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Capo 1. - I fondamenti del Documento di Piano  

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

La perdita di attendibilità 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 

dell’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 decisivo 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 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). 
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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, 

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 riguardanti le agevolazioni per i complessi agro-turistici (che spesso 

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

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

reali. 

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 infatti 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 d’iniziative 

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

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 e sterile 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 

                                                      
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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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. 

E' scontato che qualsiasi cittadino aspira ad un benessere che coinvolge i livelli essenziali: 

abitazione, lavoro, città, territorio. 

La qualità della vita viene compromessa dal mancato soddisfacimento di bisogni collegati al 

servizio alla persona, alla carenza d’infrastrutture, alla trascuratezza del verde, al degrado dei 

centri emblematici del territorio e all'imbruttimento del paesaggio urbano. 

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

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

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

criminalità) all’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. 

Si è tentato di affrontare molte di queste tematiche 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 

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

strategici programmati. 

La stessa Provincia ha trovato non poche difficoltà a raggiungere un accordo politico sul PTCP, 

e l’impegno di alcune amministrazioni comunali, chiamate a concorrere, seppure 

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

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

posizioni di scarsa sensibilità nei confronti dell’interesse generale, della potenzialità delle 

infrastrutture sovraccomunali, della tutela dell’ambiente. 

Non è difficile poi constatare che molto spesso anche le opere di maggior valore che 

vengono proposte ai diversi livelli della pianificazione urbanistica non corrispondono a logiche 
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progettuali esplicitamente palesate e soprattutto condivise dalla collettività; spesso sembrano 

concepite quasi esclusivamente per colpire l’immaginazione dell’opinione pubblica. 

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, 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 questa la sede opportuna per spingere oltre le critiche al 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. 

1.2. Nuovi orizzonti e la L.R. 12/2005. 

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
 

 

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 
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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. 

 

La legge regionale nº 12/2005, infatti, 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;  

� 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); 

� Differenziazione: 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.  
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ARTICOLAZIONE 
DEL SISTEMA 

PEREQUATIVO

1
 

� Compensazione: la pianificazione deve prevedere meccanismi ridistributivi atta 

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 precedente.  

� 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 (vedi nota 

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. 
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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)     

ObiettiviObiettiviObiettiviObiettivi

AnalisiAnalisiAnalisiAnalisi deldeldeldel
contestocontestocontestocontesto

ValutazioneValutazioneValutazioneValutazione
AmbientaleAmbientaleAmbientaleAmbientale
StrategicaStrategicaStrategicaStrategica

GLI STRUMENTI CHE COSTITUISCONO IL GLI STRUMENTI CHE COSTITUISCONO IL GLI STRUMENTI CHE COSTITUISCONO IL GLI STRUMENTI CHE COSTITUISCONO IL 
PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIOPIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIOPIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIOPIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

 

 

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. 

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 culturale2, 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. 

                                                      
2 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. 
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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)  

 

 

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: 

- 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 
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pericoli insiti nel contesto cittadino3, indicarne soluzioni o modalità di prevenzione e 

tutela. 

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. 

 

 

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 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. 

Il sistema degli edifici di uso collettivo, quando strategicamente ubicati nel contesto più 

vivo del tessuto urbano, svolge 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. 

                                                      
3  per esempio i problemi idrogeologici o la presenza di fattori potenzialmente inquinanti oppure le 
situazioni di pericolo connesse con la viabilità 
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istruzioneistruzioneistruzioneistruzione

attrezzature collettiveattrezzature collettiveattrezzature collettiveattrezzature collettive

verdeverdeverdeverde e sporte sporte sporte sport

parcheggiparcheggiparcheggiparcheggi

istruzioneistruzioneistruzioneistruzione

attrezzature collettiveattrezzature collettiveattrezzature collettiveattrezzature collettive

verdeverdeverdeverde e sporte sporte sporte sport

parcheggiparcheggiparcheggiparcheggi

VALUTAZIONEVALUTAZIONEVALUTAZIONEVALUTAZIONE
QUANTITATIVAQUANTITATIVAQUANTITATIVAQUANTITATIVA

ANALISI DOMANDA ANALISI DOMANDA ANALISI DOMANDA ANALISI DOMANDA ---- OFFERTAOFFERTAOFFERTAOFFERTA

ATTIVITAATTIVITAATTIVITAATTIVITA・・・・---- ATTREZZATUREATTREZZATUREATTREZZATUREATTREZZATURE

VALUTAZIONE QUALITATIVAVALUTAZIONE QUALITATIVAVALUTAZIONE QUALITATIVAVALUTAZIONE QUALITATIVA

COMPARAZIONE DOMANDA COMPARAZIONE DOMANDA COMPARAZIONE DOMANDA COMPARAZIONE DOMANDA ---- OFFERTAOFFERTAOFFERTAOFFERTA

PROGRAMMAZIONE DEI SERVIZIPROGRAMMAZIONE DEI SERVIZIPROGRAMMAZIONE DEI SERVIZIPROGRAMMAZIONE DEI SERVIZI

serviziserviziserviziservizi perperperper llll・・・・istruzione diistruzione diistruzione diistruzione di
base ebase ebase ebase e secondariasecondariasecondariasecondaria

servizi  dservizi  dservizi  dservizi  d・・・・interesse interesse interesse interesse 
comunecomunecomunecomune

servizi sanitariservizi sanitariservizi sanitariservizi sanitari

servizi socialiservizi socialiservizi socialiservizi sociali

verdeverdeverdeverde eeee spazi pubblicispazi pubblicispazi pubblicispazi pubblici

INDIVIDUAZIONE INDIVIDUAZIONE INDIVIDUAZIONE INDIVIDUAZIONE 
INDICATORIINDICATORIINDICATORIINDICATORI

DETERMINAZIONE DETERMINAZIONE DETERMINAZIONE DETERMINAZIONE 
PARAMETRI MINIMI DI PARAMETRI MINIMI DI PARAMETRI MINIMI DI PARAMETRI MINIMI DI 

QUALITQUALITQUALITQUALITﾀﾀﾀﾀ

INDIVIDUAZIONE DELLA INDIVIDUAZIONE DELLA INDIVIDUAZIONE DELLA INDIVIDUAZIONE DELLA 
LISTA DEI BISOGNIILISTA DEI BISOGNIILISTA DEI BISOGNIILISTA DEI BISOGNII

serviziserviziserviziservizi per laper laper laper la mobilitmobilitmobilitmobilit・・・・e e e e 
lalalala sostasostasostasosta

servizi di pubblica utilitservizi di pubblica utilitservizi di pubblica utilitservizi di pubblica utilit・・・・

serviziserviziserviziservizi per leper leper leper le attivitattivitattivitattivit・・・・
produttiveproduttiveproduttiveproduttive

alalalal servizio di qualitservizio di qualitservizio di qualitservizio di qualit・・・・

Si passa dagliSi passa dagliSi passa dagliSi passa dagli standard standard standard standard 
(D.M. 1444/68 e LR 51/75)(D.M. 1444/68 e LR 51/75)(D.M. 1444/68 e LR 51/75)(D.M. 1444/68 e LR 51/75)    

Con il Piano

dei Servizi

 

Il Piano dei Servizi ed il Piano delle Regole, per i comuni con più di 2000 abitanti, 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. 
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IL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO COMPRENDE 
QUINDI UN SET DI STRUMENTI INTEGRATI:

Documento di Piano Piano dei Servizi Piano delle Regole

Ha validità 5 anni

NON prevede effetti sul
regime dei suoli

Producono effetti di conformazione dei suoli

Sono prescrittivi e vincolanti

Non hanno scadenza di validità

 

 

Nota: per i comuni con meno di 2000 abitanti, con la Legge Regionale 4/2008 il termine di 

scadenza dei 5 anni, previsto per il Documento di Piano, è stato soppresso. 

AAAA livello comunalelivello comunalelivello comunalelivello comunale èèèè stato studiatostato studiatostato studiatostato studiato perperperper ilililil PianoPianoPianoPiano di Governodi Governodi Governodi Governo deldeldeldel
TerritorioTerritorioTerritorioTerritorio (PGT) un set(PGT) un set(PGT) un set(PGT) un set di strumenti integratidi strumenti integratidi strumenti integratidi strumenti integrati conconconcon llll ’’’’obiettivo diobiettivo diobiettivo diobiettivo di nonnonnonnon

discostarsidiscostarsidiscostarsidiscostarsi inininin modo troppo rigido dalla natura complessamodo troppo rigido dalla natura complessamodo troppo rigido dalla natura complessamodo troppo rigido dalla natura complessa deldeldeldel
governo delle problematichegoverno delle problematichegoverno delle problematichegoverno delle problematiche urbaneurbaneurbaneurbane

PianoPianoPianoPiano della cittdella cittdella cittdella cittàààà
pubblicapubblicapubblicapubblica

PianoPianoPianoPiano della cittdella cittdella cittdella cittàààà
consolidataconsolidataconsolidataconsolidata

piani  attuativipiani  attuativipiani  attuativipiani  attuativi

atti di atti di atti di atti di 
programmazione programmazione programmazione programmazione 

negoziatanegoziatanegoziatanegoziata conconconcon
valenza territorialevalenza territorialevalenza territorialevalenza territoriale

piani  attuativipiani  attuativipiani  attuativipiani  attuativi

atti di atti di atti di atti di 
programmazione programmazione programmazione programmazione 

negoziatanegoziatanegoziatanegoziata conconconcon
valenza territorialevalenza territorialevalenza territorialevalenza territorialePianoPianoPianoPiano strategico strategico strategico strategico 

operativooperativooperativooperativo
((((sottopostosottopostosottopostosottoposto a VAS)a VAS)a VAS)a VAS)    

IL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO COMPRENDE :

Documento di Piano

Piano dei Servizi Piano delle Regole

 

 

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. 
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1.3. - Il Documento di Piano, “atto” strategico. 

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, 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, 

insieme a quelli di particolare significato agro-silvo-pastorale. 

Di particolare momento anche le 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. 

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 esplica gli 

obiettivi e le azioni attraverso le quali s’intende perseguire un quadro complessivo di sviluppo 

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

paesaggistiche e culturali come elementi essenziali e da valorizzare. 

E’ quindi priorità 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. 

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 Attuativo o del programma integrato o negoziato. 

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

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

Un’importante scelta che compete al DdP è anche quella di impostare criteri di equità al fine 

di assicurare a tutti i suoli coinvolti nella pianificazione una maggiore uniformità di trattamento, 

assegnando 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 consente, 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 indipendentemente 

dal lotto di terreno e potrà quindi essere commercializzata; la disponibilità di un terreno in 

un’area di trasformazione potrebbe essere integrato da un’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.; è 

possibile poi 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 
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tegolare, 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. 

1.4. - Le disposizioni speciali per i comuni con popolazione 
inferiore a 2.000 abitanti 

Nel mese di luglio del 2008, con la Legge Nº 4 la Regione Lombardia ha introdotto alcune 

importanti modifiche alla LR 12/2005, tra cui l’art. 10 - bis che riguarda i comuni con meno di 

2000 abitanti, per i quali il documento di piano, il piano dei servizi e il piano delle regole sono 

articolazioni di un unico atto, sottoposto a Valutazione Ambientale Strategica (VAS) le cui 

previsioni hanno validità a tempo indeterminato e sono sempre modificabili. 

1.4.1. - (Il Documento di Piano) 

Attesa la non applicazione dei commi 1, 2 e 4 dell’art. 8, si introducono in sostituzione di tali 

articoli, altri criteri, modalità e disposizioni per la stesura del Documento di Piano. 

Premesso che è confermata la disposizione di cui al comma 3 dell’art. 8 secondo la quale “Il 

documento di piano non contiene previsioni che producano effetti diretti sul regime giuridico 

dei suoli”, esso deve comunque considerare: 

il quadro conoscitivo del territorio comunale (avvalendosi in via prioritaria di dati ed 
elaborazioni reperibili nei sistemi informativi di livello sovracomunale) 

le previsioni derivanti dalla programmazione territoriale di livello sovra ordinato 

l’assetto del territorio urbano ed extraurbano 

le caratteristiche del paesaggio agrario e dell’ecosistema 

il sistema della mobilità 

le presenze di interesse paesaggistico, storico - monumentale ed archeologico 

l’assetto geologico, idrogeologico e sismico4 

 

Il quadro delle conoscenze che ne deriva deve essere finalizzato: 

alla determinazione delle principali dinamiche in atto 

alla valutazione delle maggiori criticità del territorio e delle sue potenzialità. 

 

                                                      
4 ai sensi dell’art. 57, comma1, lettera a) 
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quindi il Documento di Piano, sulla base del quadro conoscitivo e ricognitivo, individua: 

gli obiettivi generali di sviluppo 

i criteri di sostenibilità della politica territoriale del comune 

gli obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo 

le modalità di valorizzazione, di intervento e di eventuale potenziamento che si 
rendessero necessarie per ottimizzare il servizio 

le modalità per la riqualificazione del territorio, la minimizzazione del consumo di 
suolo, l’utilizzo ottimale delle risorse territoriali 

i criteri individuati per migliorare l’assetto viabilistico e della mobilità 

i criteri finalizzati all’ottimizzazione dei servizi pubblici e di interesse pubblico o 
generale, anche a livello sovracomunale 

determina le politiche di intervento per i diversi sistemi funzionali, compatibilmente 
con le risorse disponibili e con le indicazioni del PTCP 

 

per le aree di trasformazione 

individua stabilisce 

• “puntualmente” gli ambiti di 

trasformazione che sono soggetti a Piano 
Attuativo 

• gli indici urbanistico-edilizi in linea di 
massima 

• le destinazioni funzionali 

• gli eventuali criteri di negoziazione per 
l’attuazione degli interventi 

 

definisce infine: 

gli eventuali criteri di compensazione, di perequazione e di incentivazione 

 

1.4.2. - (Il Piano dei Servizi) 

Per il Piano dei Servizi è prevista la non applicazione dei commi da 1 a 7 e nell’art. 9, 
tuttavia esso, sulla base dello stato dei bisogni e della domanda di servizi, 
deve provvedere: 

ad assicurare una dotazione di aree per attrezzature pubbliche e di interesse 
pubblico e generale adeguata 

a garantire i servizi necessari per la popolazione insediata e prevista 

 

1. Piano dei servizi 

individua stabilisce 

• i servizi pubblici di interesse pubblico o 
generale già presenti sul territorio e ne 
determina efficienza, carenze, funzionalità. 

• le modalità di valorizzazione, di intervento 
e di eventuale potenziamento che si 
rendesse necessario per ottimizzare il servizio. 

• i servizi di cui si denuncia la mancanza ed 
i criteri o le aree  e gli immobili necessari per 

far fronte a tali carenze 

• le modalità di intervento per acquisizione 
diretta, per convenzione con attori privati, 

mediante cessioni o perequazione ecc. 

• i corridoi ecologici da valorizzare o 

mantenere anche in relazione alle 
disposizioni dei piani sovra ordinati 

• le tutele da applicare e la normativa di 

salvaguardia 

• il sistema del verde ed in particolare il • norme e tutele da applicare anche con il 
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individua stabilisce 

verde di connessione necessario  per 

raccordare il territorio rurale con quello 
edificato 

concorso a compensazioni o criteri di 

perequazione  

• i costi effettivi di tali operazioni 

• le modalità di intervento per attuare i 

servizi programmati, anche in forme 
opportunamente integrate a scala 
intercomunale 

• i meccanismi necessari per raggiungere 
gli obiettivi di ciascun programma triennale 

• le possibilità di monetizzazione (Cfr. art. 

57, comma 1.b) 

 

1.4.3. - (Il Piano delle Regole) 

Anche per il Piano delle Regole si prevede la non applicazione di alcuni commi, e 

precisamente quelli da 1 a 4 e 6 dell’art. 10; spetta tuttavia a questa “articolazione” del PGT il 

compito di disciplinare tutto il territorio comunale, fatta eccezione per i nuovi interventi negli 

ambiti di trasformazione. 

1. nuclei di antica formazione, definisce: 

individua stabilisce 

• gli edifici esistenti per classi tipologiche 
omogenee 

• la genesi e la morfologia del tessuto 
urbano 

• la disciplina puntuale per gli interventi di 

conservazione e recupero 

• i criteri per la riqualificazione e 

valorizzazione del tessuto urbano 

• le condizioni di ammissibilità degli 
interventi innovativi, integrativi o sostitutivi 

 

2. tessuto urbano consolidato 

individua stabilisce 

• il perimetro sotto il profilo tipologico e 

funzionale 

• le aree libere intercluse 

• le aree di completamento destinate alla 
futura trasformazione insediativa 

• le aree libere destinate a usi diversi 

ascrivibili tuttavia all’ambito urbano 

• gli opportuni parametri quantitativi di 
progettazione urbanistica ed edilizia 

• i requisiti qualitativi degli interventi, ivi 
compresi quelli di integrazione 
paesaggistica, di efficienza energetica, di 
occupazione del suolo ed le percentuali di 
permeabilità 

 

3. aree destinate all’agricoltura 

individua stabilisce 

• le aree destinate all’agricoltura di livello 
strategico 

• le aree destinate all’agricoltura di livello 
comunale 

• i criteri e le modalità d’intervento 

• i criteri di valorizzazione, uso e 

salvaguardia in base a quanto stabilito al 
Titolo III della LR 12/2005 

• l’uso degli edifici esistenti in zone agricole 
che non vengono più adibiti all’uso agricolo 
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4. aree di valore paesaggistico, ambientale ed ecologico 

individua stabilisce 

• le aree di valore paesaggistico - 
ambientale ed ecologico 

• le norme di salvaguardia e valorizzazione 
anche in coerenza con la pianificazione 
sovra ordinata  

 

5. immobili soggetti a tutela 

individua stabilisce 

• le aree e gli immobili assoggettati a 

tutela. 

• i criteri di intervento in relazione alle 

normative vigenti a livello statale e regionale 

 

6. immobili soggetti a tutela 

individua stabilisce 

• le aree e gli immobili assoggettati a 
tutela. 

• i criteri di intervento in relazione alle 
normative vigenti a livello statale e regionale 

 

7. aree a rischio idrogeologico 

individua stabilisce 

• sulla scorta dello studio fornito dal 

geologo incaricato le aree soggette a 
georischio in ordine alla componente 
geologica, idrogeologica e sismica,  

• le normativa tecnica di intervento i base 

a quanto stabilito dal geologo ed in 
conformità quanto previsto dall’articolo 57, 
comma 1, lettera b) 

 

8. aree a rischio idrogeologico 

individua stabilisce 

• individua le aree e gli edifici a rischio di 
compromissione o degrado e a rischio di 

incidente rilevante 

• le normativa tecnica di intervento, le 
tutele di prevenzione da adottare, o, al 

limite, i criteri di trasferimento 

 

9. aree a rischio di degrado o rischio rilevante. 

individua stabilisce 

• le aree e gli edifici a rischio di 

compromissione e degrado oppure a rischio 
di incidente rilevante 

• la normativa tecnica di intervento, le 

tutele di prevenzione da adottare, o, al 
limite, i criteri di trasferimento 

 

10. Aree di non trasformazione. 

individua stabilisce 

gli eventuali edifici esistenti nelle aree di non 

trasformazione. 

• la destinazione d’uso degli edifici esistenti 

in tali aree. 
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1.4.4. - (Piani attuativi comunali) 

Il citato articolo 10 - bis prevede la non applicazione dei commi 2 e 3 dell’art. 12, ciò significa 

che: 

la diretta connessione delle azioni di sviluppo alla loro modalità di attuazione mediante i 

vari tipi di piani attuativi comunali non è più obbligatoria (fanno eccezione gli 

interventi pubblici e quelli di interesse pubblico o generale); 

nei piani attuativi non vengono fissati in via definitiva, in coerenza con le indicazioni 

contenute nel documento di piano, gli indici urbanistico-edilizi necessari alla 

attuazione delle previsioni dello stesso. 

 

E’ importante ricordare invece che per la presentazione di un piano attuativo è sufficiente il 

concorso dei proprietari degli immobili interessati costituiti in consorzio (Cfr. art. 12 comma 4) 

rappresentanti la maggioranza assoluta del valore di detti immobili in base all’imponibile 

catastale risultante al momento della presentazione del piano. 

 



IL QUADRO CONOSCITIVO 
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Capo 2.- Il quadro conoscitivo e orientativo 

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 

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. 

 

Foto 1 – Due visioni del territorio di Castello dell’Acqua visto dal versante retico 

Quindi, prima di passare in rassegna sistematicamente i contenuti prescrittivi sovraordinati e le 

invarianti che caratterizzano il territorio al fine di valutare i rapporti ed i fattori di incidenza con 

la pianificazione sovraccomunale, è opportuno un rapido inquadramento del comune nel più 

ampio contesto territoriale in cui si trova. 
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Il Comune di Castello dell'Acqua si trova nella Media Valtellina e fa parte della Comunità 

Montana 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 

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 

 

 

Figura 1 – Ubicazione del territorio comunale e dei comuni contermini della Comunità Montana. 

Per cogliere il divenire di una comunità occorre, infatti, esaminare a fondo la situazione 

territoriale (quando ha valenze e potenzialità rilevanti), ma anche le componenti economiche 
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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 dell’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: 

 

Ponte in Valtellina 

Ponte in Valtellina è un comune che si 

estende sui due versanti della valle 

dell’Adda, sia quello retico, molto 

soleggiato, che quello orobico, 

fresco e ombroso; il territorio è 

compreso nella fascia altimetrica tra 

i 324 del fondovalle ai 3.137 metri sul 

livello del mare della vetta di Rohn. 

Ponte V.: abitanti nelle frazioni e quote significa tive (ISTAT 2001) 

Sigla  Località Altitudine  H_min  H_max Pop_Res  

T PONTE IN VALTELLINA   324 3137 2252 

C SAZZO 456     29 

C PONTE IN VALTELLINA * 485     1615 

C CASACCE 378     367 

C ARIGNA 814     33 

C CAROLO 327     122 

N Albareda 800     8 

N Briotti 1041     35 

N Berniga 835     21 

N Famlonga 925     16 

N San Bernardo 1232     2 

N Cevo 1000     0 

S Case Sparse       4 

SM Pizzo Coca   1275 3050 0 

SM Vetta di Rhon   1100 3137 0 

SM Lago Santo Stefano     1848 0 
 

Tabella 1  – Ponte in Valtellina - Distribuzione della popolazione residente 
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Chiuro 

Chiuro ha uno stretto legame con 

Castello dell’Acqua, il cui territorio ne 

faceva parte e ne condivide tuttora 

il confine lungo il fiume Adda; il 

territorio di Chiuro si estende dai 349 

metri del fondovalle fino ai 3.248 

della cima Vicima al confine svizzero. 

Chiuro: abitanti nelle frazioni e quote significati ve (ISTAT 2001) 

Sigla  Località Altitudine  H_min  H_max Pop_Res  

T CHIURO   349 3248 2495 

C CHIURO * 390     1672 

C CASTIONETTO 590     619 

N Sant'Antonio in Valfontana 1150     0 

N Contrada Maffina 662     23 

N Vallone 358     12 

N Contrada Valle 648     70 

N Dalico 1349     0 

S Case Sparse       99 

SM Cima Vicima   1200 3248 0 
 

Tabella 2  – Chiuro - Distribuzione della popolazione residente 

 

Piateda 

Piateda è un comune del 

versante orobico fresco e 

ombroso, molto ricco di 

pascoli e di boschi, con un 

territorio che si estende dalla 

della riva dell’Adda (295 

m.s.l.m.) fino al  Pizzo Redorta 

(3.038 m.s.m.). 

 Località Altitudine  H_min  H_max Pop.Res.  
T PIATEDA   295 3038 2320 
C PIATEDA ALTA 709     34 
C BOFFETTO 327     713 
C PIATEDA CENTRO * 304     1036 
C BUSTEGGIA 300     289 
N Vermaglio 534     22 
N Pami 425     31 
N Previsdomini 538     56 
S Case Sparse       139 
SM Pizzo Redorta   1125 3038 0 
SM Lago Venina       0 
SM Lago di Scais       0 

 

Tabella 3  – Piateda - Distribuzione della popolazione residente – Censimento 2001  

 

Verso est il comune di Castello dell'Acqua confina con la Comunità Montana Valtellina di 

Tirano ed in particolare con 

Teglio 

che ha un territorio comunale molto esteso: analogamente al comune di Ponte in Valtellina, 

spazia dal versante retico a quello orobico con fasce altimetrica comprese tra i 352 metri 

s.l.m. del fondovalle ai 2.911 verso la Confederazione Elvetica. 

Numerosissimi quindi anche i Centri ed i Nuclei abitati, come si può vedere dalla tabella 

che segue. 

Teglio: abitanti nelle frazioni e quote significati ve (ISTAT 2001) 

Sigla  Località Altitudine  H_min  H_max Pop_Res  

T TEGLIO   352 2911 4797 

C SAN GIOVANNI 671     250 

C TEGLIO * 851     1206 

C FRANCHESI 527     42 

C SAN GIACOMO 395     1227 

C TRESENDA 374     867 
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Teglio: abitanti nelle frazioni e quote significati ve (ISTAT 2001) 

Sigla  Località Altitudine  H_min  H_max Pop_Res  

N CastelvetroPosseggia 624     158 

N Gianoli 577     16 

N Arboledo 582     28 

N Bondone 1210     0 

N Branchi 723     60 

N Calcarola 393     37 

N Canali 454     15 

N Carona 1162     4 

N Corna 393     23 

N Frigeri 793     57 

N Boalzo (Sozzi) 391     84 

N Ligone (Santa Maria) 953     30 

N CaprinaleLuscio 920     8 

N Panaggia 835     17 

N San Rocco 893     118 

N Nigola 375     91 

N Crespinedo 379     55 

N Palazzetta 380     48 

N VespiMonegatti 1060     0 

N PialiCodurelli 700     0 

N Prato Valentino 1700     2 

N Villanova 695     31 

N Moia 1080     4 

N Sant'Antonio 706     30 

N Somasassa (San Gottardo) 710     64 

N Vangione Superiore 698     102 

N San Gervasio 609     41 

S Case Sparse       82 

SM Lago Belvisio     1485 0 

SM Alte Valli   1800 2911 0 

SM Monte Brione   1700 2801 0 

Tabella 4  – Teglio - Distribuzione della popolazione residente 
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Capo 3. - Contenuti prescrittivi sovraordinati e le invarianti 

per il governo del territorio 

Le nuove disposizioni di legge prevedono “circolarità” di informazioni tra i tre livelli di gestione 

del territorio che possono intervenire a configurarne l’assetto ed il monitoraggio continuo, 

tramite indicatori coordinati con la Valutazione Ambientale Strategica (VAS), e gli effetti che 

l’attuazione del PGT determina nel tempo, al fine di consentirne la tempestiva introduzione di 

fattori correttivi e verificare puntualmente il raggiungimento degli obiettivi proposti. 

Le tematiche e la scala operativa dei diversi strumenti, che pure s’interfacciano e si 

intrecciano vicendevolmente nel mutevole svolgersi dei fenomeni di sviluppo (o inviluppo) del 

complesso sistema gestionale del territorio, implicano poi la conferma di alcune invarianti che 

non è opportuno o possibile rimuovere, il più delle volte per ragioni economiche, spesso per 

ragioni fisiche, costituendo un assetto accettato e consolidato il cui stravolgimento 

comporterebbe più danni che vantaggi, altre volte ancora per l’irreperibilità oggettiva di 

valide alternative. 

Difficile ad esempio pensare allo spostamento di una linea ad alta tensione, di una linea 

ferroviaria, di un’importante infrastruttura stradale, opere certamente fattibili tecnicamente, 

ma che comportano investimenti che difficilmente trovano giustificazione nella realtà 

comunale e tanto meno ritorno come investimento. 

In un’ottica nazionale, regionale o anche solo comprensoriale le grandi reti infrastrutturali 

assumono un’importanza non solo rilevante, ma addirittura determinante, se correttamente 

progettate, per lo sviluppo del Paese. 

Naturalmente tali invarianti non sono esclusivamente di carattere infrastrutturale, ma 

riguardano tematiche diverse di cui un peso preponderante è determinato dagli aspetti 

ambientali e genericamente definiti “vincolistici”. 

Tutti i vincoli territoriali di valenza ufficiale vengono di seguito esaminati, “spuntando” anche 

quelli che non interessano direttamente il territorio comunale. 

3.1. - I sistemi informativi di livello sovraccomunale 

I dati e le elaborazioni reperibili nei sistemi informativi di livello sovraccomunale che vengono 

passati in rassegna nella presente relazione in quanto interessano anche il comune di Castello 

sono i seguenti: 
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• Il Sistema Informativo Territoriale (SIT) della Regione Lombardia che comprende: 

• cartografie e basi informative geografiche di interesse generale, derivanti dalla 

trasposizione in formato digitale della cartografia tecnica regionale; 

• cartografie e basi informative tematiche riguardanti aspetti specifici del territorio, con 

dati che sono riferiti alle basi informative geografiche; 

• fotografie aeree e riprese aereo fotogrammetriche; 

• banche dati o sistemi informativi relativi ad attività particolari e realizzati attraverso 

specifici progetti di settore. 

 

3.1.1. - Il Sistema Informativo Territoriale (SIT) della Regione Lombardia 
che comprende 

Passando in rassegna sistematicamente la documentazione cartografica ufficiale disponibile a 

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

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

 

Comuni lombardi confinanti con il comune di Castello dell’Acqua. 

14020 CHIURO SONDRIO 

14052 PONTE IN VALTELLINA SONDRIO 

14065 TEGLIO SONDRIO 

Nota: il comune di Castello dell’Acqua non confina con stati esteri 

 

3.1.2. - Riferimenti cartografici, località e nuclei antichi 

Riferimenti alla cartografia tecnica regionale (CTR) 

TEGLIO TEGLIO SUD CHIURO 
D3a2 D3a3 C3e2 

 

Elenco delle località individuate sulla CTR  

 

1. Annunziata 

2. Baita La Valle 

3. Baite Campo 

4. Baite Carro 

5. Baite Colombini 

6. Bonalli 

7. Bruga 

8. Ca Di Sopra 

9. Ca Di Sotto 

10. Ca Verina 

11. Casa Albino 

12. Casa Baffin 

13. Casa Nesina 

14. Case Del Piano 

15. Case Di Sotto 

16. Cavallaro 

17. Colombini 

18. Cortivo 

19. Costabella 

20. Curtini 

21. Ferrari 
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22. Gabrielli 

23. Gianni 

24. La Paiosa 

25. La Petta 

26. Le Bratte 

27. Le Pile 

28. Luviera 

29. Marcantin 

30. Moreschi 

31. Nesina 

32. Pola 

33. Ponte Al Baghetto 

34. Raina 

35. Romana 

36. San Giovanni 

37. Sondi 

38. Valle 

39. Viscenzatti 

 

 

Elenco dei nuclei di antica formazione individuati da IREALP 

 

1. ANNUNZIATA 

2. BAITA LA VALLE 

3. BAITE CAMPO 

4. BAITE CARRO 

5. BAITE COLOMBINI 

6. BONALLI 

7. BRUGA 

8. CA' VERINA 

9. CASA BAFFIN 

10. CASA DEL PIANO 

11. CASA NESINA 

12. CASE DI SOPRA 

13. CASE DI SOTTO 

14. CASTELLO 
DELL'ACQUA 

15. CAVALLARO 

16. COLOMBINI 

17. CORTIVO 

18. COSTA BELLA 

19. CURTINI 

20. FERRARI 

21. GABRIELLI 

22. GIANNI 

23. IADA 

24. LA BRATTA 

25. LA CROCE 

26. LE PILE 

27. LUVIERA 

28. MARCANTIN 

29. MORESCHI 

30. NESINA 

31. PAIOSA 

32. POLA 

33. PONTEBAGHETTO 

34. RAINA 

35. ROMANA 

36. SONDI 

37. VALLE 

38. VISCENZATTI 

 

3.1.3. - Cave e Dusaf 

Cave attive e dismesse presenti sul territorio comunale. 

ATTIVE 

90 Roncasc Aggiornam.  2005 mq 1.987,42 

CESSATE 

400 PRADASC Aggiornam.  2005 mq 13.792,84 

401 RONCASC Aggiornam.  2005 mq 147,45 

    Sommano 
mq 

13.940,30 

 

Destinazione d’uso dei suoli agricoli e forestali (DUSAF) 

Descrizione mq ha 

Corsi d'Acqua 175.818,19  

Aree idriche 175.818,19 17,58

Aree sterili costituite da ambiti degradati ad uso estrattivo ed altro 14.859,84  

Aree sabbiose, ghiaiose e spiagge 334,2  

Accumuli detritici  e affioramenti  litoidi privi di vegetazione 56.361,92  

Aree sterili 71.555,97 7,16
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Descrizione mq ha 

Aree urbanizzate ed infrastrutture 228.108,44  

Aree urbanizzate 228.108,44 22,81

Boschi di latifoglie governati a ceduo 4.622.179,17  

Boschi misti di conifere e di latifoglie governati a ceduo 2.001.999,03  

Boschi di latifoglie costituiti da vegetazione arbustiva e arborea di ambiente  255.335,53  

Boschi di conifere 2.879.838,37  

Boschi di latifoglie allevate ad alto fusto 111.338,56  

Boschi 9.870.690,66 987,07

Frutteti e frutti minori 18.517,92  

Castagneti da frutto 347.888,69  

Legnose Agrarie 366.406,61 36,64

Prati e pascoli di montagna 1.582.156,58  

Prati permanenti ed irrigui 931.415,18  

Prati 2.513.571,75 251,36

Seminativo semplice 209.791,72  

Seminativi 209.791,72 20,98

Vegetazione naturale di carattere arbustivo di cespuglieto 581.287,86  

Vegetazione naturale dei greti dei fiumi e degli argini 39.220,32  

Vegetazione rupestre e dei detriti 77.454,92  

Vegetazione arbustiva e cespuglieti - vegetazione incolta delle superfici agricole 1.919,90  

Vegetazione naturale 699.883,00 69,99

TOTALE 14.135.826,34 1.413,58

 

 

1%

69%

3%

18%

1% 5%

2%1%

Aree idriche Aree sterili Aree urbanizzate Boschi

Legnose Agrarie Prati Seminativi Vegetazione naturale
 

Grafico 1 – Ripartizione percentuale delle destinazioni d’uso prevalenti dei suoli (DUSAF) 
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Figura 2 – Destinazione d’uso dei suoli agricoli e forestali (Stralcio fuori scala) 

 
 

3.1.4. - Parchi, PLIS, ZPS, SIC 

PA – Parchi regionali e nazionali. 

Parco delle Orobie Valtellinesi (Cfr.3.2. - Il Parco delle Orobie Valtellinesi 

ex  LL.RR. n. 57 del 15/09/1989 

Istituito  15/09/1989 

Ente  43 
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Note 
della  

Si e utilizzato, unico caso, lo strato vettoriale fornito dalla Direzione Qualità 
dell'Ambiente in quanto tra gli atti istitutivi non vi e descritta la perimetrazione e le 
cartografie allegate sono per la maggior parte illeggibili. La digitalizzazione e 

Area  4.485.936,57 
 

PLIS – Parchi locali d’interesse sovraccomunale. 

Non ne risultano sul territorio comunale 
 

SIC – Siti di importanza comunitaria. 

(Cfr. 3.3. - Il Sito di Interesse Comunitario (SIC)  Nº IT2040034) 

Nome SIC VALLE D'ARIGNA E GHIACCIAIO DI PIZZO COCA 

Codice  IT2040034 

Regione Bio  A 

Atto Ente   

Istituito in    

Tipo sito B 

Note   

Area  mq 5.959.929,41 
 

ZPS – Zone di protezione speciale. 

Nome ZPS: Parco Regionale Orobie Valtellinesi 
Codice  IT2040401 

Identificazione  Delibera della Giunta Regionale 

Tipo sito J 

Riferimento  DGR 1791/06 

Istituito in  25/01/2006 

Note    

Area mq 893.305,11 
 

RS – Riserve regionali e nazionali. 

Non ne risultano sul territorio comunale 

3.1.5. - “Galasso – Urbani” 

D.Lgs. 42/04, art. 136 comma 1 lettere b) e c) - BI -  BELLEZZE INDIVIDUE 

Non ne risultano sul territorio comunale 

D.Lgs. 42/04, art. 136 comma 1, lettere c) e d)  - BA - BELLEZZE D'INSIEME 

Non ne risultano sul territorio comunale 
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D.Lgs. 42/04, art. 142 comma 1 lettera b) Territori contermini ai laghi compresi in una 
fascia di 300 metri dalla battigia 

Non ne risultano sul territorio comunale 

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

Fiume Adda Dal punto in cui esce di provincia alle sue origini 746.011,25 

Torrente Val Fontana e Val 

Forame 

Dallo sbocco fino a Forame 69.759,24 

Torrente Rogna di Teglio Dallo sbocco fin presso Vallesi a NORD-OVEST  30.730,38 

Torrente Val Malgina Dallo sbocco alla confluenza del rio che scende 
per NORD da Baita 

1.071.647,71 

Torrente Val grande di 
Castello Dell' Acqua 

Dallo sbocco all' Ultimo opificio 943.703,20 

Torrente Valle Arigna o Armisa Dallo sbocco a km. 1.500 a monte di Case del 
Forno 

569.758,30 

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

Parti del territorio comunale di quota  1600 metri s.l.m:   342.970,82 

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

Il territorio comunale non include ghiacciai o circhi glaciali 

3.1.6. - Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR) 

Ambiti di particolare interesse ambientale  (ex uno ter)  

Territorio comunale al di sopra della linea di livello dei 1000 m mq 5.244.293,69 

3.1.7. - Beni immobili sottoposti a vincolo ambientale 

Fucina Cavallari 

Beni storico culturali. 

Non ne risultano sul territorio comunale  (individuati dal SIT) 

Monumenti naturali areali. 

Non ne risultano sul territorio comunale 

Bellezze individue. 

Non ne risultano sul territorio comunale 
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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) gli Uffici comunali hanno provveduto ad interpellare sia la 

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

archeologici di Milano, con i seguenti risultati: 
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Vincoli indiretti 

Si rammenta, infine, che gli edifici di proprietà di enti pubblici che abbiano più di 50 anni sono 

sottoposti a vincolo “indiretto” a norma dell’art. 12 del "Codice Urbani". 

3.1.8. - Strade e infrastrutture 

Tipo di strada e lunghezza sul territorio comunale (ml). 

  Strada comunale   17.702,24 

SP23 s.p. di Castello 

dell'Acqua 

Castello dell'Acqua 

- Stazione F.S. 

3.688,93 

  Sommano ml 21.391,16 
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Elettrodotti sul territorio comunale (ml). 

Elettrodotti a tensione non specificata  4.951,82 

130.000 V Elettrodotti a 130 KV 8.655,19 

220.000 V Elettrodotti a 220 KV 8.774,99 
 

Impianti di risalita (ml). 

Nel comune non ci sono impianti di risalita 

Funivie (ml). 

Nel comune non ci sono funivie 

Piste di sci alpini (ml). 

Nel comune non ci sono piste di sci alpino 
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3.1.9. Il Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR) 

Castello dell’Acqua appartiene alla fascia alpina con il Parco delle Orobie Valtellinesi; il Piano 

Territoriale Regionale riprende i contenuti del PTPR. 

3.1.10. - Il Piano Territoriale Regionale (PTR) 

Il Piano Territoriale Regionale (PTR) 

Il Consiglio Regionale della Lombardia ha approvato in via definitiva il Piano Territoriale 

Regionale con deliberazione del 19/01/2010, n.951, pubblicata sul Bollettino Ufficiale della 

Regione Lombardia n.6, 3° Supplemento Straordinario del 11 febbraio 2010.  

Con la chiusura dell’iter di approvazione del Piano, formalmente avviato nel dicembre 2005, si 

chiude il lungo percorso di stesura del principale strumento di programmazione delle politiche 

per la salvaguardia e lo sviluppo del territorio della Lombardia.  

Il PTR è stato adottato con deliberazione di Consiglio Regionale del 30/7/2009, n. 874 “ 

Adozione del Piano Territoriale Regionale (articolo 21 l.r.11 marzo 2005, n.12 “Legge per il 

Governo del Territorio”)”, pubblicata sul BURL n.34 del 25 agosto 2009, 1° Supplemento 

Straordinario.  

Con la deliberazione di Consiglio Regionale del 19/01/2010, n.951 “Approvazione delle 

controdeduzioni alle osservazioni al Piano Territoriale Regionale adottato con DCR n. 874 del 30 

luglio 2009 - approvazione del Piano Territoriale Regionale (articolo 21, comma 4, l.r. 11 marzo 

2005 “Legge per il Governo del Territorio”)” sono state decise le controdeduzioni regionali alle 

osservazioni pervenute ed il Piano Territoriale Regionale è stato approvato.  

Gli elaborati del Piano Territoriale Regionale, integrati a seguito della DCR del 19/01/2010, 

n.951, sono stati pubblicati sul BURL n. 13 del 30 marzo 2010, 1° Supplemento Straordinario, e 

sono scaricabili dalla sezione Elaborati del PTR (menù di navigazione a sinistra, Canale PTR). 

Il PTR, esito di un'intensa attività di confronto, è così articolato: 

 

Presentazione, che illustra la natura, la struttura e gli effetti del Piano 

Documento di Piano, che contiene gli obiettivi e le strategie di 
sviluppo per la Lombardia 

Piano Paesaggistico, che integra e aggiorna i contenuti del Piano 
Paesistico vigente (2001) 

Strumenti Operativi, che individua strumenti, criteri e linee guida per 
perseguire gli obiettivi proposti 

Sezioni Tematiche, che contiene l'Atlante di Lombardia e 
approfondimenti su temi specifici 

Valutazione Ambientale, che contiene il rapporto Ambientale e altri 
elaborati prodotti nel percorso di Valutazione Ambientale del Piano 
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Il comune di Castello dell’Acqua  è interessato da alcuni importanti elementi che vengono 

comunque evidenziati dal Piano Territoriale Regionale Paesistico della Regione Lombardia (e 

ripresi dal PTPR); essi sono evidenziati sulla tavola.2.1 “Ricadute a livello locale del Piano 

Territoriale Regionale (PTR)” che riporta gli stralci dello strumento regionale che si riferiscono al 

versante retico. 

Il Piano Paesistico Regionale (PPR) individua le seguenti tavole: 

Tav. 1 – Polarità e poli di sviluppo regionali: il comune è inserito, assieme agli altri del 

fondovalle, nella “polarità emergente” della Valtellina 

Tav 2 – Zone di preservazione e salvaguardia ambientale: al di là delle fasce del PAI, non vi 

sono indicazioni che riguardano nello specifico il comune di Castello dell’Acqua (non vi 

sono infatti parchi, geositi, siti della rete Natura 2000 ecc.). 

Tav 3 – Infrastrutture prioritarie per la Lombardia: riporta il tracciato della SS38 in progetto e 

l’elettrodotto a 220KV recentemente smantellato. 

Tav 4 – I sistemi territoriali del PTR: il comune è inserito nel sistema territoriale della Montagna 

In particolare si evidenzia che: 

Tavola A  - Ambiti geografici e unità tipologiche di paesaggio 

Il territorio comunale è interamente ricompreso nelle unità tipologiche: 

• Paesaggi delle valli e dei versanti 

• Paesaggi delle energie di rilievo 

Tavola B – Elementi identificativi e percorsi di interesse paesaggistico 

• 12 – Sentiero Valtellina 

Tavola C – Istituzione per la tutela della natura 

Il territorio comunale è interessato dal 

• 164 - SIC Valle d’Arigna e ghiacciaio di Pizzo di Coca 

• ZPS Orobie Valtellinesi 

Tavola D – Quadro di riferimento della disciplina paesaggistica regionale 

Il territorio comunale è interessato dal 

• Parco Regionale delle Orobie Valtellinesi 

Tavola E – viabilità di rilevanza paesaggistica 

Il territorio comunale non è interessato in modo diretto da viabilità di forte rilevanza 

paesaggistica 

Tavola F – Riqualificazione paesaggistica: ambiti ed aree di attenzione regionale 

• Aree sottoposte a fenomeni franosi – par 1.2 
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Tavola G – Contenimento dei processi di degrado e qualificazione paesaggistica: ambienti ed 
aree di attenzione regionale 

• Pascoli sottoposti a rischio di abbandono – par 4.8 

• Conurbazioni lineari – par 2.2 (Questo ambito viene individuato anche se non interessa 

direttamente il territorio comunale) 

3.1.11. - Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) 

Approvato dal Consiglio Provinciale con delibera Nº 4 del 25 gennaio 2010, veniva pubblicato 

sul BURL, serie inserzione e concorsi, Nº 14 del 7 aprile 2010 

L’art. 2 (Natura ed effetti del Piano) della NtA del PTCP prescrivono che, in applicazione di 

quanto disposto dall’art. 18, comma 2, della LR. 12/05 e successive modificazioni ed 

integrazioni, assumono valore di prescrizioni immediatamente efficaci e prevalenti rispetto agli 

atti del PGT e di ogni altro strumento pianificatorio e/o programmatorio provinciale, 

intercomunale e comunale, le disposizioni contenute negli articoli delle NtA del PTCP di seguito 

elencate: 

Art. 8 Aree di particolare interesse naturalistico e paesistico  (Cfr. Tav. 6 del PTCP) 

Art. 12 Varchi o corridoi paesistico-ambientali 

Art. 13 Aree di naturalità fluviale 

Art. 21 Forre    (Cfr. Tav. 6 del PTCP) 

Art. 7 Aree assoggettate a vincoli paesaggistici e a disposizioni dell’art. 17 del Piano 

del paesaggio lombardo 

Art. 22 Cascate    (Cfr. Tav. 6 del PTCP) 

Art. 43 Ambiti agricoli strategici  (Cfr. Tav. 6 del PTCP) 

Art. 51 Fasce di rispetto inedificabili 

Art. 75 Disciplina delle derivazioni d’acqua da corpi idrici superficiali 

Art. 76 Disciplina delle derivazioni d’acqua da corpi idrici sotterranei 
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Figura 3 – Stralcio (fuori scala) della Tavola 5 “Unità tipologiche di paesaggio “ del  PTCP 

La Tavola 5 del PTCP prevede per la Provincia di Sondrio quattro Macro Unità di Paesaggio, a 

loro volta articolate in sotto unità di paesaggio (Cfr. art. 36 del PTCP), di cui solo una parte 

interessano il comune di Castello dell’Acqua. 

Le macro unità di paesaggio previste dal PTCP sono: 
 

Art. 36 Rif. grafico Descrizione Dimensioni U.M. 

Macro 1 
 

Paesaggio delle energie di rilievo  mq 

Macro 2 
 

Paesaggio di fondovalle 1.885.831 mq 

Macro 3 
 

Paesaggio di versante 12.249.994 mq 

Macro 4 
 

Paesaggio dei laghi insubrici 0 mq 

 

Le sotto unità di paesaggio che interessano il territorio comunale di Castello dell’Acqua sono le 

seguenti: 
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Sotto unità di paesaggio (art. 36) mq ha 

Aree glacializzate   

Bosco produttivo e protettivo, alpeggi e paesaggi pastorali 12.121.283,00 1.212,13 

Energie di rilievo e paesaggio delle sommità   

Paesaggio del sistema insediativo consolidato 216.181,00 21,62 

Paesaggio del sistema insediativo consolidato e dei nuclei sparsi 128.711,00 12,8. 

Paesaggio delle criticità 21.430,00 2,14 

Paesaggio di fondovalle a prevalente struttura agraria 1.648.219,00 1.64,82 

 

l Piano cave della provincia di Sondrio individua inoltre i seguenti ambiti: 

Descrizione  N ambiti  Nome Uso Superficie  
Cave settore inerti 1 B8.ATEg65 area cavata 146 mq 
Cave settore inerti 2 B8.ATEg66 area di rispetto 22.130 mq 
Cave settore inerti 4 B8.ATEg66 area estrattiva 66.365 mq 
 

Di seguito si riportano inoltre, le cave cessate, individuate nella tavola 4  

Descrizione  Sigla  Località  
Cava cessata R57/g19/SO Pradasc 

 

Di seguito ancora si passano in rassegna (a scopo di ricognizione sistematica) tutti i riferimenti 

cartografici individuati sulla Tavola 6 del PTCP e tutti gli articoli che a tali “shape” si riferiscono, 

evidenziando poi, nella colonna “Dimensioni” della tabella che segue, gli ambiti e le quantità 

che derivano dalle intersezioni con il territorio comunale. 

Articolo Rif. grafico Descrizione N° Dimensioni U.M. 

Art. 6 

 
Parco nazionale istituito 0 0 mq 

 
Parco regionale istituito 1 4.485.893 mq 

 

Riserve e monumenti naturali istituiti e 

proposti 
0 0 0 

 
Parchi locali di interesse sovraccomunale 0 0 0 

Art. 8 
 

Aree di particolare interesse naturalistico e 

paesistico 
0 0 mq 

Art. 9 
 

Siti di interesse comunitario (SIC) 1 5.959.929 mq 
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Articolo Rif. grafico Descrizione N° Dimensioni U.M. 

 
Zone a protezione speciale (ZPS) 1 893.305 mq 

Art. 10 

 
Geositi (elementi areali) 0 0 mq 

 
Geositi (elementi lineari) 0 0 ml 

 
Geositi (elementi puntuali) 0 0 ml 

Art. 11 

      

Fasce di connessione tra opposti versanti 

(asse) 
1 417 ml 

 

Fasce di connessione tra opposti versanti 

(fascia rispetto) 
1 316.264 mq 

 

Nodi rete ecologica (Parchi, Riserve, SIC, 

ZPS, PLIS, Aree di interesse naturalistico) 
1 9.552.305 mq 

Art. 12 
 

Varchi inedificabili 5 130.375 mq 

 
Varchi consigliati 0 0 mq 

Art. 13 
 

Aree di naturalità fluviale 4 674.123 mq 

Art. 14 

 
Viste attive di importanza paesistica 0 0  

 
Viste passive di importanza paesistica 1 0  

 
Tratti di strade panoramiche 0 0 ml 

Art. 17 
 

Terrazzamenti 0 0 mq 
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Articolo Rif. grafico Descrizione N° Dimensioni U.M. 

Art. 18 

 
Strada panoramica del terziere inferiore 

esistente 
0 0 ml 

 

Strada panoramica del terziere inferiore di 

progetto 
0 0 ml 

Art. 19 
 

Rocce montonate 0 0  

 
Massi erratici 0 0  

Art. 20 
 

Conoidi 0 0 mq 

Art. 21 
 

Orridi, gole e forre 3 878 ml 

Art. 22 
 

Cascate 4   

Art. 29 

 

 Interventi di schermatura 0 0 ml 

 
Aree degradate 0 0 mq 

 
Aree degradate 0 0  

Art. 43 
 

Ambiti agricoli strategici 7 262.616 mq 

Art. 50 

 

Strade (tracciati SS 36 e SS 38 della 

progettazione regionale) 
2 2.422 ml 

 

Strade (tracciati SS 36 e SS 38 della 

progettazione regionale) – tratta in galleria 
5 2.305 ml 

 

Strade (tracciati SS 36 e SS 38 della 

progettazione regionale) – tratta su viadotto 
0 0 ml 
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Articolo Rif. grafico Descrizione N° Dimensioni U.M. 

 
Esistente 0 0 ml 

 

Ferrovie previste – tratta fuori terra 0 0 ml 

 

Ferrovie previste – tratta in galleria 0 0  

 
Ferrovie previste – tratta su viadotto 0 0  

 Stazione/Scalo esistente 0 0  

 Stazione/Scalo previsti 0 0  

 Scalo merci previsto 0 0  

Art. 57 

 
Sentieri di interesse provinciale 5 10.570 ml 

 

Rete dei sentieri e delle piste ciclabili – da 

integrare 
1 4.985 ml 

 

Rete dei sentieri e delle piste ciclabili – 

esistenti 
0 0 ml 

Art. 66 
 

Aree sciistiche 0 0 mq 

 

Nella colonna “Articolo” sono in rosso gli articoli prevalenti del PTCP, ma nella colonna “N” 

sono evidenziati a campitura verde gli elementi di rilievo individuati sul territorio comunale. 

Da cui si evince che il PTCP non individua sul territorio comunale con significato prevalente: 

Art. 51 Fasce di rispetto inedificabili 

Art. 75 Disciplina delle derivazioni d’acqua da corpi idrici superficiali 

Art. 76 Disciplina delle derivazioni d’acqua da corpi idrici sotterranei 
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Figura 4 - Stralcio (fuori scala) della Tavola 6 “Previsioni progettuali strategiche “ del PTCP 
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Figura 5 – Legenda della tavola 6 del  PTCP 
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Figura 6 – Stralcio (fuori scala)  della Tavola 4 del PTCP “Elementi paesistici e rete ecologica” 

 

Figura 7 - Legenda della Tavola 4 del PTCP 
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3.2. - Il Parco delle Orobie Valtellinesi 

Il parco delle Orobie valtellinesi, che interessa il versante ripido e profondamente inciso dai 

torrenti che scendono verso l’Adda a nord della catena orobica, si estende dal monte 

Legnone (LC) fino al passo d’Aprica e interessa quindi anche il comune di Castello dell’Acqua. 

L’attività orogenetica del Miocene (circa 20 milioni di anni fa) ha sollevato dal mare questa 

catena alpina; il fenomeno ha creato le rocce metamorfiche (gneiss, micascisti e filladi) che 

compongono in prevalenza questi rilievi, rimangono tuttavia affioramenti molto consistenti 

delle originarie rocce sedimentarie (es. Pizzo dei Tre Signori) in cui è ancora possibile rinvenire 

tracce fossili di animali e conchiglie. 

La particolare esposizione e la ripidità dei versanti creano condizioni tali per cui in dislivelli 

anche non rilevanti si possano riscontrare situazioni climatiche sensibilmente diverse tra loro ed 

una varietà considerevole di ecosistemi particolari. 

In relazione a ciò la vegetazione è multiforme e varia scendendo dalle alte quote dei licheni e 

dalle androsacee, che sopravvivono sulle rocce e sulle dorsali moreniche, per passare ai 

muschi annidati nelle  delle vallette nivali. 

Questi ambiti in alta quota sono caratterizzati dalla presenza di una fauna assuefatta, 

addirittura “specializzata” per sopravvivere in situazioni estreme anche d’inverno come nel 

caso della pernice bianca “runcasc”, ma anche dello stambecco, del fringuello alpino, del 

picchio, del falco e della taccola si spingono fino ai 3000 metri di quota; non è raro poi 

incontrare l’aquila reale, che spazia in un territorio vastissimo. 

Un ruolo importante è rivestito dalla prateria alpina che si spinge fin dove la cotica erbosa 

riesce a radicare sul poco humus disponibile fino a costituire un tappeto continuo a scendere 

sempre più soffice e nutriente fino a costituire pascoli particolarmente pregiati per varietà di 

piante profumate, ghiotto alimento per la “Bruno Alpina”, mucca molto resistente, che bene si 

ambienta in queste zone e che soprattutto è in grado di produrre un latte di notevole valore 

per le sue qualità organolettiche e adatto alla produzione del pregiato Bitto. 

In questi ambiti si possono incontrare la marmotta, il camoscio, l’ermellino, la lepre e, al limite 

del bosco, la coturnice; l’animale tipico della zona di transizione tra la prateria alpina e il 

bosco è però il gallo forcello. 

In questa fascia altimetrica di passaggio dal bosco al pascolo, prosperano tipiche essenze 

arbustive delle Alpi, come il rododendro e il ginepro; il primo predilige i versanti ombrosi e più 

ricchi di umidità, l’altro, al contrario, i dossi aridi e ben esposti; in Val Gerola, in particolare, si 

trovano eccezionalmente macchie di pino mugo, essenza rara sul versante orobico, molto 

diffusa invece nel bormiese. 
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Il bosco è costituito in prevalenza dall’abete rosso (peccio) al quale si accompagnano spesso 

il larice ed il pino silvestre; quest’ultimo riesce ad aggrapparsi anche a rocce affioranti con 

poca terra ed a coprire i pendii più scoscesi, mentre il larice infittisce la sua presenza salendo in 

quota, anche oltre i 1500 metri. 

Nel bosco di conifere sono numerosissimi gli animali che trovano il loro habitat naturale: oltre 

agli onnipresenti passeracei nelle diverse specie, prosperano picchi, civette, sparvieri, 

francolini; non mancano poi scoiattoli e martore e numerosi altri piccoli mammiferi. 

Sul versante orobico della Valtellina il bosco di latifoglie si può spingere fino al fondo valle e 

ricopre una fascia che si estende mediamente fino ai 1000 metri di quota con una varietà 

notevole di essenza arboree. 

E’ soprattutto nel bosco di latifoglie che in passato l’uomo ha creato gli ampi spazi aperti, 

accuratamente ripuliti dal pietrame, per creare prati da fieno, aree coltivabili, terrazzamenti 

per i coltivi di mezza costa e naturalmente gli insediamenti. 

Nel bosco di latifoglie prosperano il faggio, l’acero, il sorbo, l’abete bianco, e nelle fasce più 

basse le querce, le betulle, i frassini, i noccioli, disponendosi con criteri naturali in relazione alle 

condizioni di umidità e di microclima. 

Un ruolo fondamentale ha costituito in passato il castagneto da frutto, coltivato con cura 

perché costituiva una risorsa fondamentale per l’alimentazione della famiglia contadina, ora, 

a causa dell’incuria, ha perso in parte la sua regale bellezza, perché il castagno cresce 

stentatamente, incolto, spesso ammalato, per la simbiosi con altre piante nocive. 

Molti degli animali che spesso hanno eletto come loro habitat il bosco di latifoglie, in effetti si 

spostano molto per cacciare e vengono ad occupare spazi molto ampi: è il caso della 

poiana, del gufo reale, dell’allocco, della civetta, della lepre, del tasso, del capriolo, della 

volpe; più stanziali invece i volatili come la ghiandaia o il picchio verde. 

3.3. - Il Sito di Interesse Comunitario (SIC)  Nº IT2040034 

Passando in rassegna il SIT della Regione, oltre allo ZPS del Parco delle Orobie Valtellinesi, si è 

individuato anche il SIC “VALLE D'ARIGNA E GHIACCIAIO DI PIZZO DI COCA”, che comprende i 

seguenti habitat: 

Habitat: 4060 Lande alpine e boreali  (Alpine and Boreal heaths) 

Habitat: 6150 
Formazioni erbose boreo-alpine 

silicee 
(Siliceous alpine and boreal grasslands) 
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Habitat: 6230 

* Formazioni erbose a Nardus, 
ricche di specie, su substrato siliceo 

delle zone montane (e delle zone 
submontane dell'Europa 
continentale) 

(* Species-rich Nardus grasslands, on silicious 
substrates in mountain areas (and 

submountain areas in Continental Europe)) 

Habitat: 6430 
Bordure planiziali, montane e alpine 
di megaforbie idrofile 

(Hydrophilous tall herb fringe communities of 
plains and of the montane to alpine levels) 

Habitat: 6520 Praterie montane da fieno (Mountain hay meadows) 

Habitat: 8110 
Ghiaioni silicei dei piani montano 
fino a nivale (Androsacetalia 
alpinae e Galeopsietalia ladani) 

(Siliceous scree of the montane to snow levels 
(Androsacetalia alpinae and Galeopsietalia 

ladani)) 

 
Figura 8 - Siti di Interesse comunitario in provincia di Sondrio 

Habitat: 8220 
Pareti rocciose silicee con 

vegetazione casmofitica 
(Siliceous rocky slopes with chasmophytic 
vegetation) 

Habitat: 8340 Ghiacciai permanenti (Permanent glaciers) 

Habitat: 9180 
* Foreste di versanti, ghiaioni e 

valloni del Tilio-Acerion 
(* Tilio-Acerion forests of slopes, screes and 
ravines) 
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Habitat: 91E0 
*Foreste alluvionali di Alnus glutinosa 
e Fraxinus excelsior (Alno-Padion, 

Alnion incanae, Salicion albae) 

(* Alluvial forests with Alnus glutinosa and 
Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion 
incanae, Salicion albae)) 

Habitat: 9260 Foreste di Castanea sativa (Castanea sativa woods) 

Habitat: 9410 
Foreste acidofile montane e alpine 
di Picea (Vaccinio-Piceetea) 

(Acidophilous Picea forests of the montane to 
alpine levels (Vaccinio-Piceetea)) 

Habitat: 9420 
Foreste alpine di Larix decidua e/o 

Pinus cembra 
(Alpine Larix decidua and/or Pinus cembra 
forests) 

 

Il Sito è gestito dal Consorzio Parco delle Orobie Valtellinesi5, con  sede in Via Toti, 30/C - 23100 

Sondrio (SO) 

Le azioni previste dal PGT sono sottoposte alla Valutazione di Incidenza a cura della dott.ssa 

Maria Grazia Ciccardi. 

 

                                                      
5 Il Parco si trova in provincia di Sondrio, venne istituito nel 1989, ha una superficie di 44.000 ha e si 
estende da 400 a 3050 metri s.l.m. 





IL TERRITORIO URBANO ED EXTRA URBANO 
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Capo 4. - L'assetto del territorio urbano ed extra urbano 

4.1.  - Caratteristiche fisico geografiche del territorio 
comunale 

4.1.1.  - Fasce altimetriche e confinanze 

 

Figura 9 – Il territorio comunale per fasce altimetriche 

Il territorio comunale di Castello dell'Acqua, pur trovandosi sul versante orobico, non raggiunge 

mai lo spartiacque con la provincia di Bergamo e si trova tutto in sinistra orografica rispetto al 

fiume Adda. 
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Per secoli fu frazione di Chiuro che, come la gran parte dei comuni retici, estendeva la sua 

giurisdizione territoriale anche sull’opposto crinale, organizzando il territorio in “quadre”. 

Si trattava di famiglie raggruppate non solo in relazione all’appartenenza a determinate 

contrade, ma anche rispetto alle condizioni socio-economiche. 

Questa suddivisione, nata con l’affermarsi dell’istituto comunale, fu attuata probabilmente 

anche per favorire l’amministrazione di una comunità, ora come allora, sparsa in molti 

aggregati. 

300

451

430

210

fino a metri 500 da 501 a 1000

da 1001 a 1500 da 1501 a 2000
 

Grafico 2 - Il territorio comunale per fasce altimetriche 
(ha) 

 

Foto 2 -  Il versante orobico visto da Castionetto 

 

Il territorio del comune di Castello dell’Acqua, nella sua parte più settentrionale è incuneato tra 

il comune di Ponte Valtellina ovest (torrente Armisa) e tra quello di Teglio a est (Val Malgina). 

Non appartengono al comune numerosi rilievi significativi per altitudine, ma il Pizzo Coca (3052 

m s.l.m.) il Pizzo del Diavolo (2.926 m. s.l.m.) e la stessa confinante Val Malgina con il suo 

suggestivo apparato glaciale sembrano sentinelle poste per vegliare sull’intero territorio. 

Il Comune di Castello dell’Acqua è posizionato tra i 500 ed i 1500 metri di quota, per il 63%, 

mentre solo il 23% si colloca tra i 300 ed i 500 metri. 

Gli abitanti risiedono in luoghi dove l’interruzione di pendenza del versante ha indirizzato e 

scaglionato necessariamente l’insediamento umano che si presenta sul territorio come estesa 

punteggiatura di Cà (Verina, Ferrè, Romana, Raina ecc.) raccordate da una rete di mulattiere 

ora sostituite da carrozzabili con minore pendenza, che le intersecano e collegano lungo il 

pendio della montagna. 

Risulta evidente che localizzazione e forma degli insediamenti rispondono soprattutto alla 

logica dell’economia agro-silvo-pastorale tuttora vivacissima, oltre che alla conformazione del 

territorio. 

Il fiume Adda, che qui scorre a circa 300 metri di quota, segna poi il confine amministrativo 

verso nord e separa, approssimativamente, il nostro dai comuni di Chiuro e Teglio. 
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Figura 10 - Suddivisione del territorio comunale per località. 

 

Nº Località ST 
Quota 
media 
località 

80 FACCHI 27.345,41 691 

340 GIANNI 46.573,88 863 

270 SONDI 61.946,60 460 

280 COLOMBINI 62.040,14 490 

100 SANT'ANTONIO 76.202,97 855 

30 SCALA GRANDE 79.253,81 401,3 

370 CA' DI SOTTO 82.973,21 802,3 

120 BRATACCE 86.237,01 978 

60 LA VALLE 88.814,11 601 

40 IADA 90.444,05 424,5 

200 CURTINI 101.035,98 446,2 

20 BARECH 109.785,46 360 

190 RAINA 112.418,70 465 

90 FAZZINELLI 117.680,60 634,3 

160 VAL GRANDE 124.171,44   

360 LA ROMANA 146.028,70 468,3 

10 ARMISA 158.132,11 356,6 

50 CORNA GERA 160.144,31 482,6 

170 BRUGA 175.026,70 477 

Nº Località ST 
Quota 
media 
località 

70 CASTELLO CENTRO 180.642,42 662 

310 LE PILE 192.921,74 510 

260 MORESCHI 194.177,65 627 

320 CORTIVO 207.416,48 556,2 

250 GABRIELLI 227.247,27 571 

130 SAN GIUSEPPE 237.343,17 576 

180 BAGHETTO 264.928,75 370,3 

210 COSTABELLA 304.291,52 580 

350 CA' DI SOPRA 322.029,96 948,3 

110 BRATTE 337.560,10 955 

230 CA' VERINA 381.372,38 595,6 

220 LUVIERA 382.059,07 726,3 

330 LA PAIOSA 464.701,00 689,8 

380 BONALLI 652.593,43 849,3 

300 CAVALLARI 676.646,35 376,6 

150 VALLE ARMISA 891.009,23   

290 CASE DEL PIANO 1.180.240,73 378,3 

240 PIAZZOLA 2.470.734,92 1165 

140 VAL MALGINA 2.634.775,45   
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4.1.2. - Gli abitati e le vie di comunicazione 

Singolare caratteristica del comune di Castello dell’Acqua è che, pur interessando un ambito 

territoriale un tempo densamente abitato, non si è mai costituito un grosso centro consolidato, 

ma gli abitanti hanno sempre preferito aggregarsi in numerosi piccoli insediamenti sparpagliati 

sul territorio, probabilmente per meglio sfruttare le risorse del luogo: la forza motrice dell’acqua 

e l’agricoltura di montagna, qui favorita da un microclima costante e favorevole alle colture 

legnose. 

Nuclei sparsi e diffusi sul territorio comportano anche un elevato numero di strade, un reticolo 

infrastrutturale costituto un tempo dalle ripide mulattiere che si ramificavano in tutte le frazioni, 

oggi, ormai sommerse in gran parte dalla vegetazione, sono sostituite da strade veicolari, con 

pendenze consone al transito dei mezzi meccanici, ma comunque sempre in numero elevato 

rispetto alla densità insediativa ed alla distribuzione degli abitanti sul territorio comunale. 

Risulta evidente che localizzazione e forma degli insediamenti rispondono soprattutto alla 

logica dell’economia agro-silvo-pastorale tuttora vivacissima, oltre che alla conformazione del 

territorio e sono molto numerosi, basti ricordare quelli storicamente più antichi: ANNUNZIATA, 

BAITA LA VALLE,  BAITE CAMPO, BAITE CARRO, BAITE COLOMBINI, BONALLI, BRUGA, CA' VERINA, 

CASA BAFFIN, CASA DEL PIANO, CASA NESINA, CASE DI SOPRA, CASE DI SOTTO, CASTELLO 

DELL'ACQUA, CAVALLARO, COLOMBINI, CORTIVO, COSTA BELLA, CURTINI, FERRARI, GABRIELLI, 

GIANNI, IADA, LA BRATTA, LA CROCE, LE PILE, LUVIERA, MARCANTIN, MORESCHI, NESINA, 

PAIOSA, POLA, PONTEBAGHETTO, RAINA, ROMANA, SONDI, VALLE, VISCENZATTI. 

Questi "nuclei sparsi" rivelano una struttura che denuncia le origini contadine della 

popolazione, origini che non sono state dimenticate, molte infatti lavorano ancora la 

campagna e allevano il bestiame. 

Non mancano esempi di architettura “spontanea” che palesa una discreta accuratezza di 

esecuzione e ottimale distribuzione degli spazi interni in relazione all’uso agricolo cui erano 

destinate. 

Tutte così simili per l'utilizzo di tipologie e materiali reperibili in loco, eppure così diverse per il 

sapiente accostamento all'ambiente e per l'adattamento alle caratteristiche morfologiche del 

terreno; risultano sempre molto accorpate e raccolte in schemi prevalentemente chiusi. 

Gli edifici più articolati si affacciano spesso su una corte interna; quando è evidente 

l'accostamento di più costruzioni di diverse proprietà, allora è la strada che per dimensioni e 

caratteristiche si configura come una corte molto articolata, protetta, intima e racchiusa dalle 

costruzioni che su di essa si affacciano. 

Sia che sorgano raccolti su spiazzi di più ampio respiro, in posizione panoramica, come Luviera, 

oppure sulle più ripide pendici della montagna invasa dalla vegetazione, come Cà dell'Antoni, 

il verde dominante della natura rende sempre molto suggestivo l'ambiente e gradevole 
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l'inserimento nel paesaggio; malgrado alcuni interventi edilizi non sempre appropriati, questi 

valori si sono globalmente mantenuti e non si sono verificate alterazioni irreparabili. 

Più vistoso l'impatto di alcune costruzioni residenziali, di recente costruzione, che non sempre 

hanno saputo trarre adeguato giovamento dalla lezione di equilibrio degli antichi nuclei; in 

genere si tratta però di costruzioni isolate, che quindi non hanno alterato il delicato tessuto 

urbano degli agglomerati storici, anche se in qualche misura hanno contribuito allo spreco di 

territorio che caratterizza l'attività insediativa attuale. 

Lo sviluppo più evidente si è verificato al Piano, dove molte famiglie si sono spostate per avere 

una maggiore accessibilità ai servizi e soprattutto al luogo di lavoro, visto che la campagna 

viene gradualmente abbandonata dalle giovani generazioni che si rivolgono ad attività meno 

faticose. 

Il fiume Adda in comune di Castello dell’Acqua scorre a circa 300 metri di quota, segna poi il 

confine amministrativo verso nord e separa il nostro dai comuni di Chiuro e Teglio. 

Bisogna superare il fiume in sinistra orografica sul ponte del Baghetto (vicino alla stazione 

ferroviaria di Chiuro) o attraversare quello di S. Giacomo di Teglio, per accedere a Castello 

dell’Acqua su due carrozzabili che si snodano tra la Val Malgina e la Val d’Arigna. 

Il primo tra i due accessi menzionati aggira l’ampio cono di deiezione del torrente Margatta e 

si congiunge con l’altro in prossimità della “frazione” Centro, quella che ospita la sede 

comunale, la Parrocchia e le testimonianze storico-architettoniche più significative dell’intero 

territorio. 

Percorrendo l’una o l’altra di queste strade si coglie la singolare bellezza dei luoghi da cui 

promana un senso di pace: l’ambiente naturale e antropico di Castello dell’Acqua lascia 

intuire un rapporto corretto tra uomo e natura. 

Rigogliosi e secolari, i castagni filtrano la luce, i pendii verdi sono curati come giardini e, dove il 

versante interrompe la sua asprezza, i gruppi di vecchie case in sasso che spesso conservano 

ancora le loro strutture originarie, danno l’impressione di trovarsi in uno spazio senza tempo. 

Si incontrano anche in questa località molte nuove costruzioni, spesso discrete tra il verde, ma 

non per questo meno emblematiche del contrasto dei nuovi modelli di vita che si vanno 

delineando all’interno delle tradizionali strutture insediative. 

Fortunatamente il territorio non ha conosciuto gli stravolgimenti di altri paesi della provincia, 

dovuti al turismo di massa che in breve tempo ha causato forti squilibri territoriali. 

4.1.3. - Formazione dei nuclei  ed evoluzione degli aggregati urbani. 

La montagna solcata dalla valle (a est) e dalla valle (a ovest) assume un aspetto piramidale, 

ma il territorio comunale non  raggiunge le testate di valle della catena orobica (sullo sfondo) 

in quanto a sud è circondato dal territorio dei comuni di Teglio e di Ponte in Valtellina.  
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Foto 3 – Il territorio visto da Castionetto di Chiuro, ubicato sul versante opposto della Valle dell’Adda. 

 

 

Figura 11 – Schema dei nuclei abitati e delle principali strade carrabili 
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Foto 4 – Chiesa e municipio costituiscono “Il Centro” 

 

Foto 5 – Contrade di mezzacosta 

 

 

Foto 6 – Antica corte in località Cà Verina 

 

Foto 7 – Accesso alla località Curtini 

 

 

Foto 8 – Baltresche e affreschi su facciata a Cà di Sotto 

 

Foto 9 – Passaggio coperto in località Le Pile 
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Foto 10 – Edificio rurale in contrada Le Pile 

 

 

Foto 11 - Cavallari e l’antica fucina col mulino 

 

Foto 12 – Cavallari e la nuova pressione insediativa 

 

4.2. - Territorio e uso del suolo 

4.2.1. - Lo sviluppo degli insediamenti - Il paesaggio rurale e urbano 

A Castello dell'Acqua la popolazione vive sparpagliata in piccoli agglomerati di case, per cui 

potrebbe essere definito “il Comune dei nuclei sparsi”, perché questa è la caratterizzazione 

delle sue contrade, che si trovano numerose e disseminate sul territorio (Cfr. scheda allegata). 

Le più consistenti sono costituite da una ventina di case, come il "Centro" stesso o Luviera, 

Cortivo, Cà  Verina, C.da Romana, Cà  di Sotto, ma la maggior parte ne annoverano ancora 

meno e prendono il nome probabilmente dal nucleo familiare che originariamente le abitò. 

Questi "nuclei sparsi" rivelano una struttura che denuncia le origini contadine della 

popolazione, origini che non sono state dimenticate, molte infatti lavorano ancora la 

campagna e allevano il bestiame. 
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Non mancano esempi di architettura “spontanea” che palesa una discreta accuratezza di 

esecuzione e ottimale distribuzione degli spazi interni in relazione all’uso agricolo cui erano 

destinate. 

Tutte così simili per l'utilizzo di tipologie e materiali reperibili in loco, eppure così diverse per il 

sapiente accostamento all'ambiente e per l'adattamento alle caratteristiche morfologiche del 

terreno; risultano sempre molto accorpate e raccolte in schemi prevalentemente chiusi. 

Gli edifici più articolati si affacciano spesso su una corte interna; quando è evidente 

l'accostamento di più costruzioni di diverse proprietà, allora è la strada che per dimensioni e 

caratteristiche si configura come una corte molto articolata, protetta, intima e racchiusa dalle 

costruzioni che su di essa si affacciano. 

Sia che sorgano raccolti su spiazzi di più ampio respiro, in posizione panoramica, come Luviera, 

oppure sulle più ripide pendici della montagna invasa dalla vegetazione, come Cà dell'Antoni, 

il verde dominante della natura rende sempre molto suggestivo l'ambiente e gradevole 

l'inserimento nel paesaggio; malgrado alcuni interventi edilizi non sempre appropriati, questi 

valori si sono globalmente mantenuti e non si sono verificate alterazioni irreparabili. 

Più vistoso l'impatto di alcune costruzioni residenziali, di recente costruzione, che non sempre 

hanno saputo trarre adeguato giovamento dalla lezione di equilibrio degli antichi nuclei; in 

genere si tratta però di costruzioni isolate, che quindi non hanno alterato il delicato tessuto 

urbano degli agglomerati storici, anche se in qualche misura hanno contribuito allo spreco di 

territorio che caratterizza l'attività insediativa attuale; il PRG si propone di regolamentare 

questa "spontaneità". 

4.3. - Le caratteristiche del paesaggio extraurbano e 
dell’ecosistema 

Il parco delle Orobie valtellinesi, che interessa il versante ripido e profondamente inciso dai 

torrenti che scendono verso l’Adda a nord della catena orobica, si estende dal monte 

Legnone (LC) fino al passo d’Aprica e interessa quindi anche il comune di Castello dell’Acqua. 

L’attività orogenetica del Miocene (circa 20 milioni di anni fa) ha sollevato dal mare questa 

catena alpina; il fenomeno ha creato le rocce metamorfiche (gneiss, micascisti e filladi) che 

compongono in prevalenza questi rilievi, rimangono tuttavia affioramenti molto consistenti 

delle originarie rocce sedimentarie (es. Pizzo dei Tre Signori) in cui è ancora possibile rinvenire 

tracce fossili di animali e conchiglie. 

La particolare esposizione e la ripidità dei versanti creano condizioni tali per cui in dislivelli 

anche non rilevanti si possano riscontrare situazioni climatiche sensibilmente diverse tra loro ed 

una varietà considerevole di ecosistemi particolari. 
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In relazione a ciò la vegetazione è multiforme e varia scendendo dalle alte quote dei licheni e 

dalle androsacee, che sopravvivono sulle rocce e sulle dorsali moreniche, per passare ai 

muschi annidati nelle  delle vallette nivali. 

Questi ambiti in alta quota sono caratterizzati dalla presenza di una fauna assuefatta, 

addirittura “specializzata” per sopravvivere in situazioni estreme anche d’inverno come nel 

caso della pernice bianca “runcasc”, ma anche dello stambecco, del fringuello alpino, del 

picchio, del falco e della taccola si spingono fino ai 3000 metri di quota; non è raro poi 

incontrare l’aquila reale, che spazia in un territorio vastissimo. 

Un ruolo importante è rivestito dalla prateria alpina che si spinge fin dove la cotica erbosa 

riesce a radicare sul poco humus disponibile fino a costituire un tappeto continuo a scendere 

sempre più soffice e nutriente fino a costituire pascoli particolarmente pregiati per varietà di 

piante profumate, ghiotto alimento per la “Bruno Alpina”, mucca molto resistente, che bene si 

ambienta in queste zone e che soprattutto è in grado di produrre un latte di notevole valore 

per le sue qualità organolettiche e adatto alla produzione del pregiato Bitto. 

In questi ambiti si possono incontrare la marmotta, il camoscio, l’ermellino, la lepre e, al limite 

del bosco, la coturnice; l’animale tipico della zona di transizione tra la prateria alpina e il 

bosco è però il gallo cedrone . 

In questa fascia altimetrica di passaggio dal bosco al pascolo, prosperano tipiche essenze 

arbustive delle Alpi, come il rododendro e il ginepro; il primo predilige i versanti ombrosi e più 

ricchi di umidità, l’altro, al contrario, i dossi aridi e ben esposti. Il bosco è costituito in prevalenza 

dall’abete rosso (peccio) al quale si accompagnano spesso il larice ed il pino silvestre; 

quest’ultimo riesce ad aggrapparsi anche a rocce affioranti con poca terra ed a coprire i 

pendii più scoscesi, mentre il larice infittisce la sua presenza salendo in quota, anche oltre i 

1500 metri. 

Nel bosco di conifere sono numerosissimi gli animali che trovano il loro habitat naturale: oltre 

agli onnipresenti passeracei nelle diverse specie, prosperano picchi, civette, sparvieri, 

francolini; non mancano poi scoiattoli e martore e numerosi altri piccoli mammiferi. 

Sul versante orobico della Valtellina il bosco di latifoglie si può spingere fino al fondo valle e 

ricopre una fascia che si estende mediamente fino ai 1000 metri di quota con una varietà 

notevole di essenza arboree. 

E’ soprattutto nel bosco di latifoglie che in passato l’uomo ha creato gli ampi spazi aperti, 

accuratamente ripuliti dal pietrame, per creare prati da fieno, aree coltivabili, terrazzamenti 

per i coltivi di mezza costa e naturalmente gli insediamenti. 

Nel bosco di latifoglie prosperano il faggio, l’acero, il sorbo, l’abete bianco, e nelle fasce più 

basse le querce, le betulle, i frassini, i noccioli, disponendosi con criteri naturali in relazione alle 

condizioni di umidità e di microclima. 
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Un ruolo fondamentale ha costituito in passato il castagneto da frutto, coltivato con cura 

perché costituiva una risorsa fondamentale per l’alimentazione della famiglia contadina, ora, 

a causa dell’incuria, ha perso in parte la sua regale bellezza, perché il castagno cresce 

stentatamente,incolto, spesso ammalato, per la simbiosi con altre piante nocive 

Molti degli animali che spesso hanno eletto come loro habitat il bosco di latifoglie, in effetti si 

spostano molto per cacciare e vengono ad occupare spazi molto ampi: è il caso della 

poiana, del gufo reale, dell’allocco, della civetta, della lepre, del tasso, del capriolo, della 

volpe; più stanziali invece i volatili come la ghiandaia o il picchio verde. 
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Capo 5. - Il Paesaggio 

5.1. - Analisi della componente paesaggistica 

Nei capitoli precedenti si è già svolta una ricognizione attenta degli elementi significativi che 

caratterizzano il territorio comunale passando in rassegna i vincoli sovraordinati e creando una 

maglia in grado di fornire il quadro conoscitivo già disponibile e di diversa provenienza. 

Ogni territorio però ha delle particolari specificità e nello specifico il Comune di Castello 

dell'Acqua, può essere descritto come una tavolozza con differenti sfumature di verde, sulla 

quale si appuntano qua e là le piccole frazioni rurali. 

Il deciso prevalere della naturalità dei luoghi e la vastità di aree boscose, ricche di acqua non 

cancella la presenza dell'uomo che con piccoli sapienti segni puntuali ha governato le acque, 

catturato l'energia per gli opifici, coltivato boschi, ripulito pascoli e prati. 

Ogni periodo storico ha lasciato le sue tracce e si è oggettivato negli insediamenti, nel 

Castello, nelle numerose Chiese, nella rete di sentieri e mulattiere, nelle semplici dimore rurali, 

presidio attento di un territorio non facile da governare ma anche estremamente funzionali 

alla vita agreste. 

Sotto il profilo paesaggistico, anche il territorio del comune di Castello dell’Acqua catalizza 

realtà diverse e si rapporta con i vari elementi che lo costituiscono, realtà in cui, nel bene e nel 

male, l'uomo è sempre protagonista. In tale congerie di elementi, l'unitarietà del territorio è una 

realtà solo apparente, in quanto la sua immagine si frantuma in immagini parziali e particolari, 

ciascuna distinguibile dalle altre per caratteristiche proprie, come le tessere di un mosaico 

individualmente riconoscibili per un proprio disegno, ma che, solo riunite insieme, forniscono il 

quadro di una realtà unitaria. 

Le componenti di questo articolato mosaico, pur differenziandosi nel disegno, hanno alcuni 

elementi in comune, quelli che ne consentono una percezione diretta, immediata, istintiva, 

che stimola una sensibilità universale e consolida nella cultura di ciascuno la consapevolezza 

di dover promuovere la protezione e la valorizzazione di questi ambiti unici e irripetibili. 

Anche le valutazioni sui processi socioeconomici e culturali che hanno influito e che influiscono 

sulla gestione multifunzionale del territorio rurale scaturiscono dalla analisi sulle attività presenti 

nel comune, l’agricoltura in sempre maggiore difficoltà ed il turismo in graduale espansione; la 

scommessa per il futuro del comune sarà quella di integrare al meglio i due fenomeni con il 

proposito fermo di non disperdere le conquiste della genuina e preziosa agricoltura di 

montagna e di non sottrarre ulteriore territorio, incentivando il recupero dei preesistenti volumi 
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sempre nell’ottica della salvaguardia e valorizzazione paesaggistica e ambientale del 

territorio. 

La situazione vegetativa del comune di Castello dell’Acqua 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 per salire fino al pascolo in quota. 

Il ridimensionamento dell’agricoltura e dell’allevamento ha comportato la contrazione delle 

colture in parte del territorio e infatti la boscaglia avanza inesorabilmente soprattutto dove i 

terreni sono più ripidi invadendo anche i terrazzamenti che costarono tanta fatica e tanti 

sacrifici. 

Questa evoluzione si manifesta dove non avviene una fruizione del territorio programmata e 

lungimirante. Per comprendere quanto sia compromessa la fruizione di beni che potrebbero 

essere tuttora preziosi, se l’agricoltura si coniugasse con l’imprenditorialità, basti pensare al 

bosco misto di querce, tigli, aceri, frassini, noccioli, betulle e anche ai castagni non più 

coltivati. 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; qui naturalmente 

non prosperava la vite, che richiede una esposizione elevata e quote inferiori agli ottocento 

metri, ma si produceva lino, segale, patate e ortaggi. 

Diffuse alcune piante da frutto, soprattutto ciliegi, noci e castagni, un tempo coltivati, ora 

sempre più affiancati ai 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, poi, salendo, 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. 

In sostanza quindi si possono individuare tre fasce paesaggisticamente distinte sul territorio 

comunale: 

� Fondovalle, occupato dal fiume, dagli insediamenti in fase di espansione e da aree rurali 
ancora di una certa consistenza; 

� Fascia del versante con insediamenti 

� Pascolo, maggengo e bosco di conifere 
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5.1.1. - L'ambito di fondovalle 

Il corso dell'Adda si snoda tortuoso nella sua pianura alluvionale, ora avvicinandosi alle pendici 

delle Alpi retiche, ora a quelle del versante orobico; infatti al confine con il comune di Teglio, il 

fiume Adda lambisce la strada statale, la ferrovia e scorre sotto il ponte in prossimità delle case 

di San Giacomo; si stringe poi verso il versante opposto fino al ponte del Baghetto, l'altro ponte 

che consente l'accesso al territorio comunale. 

La realizzazione 
degli argini 
dell'Adda e la 
bonifica delle 
aree paludose 
ha consentito di 
recuperare 
vaste aree 
coltivabili, ma 
anche di 
realizzare i 
piccoli 
insediamenti 
relativamente 
recenti che si 
snocciolano 
lungo strade 
rurali, ormai 
recuperate ai 
servizi 
residenziali. 

 

 

Foto 13 - Insediamenti e coltivi nella piana dell'Adda a sud est del territorio comunale, verso il 
confine con Teglio. 

 

Poi il fiume, gradualmente, si allontana nuovamente dal piede della montagna per incunearsi 

nelle "rapide" che scendono in comune di Piateda. 

Il nastro dell'Adda, ora definito dal nudo argine, più spesso nascosto e sfumato per la presenza 

della boschina fluviale, delimita comunque ampi spazi pianeggianti riservati prevalentemente 

ai coltivi; non mancano tuttavia gruppi di case relativamente recenti, in quanto realizzate, 

presumibilmente, solo dopo la bonifica delle aree paludose con la realizzazione degli argini. 

Il PGT propone al PTCP la parziale rettifica delle aree agricole strategiche, ora individuate negli 

spazi tra le case, mentre sono decisamente più significative ai fini della produzione agricola 

quelle esterne al perimetro degli abitati. 

Nella valutazione dello stato di fatto sotto il profilo paesaggistico, con riferimento agli 

insediamenti residenziali attualmente esistenti, il PGT individua conferma sostanzialmente il 
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consolidamento della situazione di fatto e la conservazione degli spazi a verde agricolo 

esistente. 

 

Foto:  1 - La piana alluvionale dell'Adda  in località al 
Piano 

 

Foto:  2 - L'area agricola oltre il Baghetto delimitata dalla 
boschina fluviale; sullo sfondo le Alpi Retiche. 

 

5.1.2. - Fascia di versante con insediamenti 

Il Versante degli 
insediamenti è 
caratterizzato 
dai 
terrazzamenti 
morfologici, dai 
profondi solchi 
fluviali, dalla 
diffusa rete 
idrica minore, 
da insediamenti 
piccoli e diffusi 
attorno ai quali 
sopravvivono 
aree rurali di 
risulta, 
anch'esse 
contese dalla 
fitta vegetazione 
che ricopre il 
versante. 

 

 

Foto 14 -Tizzone, piccolo insediamento di origine rurale che sorge su uno dei caratteristici 
terrazzamenti morfologici del versante. 

 

Come già osservato in precedenza, l’assetto attuale del territorio ed i processi di costruzione 

del paesaggio rurale, la consistenza ed i caratteri storico tradizionali del patrimonio edilizio 
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esistente in fase di progressivo abbandono, forniscono un quadro singolare anche sotto il 

profilo paesaggistico di un territorio di versante che presenta, probabilmente, gli insediamenti 

più dispersi della provincia: piccoli nuclei distinti, ma al tempo stesso uniti dalla fitta rete di 

mulattiere selciate e di sentieri pedonali, le cui tracce sono in parte ancora visibili, in parte 

cancellate dall'innesto delle più recenti infrastrutture carrabili. 

 

 

Foto:  3 - gruppo di case rurali disposte su un 
terrazzamento naturale  in una pausa del bosco 

 

Foto:  4 - Tipologia di casa 'patriarcale'(multipiano che 
emerge nella preponderanza del verde versante. 

 

Anche in questa territorio di versante, caratterizzato dalla presenza di terrazzamenti 

morfologici, da numerose peculiarità di carattere ambientale, da numerosi corsi d'acqua, si 

pone il problema degli insediamenti sotto il profilo paesaggistico. 

L'obiettivo è di evitare nuovo consumo di suolo con ambiti di trasformazione, ma si vuole 

privilegiare il (non facile) recupero dei numerosi nuclei di antica formazione ed il 

completamento modesto dei tessuti urbani già consolidati. 

L'attenzione viene ricondotta all'uso dei materiali, alle altezze degli edifici verso valle, agli 

arretramenti di manufatti e infrastrutture, parcheggi in particolare, dai punti di vista sensibili. 

5.1.3. - Pascolo, maggengo e bosco di conifere 

La fascia che si estende circa dalla località Piazzola (1150 metri s.l.m.) fino al confine comunale 

sud; malgrado la quota sia relativamente bassa, si osserva il passaggio dal bosco di latifoglie a 

quello delle conifere con una ampia fascia intermedia di prati e pascoli che si amplia fin dove 

i solchi vallivi o le ripide pendenze della montagna favoriscono invece la vegetazione mista, 

fitta e impenetrabile. 

Oltre Piazzola non è consentito il transito veicolare, ma fino a questo limite gli ampi spazi prativi 

che si aprono nel bosco sono costellati di edifici, modeste dimore rurali e fienili, importanti punti 

di riferimento un tempo utilizzati nei periodi estivi per la transumanza del bestiame. 
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Ora la maggior parte di tali costruzioni ha subito trasformazioni per essere riadattata all'uso 

vacanziero ed i prati vengono generalmente ben tenuti con lo sfalcio, ma raramente il fieno 

viene conservato sul posto nei fienili, mentre non è raro trovare animali al pascolo come 

avviene negli alpeggi in quota. 

La fascia del 
maggengo e del 
pascolo: qui si 
dirada il bosco 
di latifoglie e si 
aprono ampi 
spazi verdi dove 
pascolano gli 
armenti, appena 
prima che il 
bosco di 
conifere coroni 
la parte alta del 
territorio. 
 

 

 

Foto 15 - Case e fienili di maggengo nei prati sottratti all'avanzata del bosco 

 

 

Foto:  5 - Un “prefabbricato" realizzato in località 
Piazzola 

 

Foto:  6 - Edifici rurali in località Piazzola, parzialmente 
recuperati all'uso turistico residenziale. 
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Appena sopra la località Piazzola il bosco di conifere delimita il pascolo e prende decisamente 

il sopravvento, creando un paesaggio magico, splendido da percorrere, simile ad ambienti 

che spesso si incontrano in Valtellina, ma a quote più elevate. 

 

Foto:  7 - Prati e pascoli in località Piazzola 

 

Foto:  8 -Il bosco di conifere sopra Piazzola 

 

5.2. - Ambiti ad elevata valenza ambientale 

Nelle zone alpine, gli ambiti ad elevata valenza ambientale hanno quasi sempre anche un 

notevole valore paesaggistico per cui è impossibile tagliare nettamente i due aspetti dello 

stesso territorio. 

La "Carta del Paesaggio – disposizioni di tutela paesaggistico ambientale” prevede uno 

specifico riquadro in cui viene rappresentata la struttura della rete ecologica (Cfr. Art. 11  del 

PTCP). I principali elementi di connessione sono rappresentati, sul territorio comunale, dall’asse 

del fiume Adda e dai tre torrenti principali: Armisa, Malgina e Val Grande; l’asse di quest’ultimo 

costituisce un corridoio ecologico di importanza provinciale nel collegamento tra il versante 

retico e l’orobico. 

I principali nodi della rete ecologica sono rappresentati anche nell’elaborato alla scala 1 : 

5.000, e sono:  

 

Aree naturali protette, Parchi, Riserve, 
Monumenti naturali 

(Cfr. Art. 6  del PTCP) 

Parco Regionale delle Orobie Valtellinesi 

 

Aree assoggettate a vincoli paesaggistici dal 
PTR  

 (Cfr. Art. 7  del PTCP) 

disposizioni dell’art. 17 del Piano del 
paesaggio lombardo; territorio comunale al di 
sopra della curva di livello dei 1000 m. 
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Rete Natura 2000 

 (Cfr. Art. 9  del PTCP) 

Ambienti e siti della rete Natura 2000; presenti 

il SIC - IT2040034 - Valle d'Arigna e ghiacciaio 
del pizzo Coca, che interessa tutta la porzione 
ovest del comune. La porzione di SIC 
ricompresa nel Parco delle Orobie Valtellinesi 
è vincolata come ZPS IT2040401 

 

Varchi o corridoi paesistico ambientali 

(Cfr. Art. 12  del PTCP) 

importanti fasce di tutela visuale in fregio al 

tracciato della futura Statale Nº 38 

 

Aree di naturalità fluviale 

(Cfr. Art. 13  del PTCP) 

fascia di elevata naturalità che si dispone 
lungo le sponde dell'Adda ricca della 
biodiversità tipica della boschina ripariale 

5.3. - Eccellenze territoriali 

Viste passive e attive, statiche e dinamiche, di 
importanza paesistica 

(Cfr. art. 14 delle NtA del PTCP) 

Il versante orobico con i suoi terrazzamenti 

morfologici, soprattutto quando la loro 
fisionomia è sottolineata dalla presenza di 
monumenti o antichi borghi, presenta viste 
passive di grande interesse; le principali, sul 

territorio comunale, sono costituite dal 
promontorio su cui sorgono i resti del castello 
e la chiesa parrocchiale, quello su cui sorge la 
chiesa di San Giuseppe e l’area della 
contrada Bruga. 

Le viste passive rappresentano anche 
significativi punti di osservazione; ad esse si 
aggiungono l’area dell’agriturismo “La Crus” 
ed i rari tratti delle strade principali non 
immersi in una fitta boschina. 

 

Centri storici e nuclei antichi 

(Cfr. Art. 15  del PTCP) 

non un "Centro", ma piccole frazioni isolate di 

matrice rurale, nelle quali persiste un tessuto 
urbano ancora ben percepibile e si 
incontrano elementi costruttivi e tipologici 
meritevoli di conservazione. 

 

Edifici e manufatti di valore storico e culturale 

(Cfr. Art. 16  del PTCP) 

Un accurato censimento svolto sul territorio 

comunale ha consentito di individuare 
santelle e manufatti di pregio 

 

Terrazzamenti 

(Cfr. Art. 17  del PTCP) 

I terrazzamenti antropici non sono una 

peculiarità di questo territorio, sono tuttavia 
diffuse le tipiche murature in pietra 
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Itinerari di interesse paesistico, turistico e 
storico 

(Cfr. Art. 18  del PTCP) 

Il PTCP non individua sul territorio comunale 

tracciati che rientrino in questa specifica 
categoria, tuttavia è paesaggisticamente 
molto interessante la Rete dei sentieri e delle 
piste ciclabili 

 

Aree di particolare interesse geomorfologico 

(Cfr. Art. 19  del PTCP) 

Particolarmente interessanti 

la Roccia montonata di Cà Jada  

Il Masso di Santo Stefano 

 

Conoidi di deiezione 

(Cfr. Art. 20  del PTCP) 

il torrente Malgina ha creato un accenno di 

conoide; più evidente quello sul comune di 
Teglio 

 

Forre 

(Cfr. Art. 21  del PTCP) 

due quelle interessanti, una  sul torrente 
Armisa, l'altra sul torrente Malgina 

 

Cascate 

(Cfr. Art. 22  del PTCP) 

le più significative sono quattro: 

torrente Val Grande in prossimità della frazione 
Gabrielli; 

torrente Val Piccola nei pressi di Colombini 

torrente Armisa, a valle del nucleo di Luviera; il 
torrente segna anche il confine con Piateda; 

lungo il corso d'acqua che alimenta la Fucina 
Cavallari. 

5.4. - Elementi e fattori di compromissione del paesaggio 

Aree di degrado e frange urbane 
destrutturate 

(Cfr. Art. 29  del PTCP) 

Numerosi i nuclei abbandonati e invasi dalla 
vegetazione, per non parlare del "Vallo 

anticarro", spesso utilizzato come discarica 
abusiva 

 

Elettrodotti 

(Cfr. Art. 30  del PTCP) 

linee alta tensione e tralicci in posizione 
dominante arrecano forte disturbo al 
paesaggio 

 

Aree estrattive in attività e cave abbandonate 

(Cfr. Art. 33  del PTCP) 

La cava d'inerti dismessa (in riva destra 

dell'Adda) crea una macchia nel paesaggio 
agrario di fondovalle 

 

Impianti di smaltimento e recupero rifiuti 

(Cfr. Art. 34  del PTCP) 

Non vi sono impianti sul territorio, solo le 
"campane" per la raccolta differenziata 
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Inquinamento acustico, atmosferico e 
luminoso 

(Cfr. Art. 35  del PTCP) 

non si rilevano particolari situazioni di 

inquinamento nel comune 

 

Infrastrutture stradali 

(Cfr. art. 50 delle NtA del PTCP) 

La nuova SS 38, senza adeguate 
compensazioni, costituirà un taglio molto 

visibile nel paesaggio. 

5.5. - Elementi del paesaggio di versante. 

Aree detritiche prive di vegetazione 
Le vegetazione tende  a coprire anche le 
modeste porzioni detritiche affioranti 

 

Prati e pascoli permanenti 

I pascoli permanenti sono generalmente a 
quote elevate, qui non presenti, ma le 

malghe sono una importante risorsa ed una 
valenza del paesaggio 

 

Aree boscate rade presenti soprattutto ai margini delle malghe 

 

Boschi di conifere 
prevalente sul versante in quota e molto 
rigoglioso sul territorio 

 

Boschi misti di latifoglie e conifere 
caratteristica del paesaggio, è percepibile 

soprattutto nelle fasi autunnali 

 

Boschi di latifoglie 
ricco di essenza autoctone domina 

decisamente sul versante  fin oltre i 1200 metri 
di quota 

 

Castagneti da frutto 

Coltura un tempo molto diffusa, poi 
abbandonato, ora si cerca di recuperare un 

ceduo che ha svolto un ruolo fondamentale 
nell'economia locale 

 

Legnose agrarie 
Tipiche del versante retico, qui sono limitate a 
ridotti appezzamenti 

 

Agricole di versante 
A prevalente conduzione familiare, diffusa 
anche tra gli abitati sotto forma di orti e 
campi di modeste dimensioni 
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5.6. - Elementi del paesaggio di fondovalle 

Seminativi e zone prative di fondovalle 

Il paesaggio del fondovalle è caratterizzato 
dalla presenza di seminativi (mais in 
particolare) e dal prevalere della coltivazione 

foraggiera utilizzata dalle strutture 
zootecniche locali. 

 

Area boscata di fondovalle 

Interessa soprattutto una parte della fascia 

pedemontana, quasi un risvolto della selva 
che si estende verso il fiume dove la valle si 
stringe 

 

Aree di naturalità fluviale 
Le profonde incisioni dei torrenti nel versante 

hanno i ripidi  fianchi sostenuti da una tipica 
vegetazione spesso impenetrabile 

 

Bosco ripariale 
Caratteristica soprattutto quella lungo l'Adda, 
tipica boschina ripariale ricca di biodiversità e 
accogliente per specie stanziali e migratorie. 

 

5.6.1. - Criticità paesistico ambientale e marginalità rurale 

La delicatezza dell’ambiente comporta una serie di criticità che sono determinate 

sostanzialmente da due fattori: 

L’azione distruttiva della natura 

L’azione determinate dell’uomo. 

La prima si manifesta non solo con rovinosi cataclismi periodici (frane, valanghe, terremoti), ma 

anche con l’azione continua e incessante del vento, dell’acqua, del gelo e disgelo: le 

montagne si abbassano, si appiattiscono, vengono lentamente incise e poi travolte; la natura 

ha però anche una straordinaria capacità di rigenerarsi e di ricostituire quanto ha lentamente 

distrutto. 

L’uomo deve razionalizzare tutti i fenomeni che riesce a controllare con la prevenzione e con il 

massimo rispetto delle risorse che sono a disposizione per un tempo brevissimo se paragonato 

alle ere geologiche. 

Le criticità che si rilevano con maggiore evidenza dipendono spesso dalla diffusione poco 

razionale degli insediamenti sparsi, quelli antichi abbandonati perché non più connessi alle 

funzioni agricolo produttive che li hanno generati, certamente azioni di sfruttamento, ma 

anche di controllo e regimazione dell’ambiente; quelli nuovi sono per lo più utilizzati solo 
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raramente e dai turisti, che evidentemente non sono in grado di mantenere il territorio 

secondo le necessità sopra evidenziate. 

 

5.6.2. Proprietà fondiaria e stato di frammentazione. 

Nei comuni di montagna si verifica generalmente una elevata frammentazione fondiaria a 

causa dei passaggi ereditari, e Castello dell’Acqua non fa certo eccezione. 

Tale situazione trova le sue radici soprattutto nel graduale passaggio dalla famiglia patriarcale 

a quella attuale e dai suoi legami con l’attività primaria, base di sostentamento principale per 

le popolazioni fino alle generazioni della “rivoluzione industriale” di cui la Valtellina ha risentito 

peraltro con notevole ritardo. 

Un passaggio che inevitabilmente ha creato l’esigenza di assicurare a ciascun nucleo 

familiare, quando si staccava da quello originario, una quota parte dei terreni in eredità, non 

era possibile pensare in termini di “monocoltura”, perché si doveva far fronte autonomamente 

alle diverse esigenze di sostentamento della famiglia: ciascun erede si aspettava un 

appezzamento a bosco per il legname e le castagne, una parte a prato e pascolo per il 

bestiame, un angolo di terra ben esposto per il grano e gli ortaggi e così via; se ciò non era 

possibile non restava che l’emigrazione verso Venezia o altri paesi. 

L’abbandono graduale della famiglia patriarcale ed il moltiplicarsi di nuclei autonomi ha 

portato ai frazionamenti continui o, peggio, alla non registrazione dei passaggi di eredità, e ciò 

è causa diffusa di dissapori tra gli eredi. 

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. 

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.). 

Le tavole di seguito elencate illustrano con immediatezza visiva anche le proprietà comunali e 

degli altri enti. 

5.7. - L’assetto geologico, idrogeologico e sismico. 

Il PGT individua sulla tavola “R.01 -"Carta dei vincoli"  i” del Piano delle Regole i perimetri delle 

aree di tutela desunte dallo studio geologico, parte integrante del PGT, alla quale si rinvia per 

specifiche di dettaglio, ed in particolare: 

Le fasce fluviali e di esondazione del PAI 
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Le aree interessate da dissesto idraulico e idrogeologico 

Le classi di georischio 3 e 4 definite dalla Carta della fattibilità geologica 

Le aree di rispetto e di tutela assoluta delle sorgenti ad uso idropotabile. 

La classificazione sismica del territorio comunale 

Si rinvia comunque alla puntuale relazione del geologo dott. Guido Merizzi, parte integrante 

del PGT; molto sinteticamente si osserva che il territorio del comune di Castello dell’Acqua, 

particolarmente impervio nella parte perimetrale, è interessato da caratteri morfologici anche 

molto diversi tra loro che consentono un sintetico, ma significativo, raggruppamento per classi 

di georischio. 

 

5.7.1. - Morfologia dei suoli 
 

 

Figura 12 – Le classi di fattibilità geologica (schema planimetrico fuori scala) 
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Premesso che a norma delle più recenti disposizioni antisismiche, il territorio comunale è 

classificato come “ZONA 4”, cioè a bassa sismicità, per la natura del territorio sono molto 

limitate le aree appartenenti alla “classe 1” nella graduazione dei livelli di fattibilità geologica6. 

Classe 4 – Fattibilità con gravi limitazioni (colore rosso) 

L’alta pericolosità/vulnerabilità che caratterizza alcune aree del territorio comunale, comporta 

gravi limitazioni per la modifica delle destinazioni d’uso di tali zone. In tutte le porzioni di 

territorio appartenenti a questa classe, deve essere esclusa qualsiasi nuova edificazione. 

Appartengono a questa classe: 

• le aree soggette a dissesto geologico; 

• le aree di tutela assoluta delle sorgenti; 

Classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni (colore arancio) 

La classe comprende le zone nelle quali sono state riscontrate consistenti limitazioni alla 

modifica delle destinazioni d’uso delle aree per le condizioni di pericolosità/vulnerabilità 

individuate, per cui qualsiasi intervento di trasformazione deve essere subordinato ad una 

attenta indagine geotecnica. 

In particolare l’indagine deve documentare le litologie presenti nel terreno interessato dalle 

fondazioni, il carico ammissibile, le caratteristiche del piano di posa della fondazione, la 

profondità della falda acquifera, i possibili cedimenti. 

Classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni (colore giallo) 

Considerate le caratteristiche morfologiche, geotecniche, idrogeologiche e sismiche, nelle 

aree inedificate in questa classe non esistono vincoli o limitazioni alle azioni di piano. 

Classe 1 – Fattibilità priva di palesi limitazioni (colore verde) 

Non percepibile sulla cartografia sopra riportata perché interessa un’area molto limitata in 

coincidenza con l’abitato di Luviera. 

5.8. - Acque 

5.8.1. - I caratteri idrografici ed il sistema delle acque 

I corpi idrici significativi sono sinteticamente classificati (Cfr. D.lgs 152/99) in relazione a: 

1. criteri dimensionali; 

                                                      
6 Cfr Criteri e indirizzi per la definizione della componente geologica e sismica del Piano di Governo del 

Territorio, in attuazione dell’art 27 della LR 11 marzo 2005, n° 12 
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2. rilevante interesse ambientale per valori naturalistici, paesaggistici, e/o per le utilizzazioni 

delle acque in corso; 

3. influenza sullo stato di qualità di altri corpi idrici significativi per l’alto carico inquinante 

veicolato dai corpi idrici sotterranei. 

Il corso d’acqua più significativo che interessa il nostro territorio è il fiume Adda, il cui bacino 

imbrifero7 pre lacuale (dalle sorgenti al lago di Como) ha una lunghezza di 115 km, presenta 

due tipologie fluviali, quella montana e quella pedemontana che hanno come punto di 

separazione la città di Tirano; l’intero bacino imbrifero è di 2.372 kmq. 

I corsi d’acqua individuati si sviluppano per una lunghezza complessiva di circa 65,6 km, di cui 

circa 18,5 km appartengono al reticolo idrico principale di competenza della regione 

(rappresentato dai torrenti Armisa, Malgina, Valgrande e dal fiume Adda) e circa 47,1 km al 

reticolo idrico minore di competenza comunale. 

Il fiume Adda, che scorre per circa 4,6 km con andamento est-ovest, costituisce il confine 

settentrionale del comune e provvede alla raccolta di tutti gli affluenti siano essi a carattere 

torrentizio, che i corsi d’acqua appartenenti al reticolo minore, spesso con funzione di 

ruscellazione o di irrigazione per l’agricoltura. 

Il torrente Armisa è il secondo corso d’acqua per importanza che interessa il territorio 

comunale, nasce dalla vedretta del Lupo sotto le pendici del pizzo di Coca a quota 2320 

s.l.m., percorre l’omonima valle e sfocia nell’Adda dopo un percorso di 10,3 km (pendenza 

media 19,3%) e possiede un bacino imbrifero di circa 28,5 kmq., diviso tra i comuni di Castello 

dell’Acqua e Ponte in Valtellina. 

Il torrente Malgina, che rappresenta il confine orientale con Teglio e la Comunità Montana di 

Tirano, attraversa il territorio comunale per 7,3 km e sottende un bacino imbrifero di circa 16,1 

kmq., diviso tra i comuni di Teglio, Castello dell’Acqua e Ponte in Valtellina. 

Lo stato ecologico di un corso d’acqua viene stabilito sulla base di: 

a) parametri chimico-fisici di base relativi al bilancio dell’ossigeno ed allo stato trofico 

definito indice di Livello di Inquinamento da Macrodescrittori (LIM) 

b) dalla composizione della comunità macrobentonica delle acque correnti definito Indice 

Biotico Esteso (IBE). 

dalla intersezione dei valori LIM e IBE si arriva alla determinazione di cinque classi di qualità 

riferimento, di cui si conoscono i dati rilevati sull’Adda nelle cinque stazioni di Valdidentro, 

Sondalo, Villa di Tirano, Caiolo, Gera Lario (Co)8. 

                                                      
7 i bacini imbriferi della provincia di Sondrio sono quattro, gli altri tre sono quello dell’Acqua Granda (o 
Spol), affluente dell’Inn, quello del Reno di Lei, tributario del Reno e quello della Mera che socia dalla Val 
Chiavenna nel lago di Mezzola. 

8  Altri corsi monitorati sono il torrente Masino (in Val Masino), il torrente Poschiavino (a Tirano) e la Mera ( 
a Villa di Chiavenna). 
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Il rapporto ambientale dell’ARPA9 rivela che il fiume Adda, già dalla stazione di Valdidentro, 

fino a quella di Caiolo ha un livello di qualità sufficiente (Classe 3) e recupera il livello di qualità 

sufficiente (classe 2) nella stazione di Gera Lario. 

5.8.2. - Il reticolo minore 

Nello studio del reticolo idrico minore sono stati individuati e catalogati 108 corsi d’acqua di 

cui soltanto 9 ritenuti significativi. Quest’ultimi sono elencati nella tabella sottostante. 

Codice 
identifica

zione 
Toponimo Sorgenti e sbocco Fascia di 

rispetto Note 

SO/CL/A01 
Valle Malgina 
da quota  1625 

Dal confine con il comune di Castello 
dell’Acqua (q. 1620 m s.l.m.) fino al 
nevaio sottostante il passo della Malgina, 
intorno ai 2500 m di quota. 

10 m 
Appartiene ai comuni di Ponte 
V. e Teglio 

SO/CL/A02 Valle del Larice 

Confluisce nel torrente Malgina in sinistra 
idrografica, intorno alla quota 1560. 
Nasce intorno ai 2300 m, dalle fronti dei 
ghiacciai sottostanti  le Cime del Druet. 

10 m 

Corso d’acqua semi 

permanente. Gran parte del 

bacino è nel Comune di Ponte 

Valtellina. 

SO/CL/A03 
Valle della 
Tenda 

Confluisce in sponda sinistra nel torrente 
Malgina a quota 1290 m s.l.m. Nasce in 
corrispondenza del  circo glaciale 
sottostante la Cima della Foppa (q. 2200 
m). 

10 m 

Corso d’acqua semi – 
permanente. 
Gran parte del bacino è nel 
Comune di Ponte Valtellina. 

SO/CL/A04 Valle Canetto 

Importante affluente in sinistra della Valle 
Malgina a quota 955. L’alveo principale 
nasce sotto le pendici del monte La Motta 
intorno a 1860 m s.l.m. 

 

Corso d’acqua semiperma-
nente interessato da valanghe 
periodiche di grandi dimensioni. 
Una parte del bacino è nel 
Comune di Ponte Valtellina. 

SO/CL/A05 Valle Traverser 

Confluisce in sponda sinistra nel torrente 
Malgina intorno alla quota 770. Sulla 
cartografia CTR inizia ad individuarsi a 
quota  1490, sotto le pendici del monte 
Motta.  

10 m  

SO/CL/A06 Rio Cugno 

Confluisce nel fosso di bonifica D01 
intorno alla quota 368. L’alveo principale 
inizia ad individuarsi a quota 950, entro la 
nicchia di distacco di una paleofrana 
situata a valle della località Piazzola. 

10 m  

SO/CL/A07 Valle Piccola 

L’alveo inizia ad individuarsi intorno ai 
1300 m di quota, a nord della località La 
Croce; Il corso d’acqua vero e proprio 
nasce  da alcune sorgenti ubicate intorno  
alla quota  1120, a valle della  località 
Piazzola. Confluisce in sinistra idrografica 
nell’Adda intorno alla quota  353 m s.l.m. 

≥ 10 m E’ il più importante corso 
d’acqua del reticolo minore. 

SO/CL/A08 Valle 
Valgellacce 

Confluisce in sinistra idrografica nell’Adda 
intorno alla quota 350 m s.l.m. Nasce a 
quota 700 m s.l.m. a valle dell’abitato di 
Luviera.  

10 m  

 

5.8.3. - Le sorgenti. 

La risorse idrica utilizzata a scopi potabili della provincia di Sondrio è attinta esclusivamente 

dalle numerose captazioni di acqua sorgiva, circa 800, e, subordinatamente, da derivazioni di 

acqua di falda e da corpi idrici superficiali. 

                                                      
9 RAPPORTO SULLO STATO DELL’AMBIENTE IN PROVINCIA DI SONDRIO - 2005/2006 
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Trattasi generalmente di acque leggere, caratterizzate da proprietà organolettiche gradevoli 

e da un modesto contenuto in sali minerali; infatti, oltre il 95% delle acque è caratterizzata da 

un residuo fisso inferiore ai 200 mg/L e oltre il 75% da durezza totale inferiore a 7°F. 

Le sorgenti captate dall’acquedotto comunale sono numerose e distribuite su una superficie 

piuttosto ampia. Questo fatto è una conseguenza della dispersione dei centri abitati nel 

territorio comunale e della modesta portata media delle sorgenti utilizzate. 

L’acquedotto si avvale complessivamente di 5 sorgenti ed è divisibile in tre ramificazioni 

principali denominate Carro, Piàzzola e Fontane.  

● Il ramo "del Carro" serve la parte nord-orientale del territorio comunale di Castello 

dell'Acqua. Esso è alimentato dalla sorgente omonima, ubicata in Valle Malgina (m 825 

s.l.m., 15,0 l/s). Approvvigiona le località Paiosa, Ferrari, Pola, Annunziata, Marcantin, 

Valle, Nesina, Le Pile, Cavallaro e Case del Piano. 

● Il ramo “Piazzola” attraversa la parte sud-occidentale del territorio comunale e raccoglie 

le acque delle sorgenti Traverser (m 1270 s.l.m., 2,5 l/s), Croce Alta (m 1190 s.l.m., 2,5 l/s), e 

Piazzola (m 1155 s.l.m., 1,0 l/s). Serve il paese di Castello dell'Acqua, e le località Piàzzola, 

Bonalli, Viscenzatti, Gianni, Case di Sotto, Luviera, Bruga, Ca' Verina e Moreschi. 

● Il ramo “Fontane”, alimentato dalla sorgente Vaira (m 612 s.l.m., 3,0 l/s), serve la parte 

nord-occidentale del territorio comunale. Fornisce d’acqua le località, Curtini, Iada e 

Ponte al Baghetto. 

 





LE DINAMICHE DI SVILUPPO 
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Capo 6. - Dinamiche dello sviluppo sociale ed economico 

6.1.  - Il sistema demografico e la distribuzione della 
popolazione 

L’andamento della popolazione tra passato e presente. 

Per quanto attiene le vicende demografiche del comune di Castello dell’Acqua non si può 

prescindere da qualche pur sommaria considerazione relativa alle vicende storiche ed ai 

cambiamenti socio economici che ne hanno contribuito a preservarne le caratteristiche. 

Castello dell’Acqua infatti divenne comune autonomo solo a partire dal 1858, staccandosi dal 

Comune di Chiuro di cui costituiva due “quadre”: ha una superficie territoriale limitata a soli 

13,21 kmq, e si estende salendo dall’Adda sul versante orobico, ma non raggiunge lo 

spartiacque con la provincia di Bergamo. 

Castello era però un riferimento importante nell’economia del contesto dei territori limitrofi 

perché ricco di opifici, la forza motrice dei numerosi corsi d’acqua che scendono dalla ripida 

montagna azionava i mulini in cui si macinava il grano, si produceva la farina di castagne, si 

forgiavano gli attrezzi agricoli, si realizzavano utensili e oggetti in ferro battuto. 

Gli insediamenti stabili erano localizzati a mezzacosta, abbastanza distanti dal fondovalle, 

paludoso e malsano, ma non a quota elevata al fine di presidiare un territorio fertile seppure 

nel contesto di una economia agricola montana. 

Numerose sono però anche le testimonianze di una attività zootecnica vivace, riscontrabile 

nelle numerose baite e fienili sparsi sul territorio e stazioni di appoggio nel periodo della 

trasmigrazione del bestiame. 

L’andamento della popolazione ai censimenti. 
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Grafico 3 – Diagramma della  popolazione residente ai censimenti 
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La popolazione di Castello dell’Acqua ha raggiunto il massimo numero di residenti nel 1911, poi 

ha fatto registrare una costante diminuzione (da 1.335 residenti a 700 nel 2001, come si 

deduce dai diagrammi rappresentati. 
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Tabella 5 – La popolazione residente nel comune ai Censimenti 

Tale fenomeno negativo è sostanzialmente legato alla diminuzione di interesse per le due 

risorse principali che fornivano reddito alla popolazione, l’energia meccanica dei mulini e 

l’agricoltura montana. 

 

La distribuzione della popolazione 
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Grafico 4 – Distribuzione della popolazione sul territorio comunale 
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La popolazione residente è distribuita soprattutto nei nuclei sparsi, come attesta la tabella, ma 

sono significative anche le variazioni che  sono puntualmente registrate dai censimenti. 

 

Distribuzione della popolazione e variazioni - Dati  ISTAT 1981-1991-2001 

  DENOMINAZIONE Altitudine POP. RESIDENTE Variazione 1991-2001 
        1981 1991 2001 assoluta % 
  C Castello Centro 664 90 84 77 -7 -9,09% 
  C Cavallari  377 192 194 202 8 3,96% 
  N Luviera  745 41 28 15 -13 -86,67% 
  N Case del piano 376 61 99 111 12 10,81% 
  N Cortivo  560 20 13 11 -2 -18,18% 
  N Curtini  467 0 22 16 -6 -37,50% 
  N Ferrari  675 30 24 23 -1 -4,35% 
  N Gabrielli  565 21 33 27 -6 -22,22% 
  N Jada  428 15 18 17 -1 -5,88% 
  N Moreschi  623 26 22 16 -6 -37,50% 
  N Nesina  581 0 13 16 3 18,75% 
  N Paiosa  687 0 9 0 -9   
  N Piazzola  1.150 0 0 1 1 100,00% 
  N Ponte del Baghetto 352 34 29 43 14 32,56% 
  N Raina  467 18 14 0 -14   
  N Romana  478 14 13 17 4 23,53% 
  N Sondi  460 14 12 16 4 25,00% 
  N Cà Verina  600 61 51 44 -7 -15,91% 
  N Viscenzatti  848 12 6 44 38 86,36% 
  S Case Sparse   127 56 37 -19 -51,35% 
Centri TOT. NEI CENTRI 282 278 279 1 0,36% 
Nuclei TOT. NEI NUCLEI 367 406 417 11 2,71% 
C.Sparse TOT. IN CASE SPARSE 127 56 37 -19 -33,93% 
  TOTALE POPOLAZ. RESIDENTE   776 740 733 -36 -4,86% 
  DENSITA' TERRITORIALE (ab/kmq)   55,79 53,20 52,70     
 Località non abitate Altitudine minima massima    

 S
M Piazzola     1176 1750    

 

Grafico dei numeri indice variazioni (1991/2001x100 )
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Grafico 5 - Numeri indice di raffronto con la provincia ed il capoluogo 
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Infatti la popolazione che abitava nelle case sparse tende a diminuire sensibilmente, come 

pure i residenti del Centro, mentre aumenta nei nuclei ed a Cavallar che si trova al Piano in 

vicinanza di San Giacomo di Teglio. 

La struttura della popolazione 

Il grafico pone in evidenza i fenomeni legati alla struttura della popolazione: l’indice di 

vecchiaia rientra nella media provinciale e purtroppo si sa che la popolazione italiana da 

tempo subisce un trend negativo per carenza di nascite. 

I dati che seguono si riferiscono alle variazioni tra i due ultimi censimenti (1991 e 2001): le 

tabelle mettono in evidenza che:  

lo scostamento dal valore base 100 si alza per l’indice di vecchiaia (118,66), per l’indice di 

fecondità (112,19) e per l’indice di attività (79,99), mentre diminuisce per il rapporto di 

mascolinità (94,15).  

  

     
INDICE DI VECCHIAIA  INDICE DI FECONDITA' 
Iv = P(65-w)/P(0-5) x 100  If = P(0-5)/F(20-44) x 100 

1991 2001 Indice 
variazione  1991 2001 Indice 

variazione 
Comune 528,00 623,08 118,01  18,25 20,47 112,19 
Sondrio 421,29 472,65 112,19  17,38 21,87 125,84 
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 

Comune 102,74 96,73 94,15  155,00 162,30 104,71 
Sondrio 88,99 87,41 98,22  173,06 153,75 88,85 
Provincia 96,52 93,85 97,23  197,07 173,58 88,08 

Tabella 6 - Indici di struttura della popolazione e raffronti tra i censimenti 

 

La popolazione quindi invecchia, il numero delle donne in età feconda aumenta rispetto ai 

maschi, ma non genera figli; la popolazione attiva tuttavia si mantiene su livelli elevati. 

Quest’ultimo è infatti l’unico dato che si discosta dal raffronto con i valori del capoluogo e la  

media provinciale. 

La tabella sopra riportata consente in modo rapido e intuitivo il raffronto tra i dati da cui si 

evince un andamento molto simile: in un quadro di diminuzione dei tassi di natalità si assiste 

inevitabilmente ad un generale invecchiamento della popolazione, fenomeno noto e comune 

a tutta la nazione. 
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Grafico 6 – Diagramma dell’età della popolazione (ISTAT gennaio 2009) 

La famiglia 

Il confronto tra i dati dei due ultimi censimenti evidenzia che il calo generalizzato della natività 

comporta anche la riduzione del numero medio di componenti per ciascun nucleo familiare. 
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Castello dell'Acqua 98 87 77 63 49 14 3 2 15 306 

Ponte in Valtellina 247 227 208 208 161 36 15 2 14 877 

Piateda 246 246 189 236 188 50 12 2 17 923 

Teglio 549 540 501 393 394 113 25 7 52 1.982 

Chiuro 211 211 233 243 168 47 10 2 14 914 

6=1+2+3+4+5 1.351 1.311 1.208 1.143 960 260 65 15 112 5.002 

Sondrio 2.029 1.998 2.189 1.977 1.656 375 86 20 147 8.332 

Provincia 14.664 14.401 14.777 13.995 13.568 4.348 1.233 502 3.792 63.087 

Tabella 7 – Famiglie residenti per ampiezza della famiglia (Istat 1991) 
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Inoltre la tendenza ad una riduzione delle convivenze familiari intergenerazionali (famiglia 

patriarcale) ha comportato un aumento delle famiglie uni personali con evidenti ripercussioni 

sulle esigenze di nuove abitazioni e servizi e quindi anche sull’ambiente. 

ANNO 2001 
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Castello dell'Acqua 107 83 60 43 11 3 307 

Ponte in Valtellina 318 241 189 168 32 6 954 
Piateda 269 250 243 162 28 5 957 
Teglio 655 508 410 342 78 15 2.008 

Chiuro 245 281 238 179 37 5 985 

6=1+2+3+4+5 1.594 1.363 1.140 894 186 34 5.211 

Sondrio 2.952 2.651 1.978 1.393 263 55 9.292 

Provincia 19.576 17.812 15.017 13.223 3.375 815 69.818 
 

Tabella 8 - Famiglie residenti per ampiezza della famiglia - Istat 2001 – Scheda D.06 

 

Il numero di famiglie con un solo componente è in parte dovuto al diffuso fenomeno dei 

giovani che tendono ad allontanarsi dalla famiglia per vivere da soli, ma evidenzia anche la 

presenza di numerose persone anziane che vivono sole. 
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Grafico 7 – Componenti del nucleo familiare: raffronto tra i censimenti 1991 -2001 

 

I fenomeni migratori 

Si può affermare che il fenomeno della immigrazione da altri paesi, almeno per il momento, 

non è un problema per Castello dell’Acqua: ciò si può leggere dai dati dell’ultimo censimento; 
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occorre però anche considerare che al censimento probabilmente sfuggono i clandestini, 

inoltre i dati disponibili non si possono considerare recenti ed aggiornati. 
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Castello dell'Acqua 2 1 1 3 0 0 7 700 1,00 
Ponte in Valtellina 25 10 2 3 0 0 40 2.252 1,78 
Piateda 5 15 2 1 1 0 24 2.320 1,03 
Teglio 32 25 2 4 0 0 63 4.797 1,31 
Chiuro 13 16 3 2 0 0 34 2.495 1,36 
1+2+3+4+5 77 67 10 13 1 0 168 12.564 1,34 
Sondrio 134 77 59 49 2 0 321 21.642 1,48 
Provincia 1.187 692 245 268 19 0 2.411 176.856 1,36 

Tabella 9 - Cittadini stranieri ed aree geografiche di cittadinanza – Istat 2001 (Scheda D.12) 
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Grafico 8 - A sinistra, diagramma dei percentuali per zona d'origine sul  totale della popolazione, a desta percentuale 
sui totali 
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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 dal 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. 

Anche per quanto attiene alle iscrizioni universitarie, l’anno accademico 2005/2006 segna un 

incremento dell’1,9% rispetto all’anno precedente. 

Per quanto attiene al comune di Castello dell’Acqua si può notare come la popolazione 

tenda a privilegiare il lavoro, peraltro, come visto, anche fino ad età avanzata, tuttavia è 

sempre la popolazione femminile che mediamente più si dedica agli studi. 
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Castello dell'Acqua 22,22 33,33 28,00 12,20 13,86 13,04 16,39 19,15 17,59 

Ponte in Valtellina 44,60 60,96 53,06 26,07 28,88 27,52 32,12 40,83 36,19 
Piateda 38,58 55,60 47,32 18,67 20,77 19,75 22,67 18,09 20,28 
Teglio 37,80 51,88 44,24 20,45 21,54 21,00 26,65 27,25 26,94 
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Chiuro 44,49 54,93 50,00 25,86 26,93 26,42 30,59 37,56 33,89 
           
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 
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Grafico 9 - Indice di possesso di diploma di scuola media superiore – Istat 2001 (Cfr. Scheda D.05) 

Previsioni di 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 

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; Castello dell’Acqua non costituisce una 

sostanziale eccezione rispetto all’andamento generale, per cui, almeno in termini quantitativi, 

non vi sono esigenze di nuovi vani se ci si base esclusivamente sull’andamento del saldo 

naturale. 

A titolo puramente teorico si chiarisce il significato della scheda D.11 che fornisce una ipotesi di 

previsione sulla base del saldo naturale. 
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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 

che se c’è uno squilibrio iniziale si ripercuote negli anni successivi), ma fornisce un concreto 

diagramma del saldo naturale. 

periodo dal 2008 al 2023          

CLASSI DI ETA' 
Situazione al 2008 Previsti al 2013 Previsti al 201 8 Previsti al 2023 

M F MF M F MF M F MF M F MF 

meno di 5 11 12 23 10 10 19 8 8 16 8 7 15 

da 5 a 9 13 14 27 11 12 23 10 10 19 8 8 16 

da 10 a 14 13 11 24 13 14 27 11 12 23 10 10 19 

da 15 a 19 15 7 22 13 11 24 13 14 27 11 12 23 

da 20 a 24 15 11 26 15 7 22 13 11 24 13 14 27 

da 25 a 29 15 27 42 15 11 26 15 7 22 13 11 24 

da 30 a 34 25 17 42 15 27 42 15 11 26 15 7 22 

da 35 a 39 37 28 65 25 17 42 15 27 42 15 11 26 

da 40 a 44 17 24 41 37 28 65 25 17 42 15 27 42 

da 45 a 49 34 28 62 17 24 41 37 28 65 25 17 42 

da 50 a 54 24 24 48 34 28 62 17 24 41 37 28 65 

da 55 a 59 23 26 49 24 24 48 34 28 62 17 24 41 

da 60 a 64 22 15 37 23 26 49 24 24 48 34 28 62 
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da 65 a 69 20 22 42 22 15 37 23 26 49 24 24 48 

da 70 a 74 18 23 41 20 22 42 22 15 37 23 26 49 

75 e più 41 55 96 18 23 41 20 22 42 22 15 37 

TOTALI: 343 344 687 312 299 610 302 283 585 289 268 558 

Raggruppamento dati significativi               

A) Pop. femminile tra i 20 e 44 anni 107     90     73     70 

B) Popolazione tra 0 e 5 anni 23   19   16   15 

C) Popolazione sopra i 65 anni 179     120     128     134 

D) Popolazione da 15 a 44 anni 238   221   183   122 

E) Popolazione da 45 a 64 anni 196     200     216     252 

M) Popolazione maschile 343   312   302   289 

F) Popolazione femminile 344     299     283     268 

Indici di struttura previsti al 2008     2013     2018     2023 

I. di vecchiaia (Iv=C/B*100) 778,26     620,23     815,61     890,44 

I. di fecondità (If=B/A*100) 21,50   21,50   21,50   21,50 

Rapp. di mascolinità (Mn=M/F*100) 99,71     104,34     106,45     107,73 

Indice di attività (Ia=D/E*100) 121,43     110,50     84,72     48,41 

 

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 Castello dell’Acqua possiamo subito constatare che nell’arco dei dieci anni tra i 

due censimenti si sono registrati decrementi sensibili della popolazione residente (40 unità su 

700). 
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Grafico 10 – Previsioni dell’andamento demografico sulla base del solo saldo naturale. 

In relazione a tale constatazione si presentano due ipotesi teoriche (Cfr. scheda D.11 con le 

diverse estrapolazioni) che sarebbero ben più attendibili se si disponesse di dati censuari più 

vicini, ma che comunque vengono riportate: 
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Ipotesi 1 sulla base dei dati dei censimenti ISTAT  
Determinazione dell'indice q del periodo:     
Anno inizio intervallo di calcolo  A_1 1991   
Anno fine intervallo di calcolo  A_2 2001   
     Differenza di anni Nº 10  
Pop. Residente anno inizio intervallo P_1 740 del 1991 
Pop. Residente anno fine intervallo P_2 700 del 2001 
     Differenza numero abitanti -40  
Relazioni di Calcolo:       
Dalla relazione: a.log(q) = log(A_2) - Log(A_1)    
Discende che: Log(q)= 1/a.[log(P_2)-Log(P_1)] =  -0,002  
 da cui   q = Exp(q)=  0,9976  
Periodo di previsione di anni:  5    
    dall'anno :  2001   
    all'anno :  2006   
Calcolo:        
Dove P_x = P*q^anni = 691,6     
    Residenti da P = 700   
    al valore arrotondato  P_x =  692   
    ovvero -8 in anni 5 

 

Ipotesi 2 sulla base dei dati annuali   
Determinazione dell'indice q del periodo:     
Anno inizio intervallo di calcolo  A_1 2003   
Anno fine intervallo di calcolo  A_2 2008   
     Differenza di anni Nº 5  
Pop. Residente anno inizio intervallo P_1 700 del 2003 
Pop. Residente anno fine intervallo P_2 687 del 2008 
     Differenza numero abitanti -13  
Relazioni di Calcolo:       
Dalla relazione: a.log(q) = log(A_2) - Log(A_1)    
Discende che Log(q)= 1/a.[log(P_2)-Log(P_1)] =  -0,002  
 da cui   q = Exp(q)=  0,9984  
Periodo di previsione di anni:  5    
    dall'anno :  2008   
    all'anno :  2013   
Calcolo:        
Dove P_x = P*q^anni = 681,43     
   Residenti da P = 687  a P_x =  
    al valore arrotondato  P_x =  681   
    ovvero -6 in anni 5 

 

In relazione all'andamento demografico ed economico, non si rilevano pertanto esigenze di 

nuove costruzioni per fabbisogni residenziali. 

I dati confermano che l’attività per l’edilizia residenziale a Castello dell’Acqua dovrà essere 

rivolta prevalentemente al recupero del patrimonio edilizio molto diffuso nei nuclei esistenti di 

antica formazione ed al potenziamento dei servizi, con particolare riferimento, viste le 

caratteristiche del territorio, al sistema della mobilità, dei parcheggi nelle aree periferiche, alla 

tutela dell’ambiente ed alla valorizzazione del paesaggio sia antropico, sia  naturale, la più 

importante risorsa ancora disponibile a residenti e turisti. 

6.2.  - Il sistema occupazionale 

Connessi con le indagini demografiche sono i dati relativi alla "popolazione attiva", dato 

rilevante perché mette in evidenza la potenzialità dei residenti in condizione professionale e 
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delle persone in cerca di prima occupazione; si tratta di dati non sempre facilmente 

confrontabili perché spesso cambiano i criteri di aggregazione tra un censimento e l'altro. 

Va però osservato, per evitare facili equivoci, che con il termine "Occupazione" ci si riferisce in 

genere agli "addetti" delle unità locali (Cfr. Tabella 12 -Unità locali e addetti per settore di 

attività economica (ISTAT 2001), dato non confrontabile con il concetto di occupazione 

desumibile dai dati di fonte demografica (censimento della popolazione, forze di lavoro, ecc.) 

che fa invece riferimento alla definizione di popolazione attiva. 

Infatti con il termine "addetti" si intendono esclusivamente le persone occupate presso unità 

locali del comune in cui ha sede l’unità stessa (non necessariamente il comune di residenza 

della persona), mentre la popolazione attiva è sempre localizzata nel comune di residenza. 

Nel censimento demografico infatti la dichiarazione è fatta dal singolo individuo, mentre nel 

censimento economico la dichiarazione relativa al personale è fornita dal titolare dell’unità 

locale. 

Il censimento della popolazione fornisce quindi i dati relativi a tutte le attività economiche; 

quello delle attività produttive si limita alle sole attività previste dal censimento economico. 
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Grafico 11 Occupati per attività economica e raffronto 
tra i censimenti del 1991 e 2001 
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Grafico 12 – Raffronto tra i comuni (OISTAT 1991) 

 

A Castello dell’Acqua c’è una sola industria e qualche piccola azienda artigianale a 

prevalente conduzione familiare, molti residenti quindi lavorano fuori dal comune, come si può 

intuire dal diagramma di raffronto fra i censimenti dai quali risulta in grave crisi l’agricoltura,  in 

difficoltà l’attività secondaria ed in crescita solo i posti di lavoro indicati dal censimento come 

“Altra attività”. 



 

 STUDIO MASPES - SONDRIO - �0342 515 388 - info@studiomaspes.it – www.studiomaspes.it 105 
 

(Rif: CST_PGT_DR01_Relazione_Generale) 

COMUNE DI CASTELLO DELL'ACQUA  - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  -  RELAZIONE GENERALE 

___________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

DESCRIZIONE 

C
E

N
S

IM
E

N
T

O
  

IS
T

A
T

 

A
gr

ic
ol

tu
ra

 

In
du

st
ria

 

A
ltr

e 
at

tiv
ità

 

T
ot

al
e 

R
es

id
en

ti 

T
as

so
 

oc
cu

pa
zi

on
e 

Castello dall'Acqua 

19
91

 

36 151 92 279 740 37,70 

Ponte in Valtellina 132 303 478 913 2.239 40,78 

Piateda 62 468 474 1.004 2.423 41,44 

Teglio 219 704 1.060 1.983 5.116 38,76 

Chiuro 77 385 576 1.038 2.427 42,77 

6=1+2+3+4+5 526 2.011 2.680 5.217 12.945 40,30 

Sondrio 133 1.985 6.993 9.111 22.097 41,23 

Provincia 3.035 27.835 41.187 72.057 175.496 41,06 

        

Castello dall'Acqua 

20
01

 

15 105 143 263 700 37,57 

Ponte in Valtellina 123 244 566 933 2.252 41,43 

Piateda 53 347 561 961 2.320 41,42 

Teglio 167 698 1.043 1.908 4.797 39,77 

Chiuro 63 297 663 1.023 2.495 41,00 

6=1+2+3+4+5 421 1.691 2.976 5.088 12.564 40,50 

Sondrio 116 1.663 7.077 8.856 21.642 40,92 

Provincia 2.613 25.555 43.939 72.107 176.856 40,77 

Interessante è sempre il raffronto con i comuni vicini per avere un quadro più completo per 

quanto attiene alla occupazione nel contesto del territorio in cui si colloca: i dati vengono 

ancora forniti suddiviso nei tre macrosettori classici: agricoltura, industria, altre attività: 

6.3.  - Lo sviluppo economico in atto 

6.3.1.  - Il settore agricolo 

Due sole tabelle con i dati rilevati al 5º censimento dell’agricoltura sono sufficienti a rivelare 

quanto si è già evidenziato e che si verifica, del resto, anche in ambiti di produzione agricola 

ben più redditizi della provincia di Sondrio. 

La zootecnia è decisamente in forte calo dappertutto e gran parte del territorio agricolo non 

viene più sfruttato adeguatamente, fattore che comporta inevitabilmente un degrado 

progressivo del territorio che, se non viene in qualche modo arrestato, comporterà in futuro 

l’impiego di consistenti risorse; forse è importante rendersi conto che l’agricoltore è il primo e 

importante manutentore del territorio, l’unico che può svolgere una funzione di presidio vitale 

per l’ambiente con evidenti ricadute positive sia sul turismo, sull’artigianato locale, sul 

commercio, sul mantenimento della biodiversità e del territorio in genere. 

DENOMINAZIONE Vacche Bovini in complesso ovini e caprini 

Anno 1930 1961 1972 2003 1930 1972 2003 
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DENOMINAZIONE Vacche Bovini in complesso ovini e caprini 

Castello dell'Acqua 242 472 434 157 650 0 142 
Ponte in Valtellina 542 694 427 262 1449 33 282 
Piateda 542 866 600 297 611 50 417 
Teglio 1018 2180 2052 1706 1825 60 331 
Chiuro 255 395 325 433 440 7 134 
6=1+2+3+4+5 2.599 4.607 3.838 2.855 4.975 150 1.306 
Sondrio 657 665 424 136 165 0 78 
Provincia 25.543 43.025 37.594 26.721 39.380 5.179 25.078 

Tabella 10 - Aziende agricole: allevamenti dal 1930 al 2003 (Cfr. scheda A.07) 
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Grafico 13- Grafico 8 - Aziende agricole: allevamenti dal 1930 al 2003 (Cfr. scheda A.07) 

 

 Aziende in totale Aziende che non lavorano i 
prodotti 

% 
aziende che non lavorano i 

prodotti 

DENOMI. Num. 
Aziende 

Superficie 
Totale in 

ettari 

Superficie 
agricola 
utilizzata 
in ettari 

Num.  
Aziende 

Superficie 
Totale in 

ettari 

Superficie 
agricola 
utilizzata 
in ettari 

Numero 
Aziende 

Superficie 
Totale in 

ettari 

Superficie 
agricola 
utilizzata 
in ettari 

Castello 114 745,76 102,65 110 728,55 91,15 96,49% 97,69% 88,80% 

Ponte V. 249 4.620,52 3.409,91 242 4.223,22 3130,01 97,19% 91,40% 91,79% 

Piateda 265 5.183,05 2.383,01 264 4.961,44 2161,88 99,62% 95,72% 90,72% 

Teglio 462 8.155,80 2.691,40 445 7.428,70 2049,37 96,32% 91,08% 76,15% 

Chiuro 206 1.544,39 527,20 201 1.263,57 258,93 97,57% 81,82% 49,11% 

(Somma) 1.296 20.249,52 9.114,17 1.262 18.605,48 7.691,34 97,38% 91,88% 84,39% 

Sondrio 309 845,75 322,09 304 836,41 312,90 98,38% 98,90% 97,15% 

Provincia 7.450 186.605,87 92.361,61 7.000 141.003,12 57.843,90 93,96% 75,56% 62,63% 

Tabella 11 -Aziende agricole che non lavorano i prodotti  (Scheda A.05) 

La quasi totalità delle aziende agricole valtellinesi è a conduzione tipicamente familiare e 

spesso il reddito da lavoro agricolo è integrativo e complementare: 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. 
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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. 

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. ”10 

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. 

Il territorio di Castello dell’Acqua che è ricco di boschi e di pascoli, risulta particolarmente 

congeniale alla zootecnia alpigiana, ma solo con una produzione di qualità elevata e 

maggior spirito imprenditoriale sarà possibile sostenere qualificanti iniziative in grado di 

produrre un reddito adeguato. 

La coltivazione prevalente è ancora il foraggio e non mancano alcuni frutteti e piantagioni di 

Kiwi che prediligono luoghi freschi ed umidi. 

I Castellani sono particolarmente attenti anche nella manutenzione del bosco, che però non 

viene coltivato, come pure la castagna da frutto, un tempo risorsa vitale per l’economia 

contadina,  è ora per lo più raccolta solo per uso personale. 

6.3.2.  - Il Sistema commerciale e produttivo 

 

 DELLE IMPRESE DELLE 
ISTITUZIONI TOTALE 

 INDUSTRIA COMMERCIO ALTRI SERVIZI 

Denominazione numero 
unità 

addetti 
industria  

numero 
unità 

addetti 
commercio  

numero 
unità 

addetti 
altri 

servizi  

numero 
unità 

addetti 
istituzioni  

numero 
unità addetti  

Castello dell'Acqua 1 35 10 21 7 29 3 3 21 88 

Ponte in Valtellina 41 178 34 68 45 180 18 160 138 586 

                                                      
10 Guida Turistica della Provincia di Sondrio a cura di M. Gianasso – Sondrio, 2000 
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 DELLE IMPRESE DELLE 
ISTITUZIONI TOTALE 

 INDUSTRIA COMMERCIO ALTRI SERVIZI 

Denominazione numero 
unità 

addetti 
industria  

numero 
unità 

addetti 
commercio  

numero 
unità 

addetti 
altri 

servizi  

numero 
unità 

addetti 
istituzioni  

numero 
unità addetti  

Piateda 39 249 50 106 43 143 6 14 138 512 

Teglio 27 274 108 240 183 629 18 115 336 1.258 

Chiuro 80 595 54 169 61 223 21 62 216 1.049 

6=1+2+3+4+5 188 1.331 256 604 339 1.204 66 354 849 3.493 

Sondrio 505 2.312 748 1.967 933 3.770 301 3.993 2.487 12.042 

PROVINCIA 3.457 21.021 4.234 11.285 5.555 19.408 1.266 12.426 14.512 64.140 

Tabella 12 -Unità locali e addetti per settore di attività economica (ISTAT 2001) 
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Il Decreto Legge 114/1998 

Con la Legge 14/1999 la Regione Lombardia, in attuazione del D.Lgs 114/98 (Decreto Bersani) 

viene introdotta 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. 

La normativa 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: 
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● 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. 

Va subito chiarito che a Castello dell’Acqua ormai non sopravvivono più nemmeno le Unità di 

Vicinato; del resto la normativa stessa prevede che per i piccoli comuni in ambito montano 

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; 

●  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; 
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●  possibilità di autorizzare, in un solo esercizio, l’attività commerciale e altre attività di 

interesse collettivo. 
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 Nº Nº Nº Nº Mq mq mq mq 

30
 g

iu
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o 
20

03
 

Castello dell'Acqua 3 1 2 6 340 70 210 620 

Ponte in Valtellina 4 11 8 23 79 598 358 1.035 

Piateda 2 14 7 23 60 711 546 1.317 

Teglio 15 48 15 78 529 2.674 691 3.894 

Chiuro 9 21 7 37 276 1.151 308 1.735 

Sondrio 67 448 50 565 2.630 26.453 2.509 31.592 

Provincia 477 2.083 416 2.976 23.086 127.527 26.143 176.756 

30
 g

iu
gn

o 
20

04
 

Castello dell'Acqua 0 2 1 3 0 120 60 180 

Ponte in Valtellina 4 11 8 23 79 598 358 1.035 

Piateda 2 14 7 23 60 711 546 1.317 

Teglio 8 41 16 65 358 2.334 1.081 3.773 

Chiuro 9 25 6 40 276 1.536 278 2.090 

Sondrio 67 448 50 565 2.630 26.453 2.509 31.592 

Provincia 459 2.111 428 2.998 22.142 129.020 27.563 178.725 

30
 g

iu
gn

o 
20

05
 

Castello dell'Acqua 0 2 1 3 0 120 60 180 

Ponte in Valtellina 5 11 8 24 89 598 358 1.045 

Piateda 2 14 7 23 60 711 546 1.317 

Teglio 12 50 18 80 423 2.706 996 4.125 

Chiuro 9 25 6 40 276 1.536 278 2.090 

Sondrio 75 451 28 554 2.640 27.320 1.607 31.567 

Provincia 463 2.129 416 3.008 21.792 131.393 27.305 180.490 

30
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iu
gn

o 
20

06
 

Castello dell'Acqua 0 2 1 3 0 120 60 180 

Ponte in Valtellina 5 11 8 24 89 598 358 1.045 

Piateda 2 14 7 23 60 711 546 1.317 

Teglio 12 50 18 80 423 2.706 996 4.125 

Chiuro 9 30 6 45 276 1.992 278 2.546 

Sondrio 77 455 26 558 2.683 28.254 1.619 32.556 

Provincia 474 2.209 418 3.101 22.475 135.508 27.792 185.775 

30
 g

iu
gn

o 
20

07
 

Castello dell'Acqua 0 2 1 3 0 120 60 180 

Ponte in Valtellina 5 11 8 24 89 598 358 1.045 

Piateda 2 14 7 23 60 711 546 1.317 

Teglio 12 50 18 80 423 2.706 996 4.125 

Chiuro 7 32 6 45 223 2.136 278 2.637 

Sondrio 77 465 26 568 2.688 28.541 1.619 32.848 

Provincia 477 2.255 400 3.132 22.009 139.788 26.554 188.351 

30
 g

iu
gn

o 
20

08
 

Castello dell'Acqua 0 2 1 3 0 120 60 180 

Ponte in Valtellina 5 11 8 24 89 598 358 1.045 

Piateda 2 15 7 24 60 737 546 1.343 

Teglio 15 55 18 88 492 3.246 1.304 5.042 

Chiuro 7 31 6 44 223 1.987 278 2.488 

Sondrio 70 480 30 580 2.600 28.700 1.650 32.950 

Provincia 479 2.279 393 3.151 22.028 141.127 26.091 189.246 
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6.4.  - Le forme di organizzazione sociale e le specificità 
culturali e tradizionali 

A Castello dell’Acqua sono presenti e operano numerose organizzazioni che lavorano in spirito 

di fattiva collaborazione per la riuscita delle iniziative di natura sociale, ricreativa, culturale e 

sportiva che generalmente si concludono con conviviali dove si assiste al trionfo della 

pregevole gastronomia locale. 

Esse contribuiscono efficacemente alla crescita del senso di identità personale e favoriscono 

l’affermarsi del sentimento positivo e unificante di appartenenza ad una precisa comunità 

che, nel nostro caso, è ancora socialmente salda perché la popolazione è tenacemente 

legata alle proprie radici contadine.  

Le iniziative promosse da gruppi, diversi per storia, progetti ed obiettivi, sono tutte caratterizzate 

dall’assenza di scopo di lucro e dalla capacità di ottenere un significativo apporto di risorse 

umane a titolo volontario e gratuito. L’aggregarsi dei singoli, spesso nato dall’iniziativa 

spontanea  e autonoma dei cittadini, presenta finalità di grande rilievo e fa si che gli stessi 

diventino strumenti attivi per la partecipazione alla vita sociale ed anche economica della 

comunità. 

I tanto discussi cacciatori, ad esempio, costituiscono un gruppo affiatato e rispettoso delle 

regole. Sono delle vere e proprie sentinelle del territorio, la cui conoscenza capillare si rivela 

utilissima nelle situazioni di emergenza.  Ci sono poi dei volontari, custodi della memoria storica, 

persone legate a stili di vita che rifuggono il modello consumistico urbano, che accolgono le 

numerose scolaresche provenienti da fuori provincia per far conoscere tradizioni e costumi di 

genti che sono riuscite ad evolversi, restando fedeli a se stessi ed al proprio mondo, ma non 

solo. 

La vitalità degli abitanti consente al paese di non morire, ma soprattutto fa ben sperare per il 

futuro perché l’attaccamento alla terra e ai valori della tradizione, si traducono nel rispetto e 

nell’amore per un ambiente che offre sempre scorci affascinanti per il senso di armonia e 

pace che promana dai luoghi. 

Anche il rigetto del modello di vita tradizionale proprio delle giovani generazioni è qui 

fenomeno fisiologico. Infatti l’esempio dei padri che caparbiamente sfalciano i prati e 

impediscono al bosco di espandersi, coltivano campi e orti come giardini, allevano animali 

domestici nel tempo comunemente dedicato al divertimento e al riposo, contribuisce 

efficacemente a non interrompere il dialogo intergenerazionale. 

Si è accennato alla varietà delle iniziative promosse in primis dall’Amministrazione Comunale e 

dalla Pro Loco, appuntamenti che scandiscono con regolarità tutto l’anno. Di essi dà conto la 
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pubblicazione che esce in occasione delle Festività Natalizie: arriva a tutte le famiglie, ricca di 

notizie, illustrazioni, fotografie, e raggiunge gli immigrati anche d’oltre oceano; costituisce un 

prezioso collante atto a rafforzare i legami con il paese d’origine. Attraverso il giornalino si rivive 

l’allegra atmosfera delle sagre che, nella bella stagione, si svolgono in Val Malgina, Al Piano e 

in Piazzola. Quest’ultima organizzata dal consorzio omonimo, mentre Al Piano gli Alpini, 

coadiuvati dai membri della Pro Loco, con la consueta spontanea generosità, allestiscono 

solide strutture di riparo insieme ad un’efficientissima cucina da campo. 

Le feste paesane vedono la partecipazione corale degli abitanti di tutte le frazioni che 

costellano il territorio e sono fonte di sereno divertimento per bambini, giovani ed anziani che si 

ritrovano in un’atmosfera semplice e gaia. Partecipano numerose anche le famiglie che si 

sono trasferite altrove per lavoro e che, avendo ristrutturato le vecchie abitazioni, ritornano a 

Castello per trascorrere in pace le ferie estive. Praticamente tutti gli anni si nota la presenza di 

immigrati provenienti dall’Australia che, circondati dall’affetto di tutti, colgono l’occasione per 

rinsaldare antiche amicizie, dissotterrare ricordi e parlare  di una terra generosa in cui anche le 

insalate sono grosse come cavoli. L’ospitalità spontanea di queste feste attira anche molti 

abitanti del circondario. 

Il coinvolgimento dei giovani è decisivo nell’organizzazione dei tantissimi eventi sportivi di 

risonanza non solo locale: partite di calcetto, gare di macchine, di bicicletta e di motocicli, 

tornei di rugby, sport duro, ma generoso che a Castello è praticato da un gruppo molto coeso. 

La vita sociale è dunque particolarmente vivace e indicativa dell’humus del paese che 

reagisce con determinazione allo spopolamento delle frazioni più alte, al trasferimento al Piano 

di molte famiglie con conseguente consumo di suolo, alla mancanza di negozi  e di osterie, 

alla crisi demografica, al progressivo invecchiamento della popolazione. Da anni a Castello 

non ci sono più la scuola materna ed elementare. Le funzioni religiose sono celebrate da un 

sacerdote che viene da fuori e la grande canonica è malinconicamente chiusa. Eppure c’è 

ancora il coro, i cui membri si trovano regolarmente per provare i canti che animano le 

cerimonie. Esiste anche un gruppo teatrale, ben motivato, che da alcuni anni mette in scena 

impegnativi testi moderni, rappresentati anche nei paesi vicini.  

La castagnata d’autunno pone fine alle manifestazioni all’aperto, ma l’Amministrazione  mette 

a disposizione dei privati ambienti del palazzo comunale per festeggiare compleanni e 

particolare eventi. 

 

 



IL QUADRO PROGRAMMATICO 
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Capo 7. - Criticità del territorio e le sue potenzialità 

7.1.  - Quadro strategico Preliminare 

7.1.1. - Stato di attuazione della strumentazione urbanistica vigente. 

Banche dati esistenti e la valutazione della consistenza edilizia. 

Già dai tempi della predisposizione del primo strumento urbanistico del Comune di Castello 

dell'Acqua erano state predisposte schede finalizzate al censimento degli edifici al fine di 

determinare la densità territoriale delle zone residenziali omogenee, calcolare il numero di vani 

ed abitanti dentro o fuori il perimetro del centro edificato, valutare la consistenza delle 

Superfici Lorde di Pavimento in relazione all’effettiva destinazione d'uso,  pervenire  insomma al 

corretto dimensionamento del PRG e degli standard applicando la non semplice normativa 

allora in vigore. 

Decaduti i criteri di omogeneità quantitativa, il concetto di Centro Edificato come sistema di 

riferimento per il conteggio della popolazione teorica, cambiati sostanzialmente i criteri di 

calcolo e, soprattutto, invecchiati i dati disponibili, si riparte ora dall’unica fonte ufficiale in 

grado di fornire dati relativi alla consistenza edilizia, dati certamente più “affidabili” rispetto a 

quelli censuari. 

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 

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, ai numerosi sopralluoghi, supportati anche 

da una vastissima documentazione fotografica, e soprattutto all’elaborazione di un software, 

piuttosto articolato e complesso, ma 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: 
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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 tabella11: 

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 
 

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. 

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. 

                                                      
11 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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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 d’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 essi 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 meritano approfondimenti nelle indagini 

che accompagnano una variante urbanistica, non mancheranno le occasioni per verificare 

l'attendibilità del risultato. 

Categoria  Descrizione Sup. 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 

Tabella 13 - Superfici vano medio per immobili di categoria A (fonte Ufficio del Territorio) 
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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: 

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. 
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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 un’altezza media d’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 normativa più recente snellisce le procedure e quindi, come già detto, 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 di cui alla Legge 865/86. 

La scelta di seguire la procedura sopra illustrata, anche se certamente ancora molto da 

“affinare” 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. 

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 si riporta la tabella con indicate le categorie censite dall’Ufficio territorio ed i criteri di 

utilizzo per il dimensionamento. 

 



 

 STUDIO MASPES - SONDRIO - �0342 515 388 - info@studiomaspes.it – www.studiomaspes.it 119 
 

(Rif: CST_PGT_DR01_Relazione_Generale) 

COMUNE DI CASTELLO DELL'ACQUA  - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  -  RELAZIONE GENERALE 

___________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

Categoria Descrizione Unità di 
misura 

Sup 
vano 

medio 

Destinazione 
d’uso aggregata 

Fattore 
moltiplicativo 

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  
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  Com    



 

 STUDIO MASPES - SONDRIO - �0342 515 388 - info@studiomaspes.it – www.studiomaspes.it 120 
 

(Rif: CST_PGT_DR01_Relazione_Generale) 

COMUNE DI CASTELLO DELL'ACQUA  - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  -  RELAZIONE GENERALE 

___________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

Categoria Descrizione Unità di 
misura 

Sup 
vano 

medio 

Destinazione 
d’uso aggregata 

Fattore 
moltiplicativo 

(per mercati, per posteggio bestiame ecc.) 

E05 
Fabbricati costituenti fortificazioni e loro 
dipendenze 

Ser    

E06 
Fari, semafori, torri per rendere d'uso pubblico, 
l’orologio comunale.     

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     
Tabella 14 – Tabella con le categorie censite dall’Ufficio territorio 

La situazione del PRG allo stato attuale 

Le superfici rilevate dal GIS con riferimento alla situazione attuale del Piano Regolatore 

Generale sono le seguenti: 

 

Zona Area SLP SC Ut o Uf RC 

AC - Attrezzature collettive 14 575,23 5 917,36 2 985,38 40,60% 20,48% 

Vpa - Verde attrezzato di uso pubblico 94 597,02 92,60 180,46 0,10% 0,19% 

P - Parcheggi pubblici o convenzionati 15 283,06 113,53 62,57 0,74% 0,41% 

At1 - Attrezzature tecnologiche 14 566,75 880,45 1 649,84 6,04% 11,33% 

At2 - Aree cimiteriali 2 339,98 85,25 85,25 3,64% 3,64% 

A - Nuclei storici di antica formazione 67 231,92 60 411,59 26 528,56 89,86% 39,46% 

B - Zone residenziali già edificate 64 661,88 35 876,00 14 736,57 55,48% 22,79% 

C1 - Zone residenziali di completamento 137 075,03 23 086,95 10 743,17 16,84% 7,84% 

C2 - Zone residenziali di espansione 3 417,20     0,00% 0,00% 

D - Zone produttive artigianali 30 414,42 4 179,82 4 179,82 13,74% 13,74% 

E1 - Zone agricola ordinarie 3 366 671,15 28 315,28 15 921,87 0,84% 0,47% 

E2 - Zone agricole a vigneto e frutteto 95 298,29 353,16 223,13 0,37% 0,23% 

E3 - Zone agricole a vincolo speciale 302 223,93 7 396,54 3 206,18 2,45% 1,06% 

E4 - Zone agricole boschive, alpeggi, a vincolo idrogeo 9 399 046,08 17 233,18 9 757,75 0,18% 0,10% 

F - Corsi d'acqua 510 623,49 36,82 36,82 0,01% 0,01% 

Stp - Aree per la mobilità veicolare in progetto 26 889,20 0,00 0,00 0,00% 0,00% 

Str - Mobilità veicolare 141 734,13 0,00 0,00 0,00% 0,00% 

Sts - Mobilità non veicolare 121 950,66 0,00 0,00 0,00% 0,00% 

Tabella 15 -   Zone e superfici del PRG vigente individuate allo stato attuale 

7.2.  - Orientamenti politico amministrativi 

Cfr. VR.01 - Rapporto Ambientale, Capitolo quarto 
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7.2.1.  - Le indicazioni dell'Amministrazione comunale. 

Nel corso della stesura del PGT si è verificato il cambio di Amministrazione Comunale, ma, 

almeno per quanto attiene al PGT,  sono stati confermati gli indirizzi generali e gli obiettivi del 

documento di scoping: 

Obiettivo 1. Valorizzazione ecologica, paesistica e ambientale del territorio 

Obiettivo 2. - Tutela e valorizzazione del territorio urbanizzato 

Obiettivo 3. - Miglioramento delle funzioni urbane e del sistema dei servizi 

Obiettivo 4.  - Definizione del ruolo delle infrastrutture 

Obiettivo 5. - Tutela e sviluppo delle attività economiche 
 

Le valutazioni scaturite dall’esame della realtà territoriale, dalle analisi e dalla ricognizione dei 

dati, dall’interpretazione dei fenomeni in atto sono certamente servite a concretizzare il 

quadro delle esigenze della popolazione a cui l'Amministrazione intende dare rapide risposte, 

seppure nei limiti delle disponibilità finanziarie. 

Come già evidenziato in più occasioni, la dispersione residenziale nelle molteplici frazioni è  la 

causa principale degli elevati costi per la gestione dei servizi, che, malgrado gli sforzi profusi, 

non potranno mai raggiungere il livello di un borgo più aggregato. 

Questa singolare costellazione di nuclei e case sparse sul versante rappresenta anche una 

peculiarità unica, per questo Castello dell’Acqua è un vero e proprio museo vivente di una 

realtà architettonica e contadina ancora ben conservata ed irripetibile in altre zone della 

provincia. 

Le attuali esigenze lavorative comportano per molte famiglie dipendenza dai mezzi di 

trasporto, quindi costi, tempi di trasferta, inquinamento, percezione diffusa di "scomodità", da 

qui l'esodo verso le frazioni del Piano o addirittura verso altri comuni. 

Tale scelta comporta la rinuncia ad un tipo di vita più sereno e tranquillo, che viene spesso 

rimpianto quando si è perso. 

Per evitare tutto ciò; oltre a potenziare strade e servizi, è necessario valorizzare le località, 

rivitalizzare i numerosi elementi di attrazione, realizzare i servizi a rete che possono delocalizzare 

posti di lavoro, attrarre il turista, recuperare il bar ed il negozio dismessi, per recuperare un po' 

di vitalità di un tempo. 

Si esprimono pertanto dieci punti ritenuti di prioritaria importanza: 

1. confermare le aspettative di edificabilità previste dal PRG vigente; 

2. evitare il ricorso a Piani Attuativi a per la residenza, difficoltosi da realizzare in questo 

contesto territoriale e forieri di nuovo consumo di suolo; 

3. ambito di trasformazione invece per un piccolo ambito da riservare a Insediamenti 

Produttivi (PIP) d’iniziativa comunale, finalizzata a favorire l'insorgenza d’iniziative da parte 

di giovani artigiani del luogo; 
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4. potenziare la rete della mobilità e dei parcheggi; 

5  realizzare un Parco per valorizzare l'area archeologica attorno alla Torre; 

6. valorizzare gli spazi ancora disponibili nel municipio con la creazione di una cineteca, 

dell’internet point e della biblioteca; 

7. favorire le iniziative dei privati per la Scuola di Canotaggio sull'Adda o dei campi da tennis 

presso il campo sportivo; 

8. sfruttare l'acquedotto (tra Cà d'Albert e le Pile) per la produzione di energia elettrica; 

9. realizzare l'impianto di irrigazione di fondovalle a beneficio dell'area agricola più 

produttiva del comune; 

10. integrare la rete della mobilità urbana ed extra urbana con il sistema dei servizi e del 

verde. 

7.2.2.  - Le criticità 

Oltre alle difficoltà già palesate per la costosa gestione di un territorio costituito da numerose 

piccole frazioni, sia dalle consultazioni con gli amministratori, dagli incontri con i cittadini e dai 

sopralluoghi diretti sul territorio si sono riscontrate criticità che riguardano le seguenti tematiche: 

- l'esigenza di prestare una maggiore cura nel recupero dell’architettura rurale al fine di 

mantenere le caratteristiche tipologiche, architettoniche e tecnologiche che la 

caratterizzano e per rilanciare le frazioni in fase di degrado e abbandono (anche con la 

predisposizione di "progetti pilota"); 

- l’esigenza di maggiore attenzione per i valori ambientali e paesaggistici del territorio; 

importante, per esempio valorizzare al meglio le enormi disponibilità di spazi verdi e di 

aree boscose, che vanno mantenute pulite, facendo conoscere al turista non solo il 

"Sentiero Valtellina", ma anche le comode mulattiere di collegamento tra le frazioni. La 

presenza del Parco, di SIC e ZPS non devono essere considerati solo nell'accezione 

negativa di "vincolo", bensì come opportunità. 

- l'esigenza di contenere il consumo di suolo, sia con il recupero dell'esistente, sia 

compattando organicamente il tessuto urbano consolidato. 

- l'esigenza di realizzare almeno un punto di aggregazione anche nelle frazioni di 

mezzacosta: neanche al "Centro" si trova più un bar o un negozio di alimentari; eppure vi 

sono prodotti molto ricercati, anche di agricoltori locali, che potrebbero essere 

commercializzati per la loro peculiarità e freschezza a turisti e residenti. 

 

 



IL DIMENSIONAMENTO DI PIANO 
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Capo8. - Analisi della consistenza del tessuto urbano 

8.1. - L’assetto generale del territorio urbano consolidato 

Il tessuto urbano consolidato, se così si posso definire gli abitati del comune di Castello 

dell'Acqua, è prevalentemente costituito da centri e nuclei di piccole dimensioni, molto sparsi 

sul territorio e di origine marcatamente rurale; mancano in pratica le strutture commerciali, ma 

c'è un’industria, di dimensioni modeste, ma significativa per l'economia del paese. 

 

 

Figura 13 - Il tessuto urbano consolidato (color ocra il residenziale, violetto il produttivo) ed i nuclei di antica 
formazione (color rosso cupo) 

 

La tabella che segue evidenzia la diffusione del sistema residenziale del comune, 

distinguendo: 

NS  centri e nuclei di antica formazione 

CR consolidato a prevalente destinazione residenziale 

CP  consolidato produttivo 

 

 

AMB URB  Descrizione ST SC 
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AMB URB  Descrizione ST SC 

1 CP Baghetto 7.626,34 255,67 
2 CR Baghetto 3.364,29 691,07 
3 NS Baghetto 1.092,83 399,40 
4 CP Armisa 7.007,61 1.394,18 
5 NS Barech 1.555,19 251,63 
6 CR Scala Grande 1.414,97 297,15 
7 NS Bruga 2.885,16 972,50 
8 NS Ca Iada 1.633,34 577,05 
9 CR Ca Iada 1.243,80 333,24 
10 CR Curtini 4.089,00 357,35 
11 NS La Torra 551,58 228,37 
12 CR La Torre 596,79 126,85 
13 NS Curtini 1.072,68 450,73 
14 CR Curtini 338,00 0,00 
15 CP Cavallari 9.656,78 4.179,82 
16 CR Cavallari 33.609,17 924,71 
17 CR Raina 5.473,02 768,24 
18 NS Raina 1.048,97 667,00 
19 NS Costabella 943,51 186,43 
20 CR Case del Piano 6.353,20 792,47 
21 NS la Romana 2.304,03 1.025,36 
22 CR La Romana 2.969,68 699,99 
23 CR La Romana 344,01 78,12 
24 NS Luviera 5.404,90 2.077,52 
25 CR Luviera 2.524,73 143,62 
26 NS Costabella 653,05 151,67 
27 NS Calchera 2.962,09 859,79 
28 NS Marsetti 548,93 234,19 
29 NS Sondi 1.394,81 574,27 
30 CR Sondi 6.240,12 396,41 
31 CR Case del Piano 47.430,16 4.834,16 
32 CR Case del Piano 4.405,58 850,95 
33 CR Ca del Pozzo 5.878,83 775,42 
34 NS Case del Piano 2.287,80 1.460,32 
35 CR Ca Verina 3.355,80 576,59 
36 NS Bonomi 914,44 275,92 
37 NS Ca del Pozzo 2.422,80 717,69 
38 CR Ca della Ramera 8.809,20 611,18 
39 NS Ca Verina 5.554,10 1.794,56 
40 CR La Romana 6.882,51 857,80 
41 NS Cavallari 1.999,15 814,80 

AMB URB  Descrizione ST SC 

42 NS Ca della Ramera 576,63 391,06 
43 NS Ca della Ramera 248,05 161,27 
44 CR Cavallari 56.155,46 4.098,97 
45 NS Cassini di Calneggia 567,90 194,61 
46 NS Sondi in Piano 3.892,23 1.556,32 
47 NS Colombini 911,35 462,19 
48 NS Fucina 536,88 263,35 
49 NS Mason Grande 1.112,36 428,87 
50 NS Fucina 1.858,76 399,34 
51 CR Gabrielli 2.938,53 579,03 
52 NS Gabrielli 2.185,27 862,42 
53 CR Moreschi 1.190,51 275,35 
54 CR Moreschi 1.077,83 260,86 
55 CR Moreschi 561,30 130,70 
56 NS Moreschi 1.772,02 592,55 
57 NS La Valle 1.726,95 693,98 
58 NS Le Pile 4.505,87 1.404,85 
59 CR La Valle 1.353,41 121,33 
60 NS Svana 968,17 348,89 
61 CR Castello 14.267,55 3.347,97 
62 CR Fazzinelli 3.532,09 895,13 
63 CR San Giuseppe 6.923,19 883,33 
64 NS Cortivo 4.594,93 1.538,60 
65 CR San Giuseppe 364,62 291,10 
66 NS San Giuseppe 1.322,80 336,55 
67 NS Bonalli 2.969,97 1.267,19 
68 NS Fazzinelli 938,67 455,19 
69 NS Le Otte 1.400,36 529,76 
70 CR Fazzinelli 8.047,49 615,77 
71 NS Facchi 781,39 307,55 
72 NS Tizzone 1.892,83 610,97 
73 NS Ca dell Antoni 1.134,96 328,80 
74 CR Tizzone 1.099,90 333,56 
75 NS Ca di Sotto 3.214,77 1.259,72 
76 NS Pola 2.834,15 656,94 
77 NS Ca dell Albert 1.011,68 409,21 
78 NS Gianni 1.717,77 701,35 
79 CR La Paiosa 13.384,71 1.947,37 
80 NS La Paiosa 2.477,63 703,08 
81 NS La Paiosa 1.178,19 212,46 
82 CP via Alpini 1.996,89 508,49 

 

Per quanto attiene alla ripartizione delle destinazioni d'uso prevalenti, individuate tramite GIS e 

con i criteri precedentemente esposti, si presenta la seguente situazione; (Tabelle di maggior 

dettaglio sono riportate nell'apposito Capitolo 12): 
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Descrizione mq 

Superficie territoriale 368.068,99 

Superficie coperta 65.030,22 

Superficie lorda di 
pavimento totale 

139.430,92 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 59.940,56 43,91% 

BOX - Autorimesse, box 5.470,23 4,01% 

LOC - Locali di sgombero, solai 35.479,18 25,99% 

COM - SLP con destinazione commerciale 263,00 18,79% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 0,00 0,00% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 26.693,17 19,56% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 0,00 0,00% 

AGR - SLP con destinazione agricola 4.789,53 3,51% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso 
pubblico 

3.863,14 2,83% 

Totale:  136.498,81 100,00
% 

 

La tabella che segue pone in evidenza alcuni parametri significativi, in particolare il fatto che 

vi sono quasi 100 mq per residente di teorico appartamento, valore che va oltre il 50% (159,38 

mq/ab) se si tiene conto della SLP complessivamente rilevata. 

A Solo SLP RES 59.940,56 

B Somma di RES+BOX+LOC mq 100.889,97 

C Numero di Residenti 633 

D=A/C Dotazione mq/ab solo RES 94,69 

E=B/C Dotazione mq/ab 159,38 

 

Consolidato - valori medi 

UT esistente  = SLP/ST= 0,38 

SLP(res_box_loc)/ST= 0,27 

SLP_RES/ST= 0,16 

RC= 0,18 

 

Consolidato produttivo 

SLP/ST= 0,23 

SLP(res_box_loc)/ST= 0,05 

SLP_RES/ST= 0,01 

RC= 0,24 
 

Consolidato Residenziale 

SLP/ST= 0,25 

SLP(res_box_loc)/ST= 0,18 

SLP_RES/ST= 0,12 

RC= 0,11 
 

Nuclei antica formazione 

SLP/ST= 0,82 

SLP(res_box_loc)/ST= 0,63 

SLP_RES/ST= 0,35 

RC= 0,36 
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8.1.1. - Valore Ut medio  e  aspettative di edificabilità 

I risultati delle indagini confermano quanto già percepibile a prima vista: i nuclei di antica 

formazione presentano un rapporto di copertura del 36%, decisamente superiore al tessuto 

urbano consolidato (solo l'11%) situazione preoccupante perché rivela la tendenza a realizzare 

le nuove costruzioni in modo estensivo, con evidente spreco di territorio ed elevati costi per 

l'intera collettività. 

Vale però anche la considerazione che chi si costruisce la casa in campagna o comunque al 

di fuori dei grossi centri, non si accontenta di un appartamento dal "taglio" cittadino (es due 

camere, soggiorno, cucina e servizi), ma è alla ricerca anche di adeguati spazi complementari 

ed accessori. 

Un indice territoriale che può corrispondere pertanto all’aspettativa media del cittadino di 

Castello dell'Acqua che intende realizzare una nuova costruzione nell'ambito del tessuto 

urbano consolidato corrisponde al valore di 0,18 mq/mq, valore decisamente molto basso che 

non persegue l'obiettivo di PGT della densificazione delle aree, e indice che si trova 

decisamente distante dai valori medi del vigente PRG e dalla densità dei nuclei di antica 

formazione (0,63 mq/mq). 

Per tale motivo si considera come valore medio di pertinenza, più aderente alle aspettative 

della popolazione, il valore: 

UTp = 0,27 mq/mq 

 

che si avvicina ai valori minimi previsti dalla ex lege 51/75 per le aree urbane (0,8 mc/mq pari a 

0,266 mq/mq di SLP) 

Naturalmente, in coerenza con la Direttiva 2001/42/CE e con gli obiettivi del PGT, occorre, da 

una parte privilegiare il recupero dei nuclei di antica formazione ovvero i tessuti già con 

destinazione residenziale, dall'altra tener conto delle nuove esigenze di vita dei residenti, senza 

tuttavia disperdere ulteriormente l'edificazione, come purtroppo è avvenuto in passato. 
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8.1.2. - Centri e nuclei di antica formazione. 
 

 

Figura 14 - Centri e nuclei di antica formazione 

 

La tabella che segue riporta alcuni dati significativi che scaturiscono dalle analisi relativa 

esclusivamente ai centri e nuclei di antica formazione: la colonna AMB URB individua il numero 

di riferimento necessario per individuare il nucleo sulla Figura 14 - Centri e nuclei di antica 

formazione. 

 

AMB 
URB 

Ambiti di  
antica 

formazione 
ST Nº 

Edifici  SC SLP Di cui SLP 
residenziale 

% 
Residenziale  Resid.  Turisti  

3 Baghetto 1.092,83 6 399,40 1.077,32 679,50 63,07%   4 

5 Barech 1.555,19 8 251,63 355,04 62,78 17,68%   2 

7 Bruga 2.885,16 26 972,50 2.744,92 1.017,14 37,06% 47 14 

8 Ca Iada 1.633,34 14 577,05 1.381,20 621,10 44,97% 16 6 

11 La Torre 551,58 5 228,37 512,31 155,53 30,36% 0 4 

13 Curtini 1.072,68 10 450,73 1.280,74 673,50 52,59% 5 7 

18 Raina 1.048,97 15 667,00 1.470,15 931,89 63,39% 7 10 

19 Costabella 943,51 7 186,43 344,54 0,00 0,00%     

21 La Romana 2.304,03 20 1.025,36 2.357,68 2.008,15 85,17% 9 16 

24 Luviera 5.404,90 45 2.077,52 4.394,54 1.675,43 38,13% 5 22 

26 Costabella 653,05 3 151,67 303,35 75,98 25,05%   1 

27 Calchera 2.962,09 12 859,79 2.012,17 446,64 22,20%   5 

28 Marsetti 548,93 4 234,19 267,06 81,37 30,47%   2 

29 Sondi 1.394,81 11 574,27 1.219,48 547,43 44,89% 6 5 
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AMB 
URB 

Ambiti di  
antica 

formazione 
ST Nº 

Edifici  SC SLP Di cui SLP 
residenziale 

% 
Residenziale  Resid.  Turisti  

34 Case del Piano 2.287,80 36 1.460,32 3.026,36 1.025,10 33,87% 7 19 

36 Bonomi 914,44 8 275,92 489,00 19,98 4,09%     

37 Ca del Pozzo 2.422,80 15 717,69 1.397,36 665,15 47,60% 6 8 

39 Ca Verina 5.554,10 47 1.794,56 4.665,19 2.355,44 50,49% 22 29 

41 Cavallari 1.999,15 11 814,80 1.874,51 656,11 35,00% 21 6 

42 Ca della Ramera 576,63 4 391,06 1.508,61 724,50 48,02% 5 3 

43 Ca della Ramera 248,05 2 161,27 254,81 0,00 0,00%     

45 Cassini di Calneggia 567,90 6 194,61 302,12 74,12 24,53%   2 

46 Sondi in Piano 3.892,23 28 1.556,32 4.077,93 1.347,60 33,05% 15 12 

47 Colombini 911,35 11 462,19 1.213,33 362,91 29,91% 6 6 

48 Fucina 536,88 6 263,35 462,06 36,06 7,80%   1 

49 Mason Grande 1.112,36 9 428,87 865,36 0,00 0,00%     

50 Fucina 1.858,76 10 399,34 1.264,78 314,31 24,85%   4 

52 Gabrielli 2.185,27 20 862,42 2.202,62 856,00 38,86% 10 12 

56 Moreschi 1.772,02 10 592,55 1.561,35 294,28 18,85%   6 

57 La Valle 1.726,95 17 693,98 1.331,84 712,50 53,50% 9 6 

58 Le Pile 4.505,87 28 1.404,85 3.123,41 1.291,46 41,35% 4 17 

60 Svana 968,17 7 348,89 719,93 266,11 36,96% 1 2 

64 Cortivo 4.594,93 34 1.538,60 4.286,24 1.909,55 44,55% 6 22 

66 Ca Zanin - San Giuseppe 1.322,80 8 336,55 586,41 137,96 23,53%   4 

67 Bonalli 2.969,97 36 1.267,19 2.456,91 1.053,62 42,88% 1 22 

68 Fazzinelli 938,67 10 455,19 726,89 540,34 74,34% 2 7 

69 Le Otte 1.400,36 12 529,76 748,62 504,96 67,45% 7 7 

71 Facchi 781,39 3 307,55 1.230,22 312,50 25,40%   3 

72 Tizzone 1.892,83 11 610,97 1.204,11 470,00 39,03% 3 5 

73 Ca dell' Antoni 1.134,96 9 328,80 692,74 195,00 28,15%   3 

75 Ca di Sotto 3.214,77 36 1.259,72 2.633,47 1.832,98 69,60% 1 25 

76 Pola 2.834,15 13 656,94 1.811,76 694,00 38,31% 7 7 

77 Ca d'Albert 1.011,68 9 409,21 665,75 510,12 76,62%   7 

78 Gianni 1.717,77 15 701,35 1.717,10 1.242,80 72,38% 2 10 

80 La Paiosa 2.477,63 12 703,08 1.275,20 498,82 39,12% 7 7 

81 La Paiosa 1.178,19 5 212,46 198,88 142,00 71,40%   3 

  TOTALI  85.561,90 674 30.796,30 70.295,37 30.022,73 42,71% 237 363 

 

Nonostante la montagna sia in fase di spopolamento e le nuove esigenze lavorative della 

popolazione portano a spostare la propria residenza verso valle, i nuclei di antica formazione 

svolgono ancora un ruolo importante per il comune, non solo sotto il profilo identitario, ma 

anche perché si rianimano in estate con la presenza degli affezionati turisti che apprezzano 

questi luoghi freschi e tranquilli. 

Certo è che, anche a "pieno carico" la media abitativa è inferiore ad un abitante per edificio; 

ai 674 edifici rilevati corrispondono al massimo 600 persone, cioè 600 abitanti tra residenti e 

turisti. 
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Una parte rilevante delle costruzioni quindi è costituita, come visto, da ambienti accessori o 

dismessi perché legati ad una agricoltura alpigiana ormai non più efficiente, ma sono 

significativi i dati della tabella di riepilogo che evidenziano la disponibilità di 50 mq/abitante 

(turista e residente) se il rapporto viene riferito esclusivamente alla parte residenziale di ciascun 

edificio. 

N edifici rilevati    674 nº 

Sup territoriale ST 85.561,90 mq 

Sup Coperta SC 30.796,30 mq 

SLP Residenziale totale RES 30.022,73 mq 

Indice di utilizzazione territoriale Ut 0,82 mq/mq 

Ut riferito alla sola residenza UT_Res 0,35 mq/mq 

Rapporto di copertura RC 0,36 mq/mq 

Nº Residenti attuali   237 nº 

Nº Turisti (dato comunale)   363 nº 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   600 nº 

SLP_RES x residente   126,68 mq/ab 

SLP_RES x abitante   50,04 mq/ab 

 

 

8.2. - Gli ambiti  del tessuto urbano consolidato a 
prevalente destinazione residenziale individuati dal 
PGT. 

In relazione alle caratteristiche paesaggistiche ed ambientali degli abitati, con la 

predisposizione del PGT si è provveduto a differenziare anche le aree del tessuto urbano 

consolidato che non appartengono ai nuclei di antica formazione, questi ultimi perimetrati, 

ovviamente, facendo puntuale riferimento alle mappe storiche disponibili. 
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Figura 15 -(Ambiti del tessuto urbano consolidato individuati dal PGT) 

 

Valutazioni concernenti la consistenza dell'edificato e delle densità fondiarie esistenti sono 

pertanto analizzate per ciascun ambito al fine di poter stabilire, nella successiva fase di 

dimensionamento, possibilità di densificazione e compatibilità di sviluppo in coerenza con gli 

obiettivi del PGT. 

8.2.1. - RES_1 - Prima espansione dell'edificato storico 

Si tratta degli ambiti attigui ai nuclei di antica formazione, prima espansione dell’edificato 

antico; il nuovo tessuto urbano tuttavia non sempre si mantiene compatto e continuo come 

quello adiacente, per la tendenza a realizzare edifici più staccati, indipendenti con maggiore 

disponibilità di verde e dovizia di strutture pertinenziali. 
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In passato si sono occupati spesso anche aree interstiziali per ampliare, riorganizzare o sostituire 

edifici preesistenti, per cui lotti liberi o disponibili per nuove costruzione si possono ritenere 

sostanzialmente già esauriti. 

Nº edifici rilevati nell'area   156 

Sup fondiaria aree SF 41.478,23 

Sup Coperta SC 11.102,98 

SLP totale SLP 28.355,49 

SLP Residenziale RES 14.962,93 

Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,68 

Uf riferito alla sola residenza Uf_Res 0,36 

Rapporto di copertura RC 0,27 

Nº Residenti attuali   145 

Nº Turisti (dato comunale)   106 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   251 

SLP_RES x residente   103,19 

SLP_RES x abitante   59,61 

SLP_Tot x residente   195,56 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione 
residenziale 

14.962,93 68,29% 

BOX - Autorimesse, box 1.553,00 7,09% 

LOC - Locali di sgombero, solai 5.063,51 23,11% 

COM - SLP con destinazione 
commerciale 205,00 0,94% 

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 126,92 0,58% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o 
di uso pubblico 0,00 0,00% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale:  21.911,35 100,00% 
 

 

Rimane comunque costante, come evidenzia la tabella, lo scarso affollamento di questi 

ambiti, che pure rappresentano, con i nuclei di antica formazione, le parti più abitate del 

comune. 

8.2.2. - RES_2 - Edificazione residenziale diffusa di fondovalle 

Nei termini della vecchia urbanistica si potrebbero definire le zone residenziali estensive, quelle 

generalmente ambite dalla popolazione valtellinese (e non solo) che tende, se può 

permetterselo, a realizzare una casa "centro lotto", attorniata dal giardino, isolata dagli altri, 

ma non troppo; la carenza di servizi è poco sentita, a condizione che quelli di base siano 

raggiungibili in pochi minuti d'auto. 

In questa logica l'unica urbanizzazione ritenuta veramente importante è la strada carrabile 

d'accesso. 

E’ del resto la tipologia prescelta dagli abitanti dei piccoli e medi comuni montani in cui l’idea 

di “casa” non si coniuga con il concetto di appartamento condominiale tipico della città. 
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Nº edifici rilevati nell'area   88 

Sup fondiaria aree SF 116.135,55 

Sup Coperta SC 9.317,19 

SLP totale SLP 20.021,09 

SLP Residenziale RES 9.584,29 

Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,17 

Uf riferito alla sola residenza Uf_Res 0,08 

Rapporto di copertura RC 0,08 

Nº Residenti attuali   194 

Nº Turisti (dato comunale)   57 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   251 

SLP_RES x residente   49,40 

SLP_RES x abitante   38,18 

SLP_Tot x residente   103,20 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione 
residenziale 

9.584,29 58,15% 

BOX - Autorimesse, box 2.004,00 12,16% 

LOC - Locali di sgombero, solai 4.171,66 25,31% 

COM - SLP con destinazione 
commerciale 

58,00 0,35% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, 
uffici 

0,00 0,00% 

PRO - SLP con destinazione artigianale 
o produttiva 445,14 2,70% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 0,00 0,00% 

AGR - SLP con destinazione agricola 219,98 1,33% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o 
di uso pubblico 0,00 0,00% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale:  16.483,07 100,00% 
 

 

8.2.3. - RES_3 - Edificazione Residenziale diffusa di versante 

Sono aree che includono le tipologie edilizie ricorrenti nel comune, quindi molto simili a quelle 

della precedente RES 2, solo che si trovano generalmente in posizioni panoramicamente molto 

esposte, fattore che implica necessariamente, nella nuova edificazione o anche solo nella 

ristrutturazione edilizia, di tenere nella massima considerazione le altezze dei manufatti e 

l'aderenza degli stessi all'andamento del terreno, come del resto previsto dalla normativa del 

PGT per la determinazione delle altezze a valle degli edifici. 
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Nº edifici rilevati nell'area   38 

Sup fondiaria aree SF 36.812,02 

Sup Coperta SC 3.769,32 

SLP totale SLP 7.498,18 

SLP Residenziale RES 3.241,50 

Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,20 

Uf riferito alla sola residenza Uf_Res 0,09 

Rapporto di copertura RC 0,10 

Nº Residenti attuali   43 

Nº Turisti (dato comunale)   22 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   65 

SLP_RES x residente   75,38 

SLP_RES x abitante   49,87 

SLP_Tot x residente   174,38 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 3.241,50 56,08% 

BOX - Autorimesse, box 1.019,00 17,63% 

LOC - Locali di sgombero, solai 1.451,80 25,12% 

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 68,00 1,18% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o 
di uso pubblico 0,00 0,00% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale:  5.780,30 100,00% 
 

 

8.2.4. - RES_E - Verde ambientale nel tessuto urbano 

Comprende in prevalenza aree anche di una certa consistenza che, proprio anche su richiesta 

di alcuni proprietari, si intendono mantenere libere da manufatti; costituiscono del resto una 

parte qualitativamente apprezzabile del tessuto urbano, arricchito dai piccoli appezzamenti 

ben curati, utilizzati ad orto, a giardino o semplicemente a prato verde. 

Nº edifici rilevati nell'area   26 

Sup fondiaria aree SF 14.771,22 

Sup Coperta SC 1.425,39 

SLP totale SLP 2.798,54 

SLP Residenziale RES 1.686,75 

Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,19 

Uf riferito alla sola residenza Uf_Res 0,11 

Rapporto di copertura RC 0,10 

Nº Residenti attuali   14 

Nº Turisti (dato comunale)   14 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   28 

SLP_RES x residente   120,48 

SLP_RES x abitante   60,24 

SLP_Tot x residente   199,90 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 1.686,75 65,19% 

BOX - Autorimesse, box 190,00 7,34% 

LOC - Locali di sgombero, solai 710,82 27,47% 

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 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:  2.587,58 100,00% 
 



 

 STUDIO MASPES - SONDRIO - �0342 515 388 - info@studiomaspes.it – www.studiomaspes.it 135 

 
(Rif: CST_PGT_DR01_Relazione_Generale) 

COMUNE DI CASTELLO DELL'ACQUA  - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  -  RELAZIONE GENERALE 

___________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

8.2.5. - I lotti liberi nel consolidato 

Con scelta ampiamente condivisa dall'Amministrazione Comunale, non si prevedono ambiti di 

trasformazione residenziale, anche se si è tenuto conto di situazioni particolari che hanno 

comportato qualche aggiustamento di frangia o interventi subordinati a precise condizioni. 

La motivazione di tale scelta appare molto evidente anche osservando la Figura 16 - (I lotti 

liberi nel tessuto urbano consolidato che evidenzia la notevole disponibilità di aree nel tessuto 

urbano consolidato che potrebbero portare ad una densificazione graduale dell'abitato senza 

necessità di nuove infrastrutture stradali o sottoservizi, i cui costi, assieme alle problematiche 

connesse con la regimazione dei numerosi corsi d'acqua, costituiscono costi spropositati se 

posti in relazione al numero degli abitanti). 

 

Figura 16 - (I lotti liberi nel tessuto urbano consolidato) 

 

Codice area  AREA_URB  Sup Fondiaria  

71 PRO_1 957,55 

47 RES_2 698,91 

48 RES_2 1.050,14 

39 RES_2 1.037,42 

23 RES_2 5.834,40 

29 RES_2 1.011,84 

55 RES_2 223,60 

Codice area  AREA_URB  Sup Fondiaria  

28 RES_2 940,94 

28 RES_2 1.090,76 

23 RES_2 765,47 

21 RES_2 679,38 

46 RES_2 639,26 

21 RES_2 468,40 

24 RES_2 421,60 
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Codice area  AREA_URB  Sup Fondiaria  

81 RES_2 339,29 

82 RES_2 305,52 

56 RES_2 248,11 

29 RES_2 791,69 

29 RES_2 1.842,63 

77 RES_2 3.324,13 

47 RES_2 2.430,00 

49 RES_2 2.184,76 

68 RES_2 3.371,76 

12 RES_2 1.857,44 

39 RES_2 2.867,33 

78 RES_2 1.817,58 

16 RES_2 1.585,57 

14 RES_2 3.810,01 

23 RES_2 3.886,30 

18 RES_2 1.137,76 

28 RES_2 4.492,68 

Codice area  AREA_URB  Sup Fondiaria  

25 RES_3 481,93 

25 RES_3 249,78 

41 RES_3 449,04 

76 RES_3 458,50 

22 RES_3 385,35 

58 RES_3 511,57 

43 RES_3 528,69 

34 RES_3 985,88 

76 RES_3 670,83 

63 RES_3 1.123,56 

63 RES_3 700,90 

76 RES_3 1.933,64 

11 RES_3 1.406,29 

37 RES_3 1.241,89 

26 RES_3 1.226,24 

22 RES_3 1.122,59 

25 RES_3 547,47 
 

AREA URB Superficie lotto 

PRO_1 Totale 957,55 

RES_1 Totale 1.356,72 

RES_2 Totale 50.038,15 

RES_3 Totale 14.024,14 

Totale complessivo 66.376,56 
 

8.2.6. - Le aree soggette a intervento diretto convenzionato. 

La LR 12/05 prevede la redazione di Piani Attuativi per gli ambiti di trasformazione, tuttavia 

nella realtà locale dei piccoli comuni, si verifica spesso la necessità di attuare, nel reciproco 

interesse pubblico e privato, interventi di dimensioni talmente modeste che renderebbero 

ridondante il ricorso alla pianificazione attuativa. 

I medesimi risultati si possono raggiungere con una semplice convenzione che rendano la 

trasformazione operativa con un intervento diretto supportato da specifica convenzione nella 

quale risulti l'impegno degli attori a procedere negli stessi termini temporali (cinque anni) 

previsti per le trasformazioni dai Piani Attuativi. 

Le aree assoggettate ad intervento diretto convenzionato sono dettagliate nella normativa 

tecnica del PGT. 
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8.3. - Ambiti riservati alla produzione 

8.3.1. - PRO_1 - Ambiti produttivi consolidati 

Il tessuto urbano consolidato comprende un'area produttiva importante occupata 

dall'industria meccanica "IMEVA" territorialmente ben organizzata in specifica area defilata 

rispetto alle realtà residenziali; vi sono poi altre piccole realtà artigianali, di dimensioni modeste 

che si trovano inserite nel tessuto residenziale, senza tuttavia recare, almeno per il momento, 

problemi a turisti e residenti. 

 

Nº edifici rilevati nell'area   4 

Sup fondiaria aree SF 12.611,21 

Sup Coperta SC 4.688,30 

SLP totale SLP 5.196,79 

SLP Residenziale RES 178,00 

Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,41 

Uf riferito alla sola residenza Uf_Res 0,01 

Rapporto di copertura RC 0,37 

Nº Residenti attuali   0 

Nº Turisti (dato comunale)   2 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   2 

SLP_RES x residente    

SLP_RES x abitante   89,00 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione 
residenziale 

178,00 0,68% 

BOX - Autorimesse, box 0,00 0,00% 

LOC - Locali di sgombero, solai 934,00 3,58% 

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 24.998,43 95,74% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 0,00 0,00% 

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:  26.110,43 100,00% 
 

 

Interessante osservare che tra gli obiettivi che si è posta l'attuale Amministrazione Comunale 

c'è quello di organizzare un Piano per Insediamenti Produttivi (PIP) con il preciso scopo di offrire 

ai giovani artigiani del luogo l'opportunità di disporre di un idoneo spazio lavorativo per nuove 

iniziative imprenditoriali, in alternativa alla ricerca dell'impiego fuori dal territorio comunale. 
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8.3.2. - Riepilogo della situazione attuale 

 

Nº edifici rilevati nell'area   312 

Sup fondiaria aree SF 221.808,23 

Sup Coperta SC 30.303,18 

SLP totale SLP 63.870,09 

SLP Residenziale RES 29.653,47 

Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,29 

Uf riferito alla sola residenza Uf_Res 0,13 

Rapporto di copertura RC 0,14 

Nº Residenti attuali   396 

Nº Turisti (dato comunale)   201 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   597 

SLP_RES x residente   74,88 

SLP_RES x abitante   49,67 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione 
residenziale 

29.653,47 40,69% 

BOX - Autorimesse, box 4.766,00 6,54% 

LOC - Locali di sgombero, solai 12.331,79 16,92% 

COM - SLP con destinazione 
commerciale 263,00 0,36% 

DIR - SLP con destinazione 
direzionale, uffici 

0,00 0,00% 

PRO - SLP con destinazione 
artigianale o produttiva 

25.443,57 34,92% 

TUR - SLP destinata a strutture 
ricettive 0,00 0,00% 

AGR - SLP con destinazione 
agricola 414,89 0,57% 

SER - SLP attinente a servizi 
pubblici o di uso pubblico 0,00 0,00% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale:  72.872,72 100,00% 
 

 

8.4. - Gli ambiti di trasformazione. 

A parte quanto evidenziato in precedenza relativamente all'area artigianale (PIP), non sono 

previsti ambiti di trasformazione di tipo turistico residenziale 
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Figura 17 -  L'unico ambito di trasformazione previsto ha una destinazione artigianale 
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Capo 9. - I criteri di dimensionamento e la 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 Castello dell’Acqua si basano, come visto, su 

un’indagine conoscitiva che associa tutta le costruzioni individuate sul db topografico 

(prodotto dalla C.M. Valtellina di Sondrio) con il database del catasto sulla base 

dell'aggiornamento fornito dal comune. 

La conoscenza puntuale, non solo della consistenza di ciascun edificio, ma anche della 

destinazione d'uso della Superficie Lorda di Pavimento degli edifici12 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 nuclei e centri di antica formazione. 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 che 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. 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. 

                                                      
12  Nel calcolo non si è tenuto conto dei piani interrati 
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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 sostanzialmente la conferma 

dell’edificabilità esistente, per le parti di territorio non edificate, ma incluse nel suddetto 

perimetro, si è ritenuto sufficiente prevedere l’edificazione diretta senza ricorrere alla 

pianificazione attuativa. 

Dato che la preoccupazione evidenziata da numerosi cittadini è quella di non pagare 

l'ICI su terreni fisicamente non più edificabili13, anche se all'interno del territorio 

consolidato, si sono individuati puntualmente gli ambiti la cui edificabilità risulta 

praticamente esaurita (RES 01) su cui non viene più applicato indice alcuno. 

Rimane ovviamente la possibilità, anche per gli edifici esistenti in RES 01, di effettuare 

modesti ampliamenti per motivi igienico funzionali. 

3. Lotti liberi appartenenti al territorio consolidato: sono stati puntualmente individuati, 

georeferenziati e riportati nelle tabelle di dimensionamento 

4. Di ambiti del territorio consolidato assoggettati a pianificazione attuativa non ce ne sono; 

per risolvere tuttavia alcune situazioni che coinvolgono interessi sia pubblici, sia privati, si è 

ricorsi al permesso di costruire subordinato a convenzione, secondo le indicazioni e gli 

orientamenti specificati in un’apposita scheda per ciascuno di essi. 

5. L'unico ambito di trasformazione previsto dal Documento di Piano del PGT è il PIP in 

località al Piano, funzionale, soprattutto, al reperimento di opportunità e spazi per i 

giovani artigiani locali. 

E' opportuno rammentare però 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”. 

Infatti, se è vero che il "Documento di Piano" nei comuni con popolazione residente inferiore ai 

2000 abitanti è considerato solo una "articolazione" del PGT, il sopra citato "punto 3" della LR 

12/2005 non viene soppresso dall'art. 10 bis della stessa. 

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. 10 bis "Disposizioni speciali per i comuni con popolazione 

inferiore o pari a 2000 abitanti" della LR 12/2005 che recita al punto “c) individua puntualmente 

                                                      
13  es. mancanza di distanze, forme dei lotti irregolari, orti e giardini che non si intendono costruire perché 
al servizio di fabbricati esistenti ecc. 
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gli ambiti di trasformazione assoggettati a piano attuativo, determinandone gli indici 

urbanistico-edilizi in linea di massima, le destinazioni funzionali, nonché gli eventuali criteri di 

negoziazione per l’attuazione degli interventi;”. 

Per tale motivo ciascun ambito di trasformazione è sottoposto ad una valutazione che tiene 

conto dei fattori ambientali e paesaggistici presenti nell'area di intervento. 

9.1. - Determinazione delle politiche di intervento per i 
diversi sistemi funzionali 

(art. 8, comm2, lettera c) 
 

L’analisi dello stato di fatto di cui ai capitoli precedenti attesta che per gli ambiti a 

destinazione residenziale (Nuclei di antica formazione esclusi) l’aspettativa di edificabilità 

ritenuta congrua è pari a 0,27 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, a scelta del comune, potrebbe essere commercializzata anche tra privati su 

tutto il territorio comunale. 

A tale scopo però deve essere predisposto, mediante apposita delibera della Giunta 

Comunale, il registro delle cessioni dei diritti edificatori, aggiornato e reso pubblico (Cfr. art. 11, 

comma 4 - LR12/200514). 

Si propone, ad uso dell’Ufficio Tecnico comunale, la predisposizione di un geodatabase 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. 

                                                      
14  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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9.1.1. - La perequazione nelle aree assoggettate a Piano Attuativo (o di 
comparto). 

Come già evidenziato, al momento attuale sul territorio comunale non si prevedono nuovi 

Ambiti di Trasformazione (ATR) a destinazione residenziale. 

9.1.2. - 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), 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”. La tabella di seguito riportata individua le 

fattispecie previste dal presente documento di Piano. 

Nell’ambito del territorio comunale non vi sono significative aree di degrado da recuperare e 

non sono inoltre previste dal Piano dei Servizi esigenze specifiche per edilizia pubblica 

residenziale. 

Tabella A 

Descrizione 
% SLP 

di pertinenza 

L’intero ambito non viene frazionato, ma si attua attraverso un unico strumento 

 (Non si applica per PA con ST inferiore ai 3.000 che non si ritengono frazionabili) 
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% 

 

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. 

9.1.3. - La perequazione diffusa 

Il Valore di perequazione diffusa di 0,27 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 
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delle dimensioni della stessa, come meglio specificato in ciascuna scheda relativa a ciascun 

nuovo servizio previsto. 

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), che, 

come visto, corrisponde alla aspettativa di edificabilità di riferimento nel contesto dell’ambito 

considerato, l’altro quello massimo ammissibile (UF inteso come UFmax) che rappresenta il 

valore massimo raggiungibile mediante meccanismi perequativi, compensativi o premiali. 

9.1.4. - 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 l’incolumità delle persone. 

Il degrado è quasi sempre attribuibile all’esasperato frazionamento delle proprietà di tali 

immobili, per cui diventa molto difficile la convocazione in assemblea 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. 

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 può costituire un "Fondo di 

Rotazione" a cui conferire i proventi ICI dei nuclei di antica formazione. 

L'importo ICI deve essere elevato per i proprietari che lasciano in stato di abbandono tali 

proprietà, mentre al fondo di rotazione possono accedere i proprietari che si attivano 

concretamente per il recupero degli immobili secondo le puntuali indicazioni contenute negli 

elaborati del PGT. 

L'operazione è attuabile grazie al puntuale censimento degli edifici all'interno dei nuclei 

d'antica formazione che individua, tra l'altro, lo stato di conservazione di ciascun fabbricato. 

In alternativa, i proprietari che non fossero interessati a mantenere la quota di proprietà, 

possono sempre cederla gratuitamente ad un altro proprietario dello stesso immobile o al 

Comune per accorpare finalmente comparti significativi, quindi procedere alla redazione di 

Piani di Recupero anche con demolizioni e ricostruzioni mirate, al fine di rivitalizzare ed 

attrezzare con funzionali servizi anche gli ambiti considerati “vecchi”, ma significativi per storia 

e cultura 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. 
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GLI OBIETTIVI DI SVILUPPO COMPLESSIVO 
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Capo 10.  - Analisi della capacità insediativa del PGT 

10.1. - Incremento della capacità insediativa nei centri e 
nuclei di antica formazione 

Le strategie messe in atto dal comune per recuperare gli edifici malsani o fatiscenti e per 

restituire a consona destinazione le costruzioni sotto utilizzate, incidono ai fini del 

dimensionamento del PGT senza però comportare nuova occupazione di suolo. 

Lo sforzo di far rivivere i "Centri Storici" è di fondamentale importanza per contenere il consumo 

di suolo, uno degli obiettivi prioritari richiesti al Piano di Governo del Territorio. 

Nei centri e nuclei di antica formazione non si prevedono quindi nuove costruzioni, ma solo il 

recupero dell’esistente con le modalità indicate dal Piano delle Regole sulla base 

dell’individuazione puntuale compiuta per ogni singolo edificio. 

10.1.1. - Gli edifici malsani o in condizioni fatiscenti nei nuclei di antica 
formazione. 

La valutazione degli edifici che necessitano d’interventi importanti ai fini del loro riutilizzo è 

decisamente importante per determinare le possibilità di incrementare il recupero dei nuclei di 

antica formazione, anche se spesso il parametro decisivo è rappresentato dal costo 

d’intervento. 

 

Cod Conserv. Sup Cop n° 
edifici 

1 Ottimo 302,72 6 

2 Buono 6.718,32 126 

3 Mediocre 11.350,54 236 

4 Cattivo 10.656,73 280 

5 Pessimo 1.914,50 45 

 TOTALE 30.942,81 693 
 
Nota: i dati della tabella si riferiscono alle 
planimetrie catastali e non al DB topografico 
della Comunità Montana; da qui alcune 
differenze di lettura dei dati. 

34,44%

36,68%

21,71%

6,19% 0,98%

Ottimo Buono Mediocre Cattivo Pessimo

 

Figura 18 - Lo stato di conservazione degli edifici nei nuclei di antica formazione 

 

L'indagine sullo stato di conservazione degli edifici è stata svolta solo all'interno dei nuclei di 

antica formazione; a ciascun edificio è stato attribuito, per quanto attiene allo stato di 

conservazione, un "punteggio" da 1 a 6 secondo la legenda riportata sul diagramma in figura. 
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La tabella non riporta i dati corrispondenti al valore 6 perché si riferisce a fabbricati non 

recuperabili (in genere privi di copertura o addirittura ridotti allo stato di rudere). 

Per quanto attiene invece agli indici di affollamento si sono recuperati i dati forniti in occasione 

della redazione del PRG dall'Amministrazione comunale, dati che si possono ritenere attendibili 

(probabilmente per eccesso) viste le modeste variazioni della popolazione residente. 

Tabella e diagramma sopra riportati evidenziano lo stato di semi abbandono dei nuclei di 

antica formazione perché il 6,19% degli edifici è in pessime condizioni e ben il 34,44 % si trova ai 

limiti della abitabilità. 

Partendo dalla consistenza di circa 30.000 mq di SLP con destinazione Residenziale presente in 

tali ambiti, il recupero della SLP negli edifici malsani o fatiscenti porterebbe a: 

30.000 x 6,19 % = 1.857 mq di recupero residenziale 

 

mentre riattare gli edifici in cattive condizioni porterebbe in linea teorica al seguente risultato: 

30.000 x 34,44 % = 10.332 mq 

 

In linea teorica, se si riuscissero a recuperare tutti gli edifici in pessime condizioni ed almeno il 

30% di quelli in cattive condizioni (quelli presumibilmente non abitati) si potrebbero recuperare: 

1.857 + 10.332 x 30 % = 4.956,6 mq, circa 5.000 mq di SLP che corrisponde al 16.67% della SLP 

residenziale, per cui, utilizzando lo standard di 50 mq/ab, si ipotizzano: 

4.957 / 50 = 99 abitanti teorici (tra turisti e residenti) 

 

risultato molto teorico, ma comunque auspicabile; in effetti in alcune frazioni come Luviera, 

Paiosa, Cà Verina si nota una certa attività al recupero di edifici dismessi, ma con finalità 

prevalentemente turistiche. 

10.2. - La capacità insediativa residenziale esistente e 
prevista all'interno degli altri ambiti del tessuto urbano 
consolidato. 

Oltre agli ambiti relativi ai nuclei di antica formazione, la tabella che segue riprende i dati 

relativi a quelli a destinazione residenziale in cui il PGT, partendo anche delle caratteristiche 

ambientali e paesaggistiche delle singole zone, ha considerato il territorio. 

In particolare si evidenziano gli indici di utilizzazione fondiari rilevati allo stato di fatto ed il 

numero di abitanti presenti negli ambiti sotto elencati. 
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SITUAZIONE RILEVATA ALLO STATO DI FATTO 

Ambito SF SLP SC UF DF RC 
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RES_1 Totale 41.478,23 28.355,49 11.102,98 0,68 2,05 26,77% 145 106 251 

RES_2 Totale 116.135,55 20.021,09 9.317,19 0,17 0,52 8,02% 194 57 251 

RES_3 Totale 36.812,02 7.498,18 3.769,32 0,20 0,61 10,24% 43 22 65 

RES_E Totale 14.771,22 2.798,54 1.425,39 0,19 0,57 9,65% 14 14 28 

 

La tabella che segue riprende invece gli stessi dati applicando però gli indici proposti dal PGT, 

tenendo conto mediamente (e quando possibile), dei diritti acquisiti con il precedente 

strumento urbanistico, ed attribuendo anche un indice UTmax raggiungibile con la cessione di 

aree pubbliche o di interesse pubblico. 

 

  UFp Ufmax Variazione 
Nº abitanti  

  SF SLP SLP 
RES 
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RES 1 41.478 28.355 14.963 251 53,00% 59,61 0,68 15.028 252 0,68 15.028 252 1 1 

RES 2 116.136 20.021 9.584 251 48,00% 50,00 0,55 30.660 613 0,55 30.660 613 362 362 

RES 3 36.812 7.498 3.242 65 44,00% 50,00 0,55 8.909 178 0,55 8.909 178 113 113 

RES E 14.771 2.799 1.687 28 62,00% 60,24 0,19 1.740 29 0,19 1.735 29 1 1 

CONV                         0 0 

 

Nel calcolo non si è scesi sotto il parametro minimo di 50 mq di SLP residenziale per abitante 

teorico (turista o residente), tuttavia, come si è già ampiamente constatato nella presente 

relazione, la dotazione media di SLP è mediamente superiore a tale "media standard", anche 

se varia sensibilmente in relazione alle aree considerate. 

La tabella illustra già due scenari possibili a proposito delle strategie di utilizzo della 

perequazione e/o della compensazione nella fase di gestione del PGT. 

Nella tabella non si sono inserite le aree artigianali, poiché influenti ai fini del dimensionamento 

della capacità insediativa del PGT. 

0.0.1. - Gli ambiti soggetti a Piano Attuativo nel tessuto urbano 
consolidato 

All'interno del tessuto urbano consolidato non vi sono Piani Attuativi in corso per quanto attiene 

almeno alle urbanizzazioni convenzionate. 
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0.0.2. - Le aree assoggettate ad intervento diretto subordinato a specifica 
convenzione 

Sul territorio comunale si trovano anche aree di modesta entità, ma che si trovano ubicate in 

punti strategici del tessuto urbano. 

Si tratta di situazioni che presentano problemi di viabilità oppure dove è opportuno ricorrere a 

rapide soluzioni per concludere situazioni pregresse, oppure ancora riferite a casistiche in 

ordine alle quali l'Amministrazione ha già avviato accordi preliminari con portatori di interessi 

diffusi. 

Sono pochi casi, puntualmente individuati, per i quali non si è ritenuto opportuno ricorrere alle 

procedure del Piano Attuativo, ma ricorrere ad un permesso "convenzionato", così definito 

perché attuabile con intervento diretto, ma solo alle condizioni specificate nell’apposita 

scheda. 

10.3. - Le aree produttive nel tessuto urbano consolidato. 

Le dimensioni delle strutture artigianali presenti sul territorio comunale non sono, in genere, tali 

da creare problemi di connivenza con la funzione residenziale. 

Numericamente poche, sono soprattutto forme di artigianato misto, come le imprese edili che 

si manifestano con i tipici depositi di materiali, le officine meccaniche, con annessa rivendita 

automobili, il piccolo fabbro o falegname, ancor più mimetizzati nel contesto urbano. 

A Castello dell'Acqua c'è però, come già visto nella fase di analisi del consolidato, anche 

un’importante industria a cui il PRG aveva già riservato un'area specifica con possibilità di 

ampliamento, area che, naturalmente, non solo il PGT conferma, che si prevede venga 

affiancata dall'unico ambito di trasformazione previsto dal PGT, un Piano per Insediamenti 

Produttivi, quindi di iniziativa comunale, finalizzato a stimolare iniziative da parte soprattutto dei 

giovani lavoratori locali. 

10.4. - Gli ambiti di trasformazione 

Come già più volte evidenziato, stante l'ampia disponibilità di volumi ancora da recuperare e 

lotti liberi da completare in un tessuto urbano a bassa densità, non si prevedono nuovi ambiti 

di trasformazione a destinazione residenziale. 

10.4.1. - Il Piano per Insediamenti produttivi artigianali. 

Il Piano per Insediamenti Produttivi previsto dal PGT di Castello dell'Acqua ha lo scopo di: 
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1. garantire la disponibilità a basso prezzo di aree per consentire ai giovani artigiani o ai 

piccoli imprenditori locali di attivare una propria attività indipendente; 

2. promuovere, per detti insediamenti, una organica e corretta pianificazione esecutiva, non 

speculativa perché di iniziativa comunale, secondo i criteri già introdotti dalla legge 

865/1971; 

3. il Comune, che nel caso specifico è anche l'Ente attuatore del PIP, dispone dei poteri di 

esproprio (con le procedure e alle condizioni delle leggi 167/62 e legge 865/71) e del 

potere di assegnazione (in cessione o concessione) delle aree utili per la realizzazione 

degli impianti produttivi. 

L'assegnazione delle aree consente al Comune di scegliere le attività produttive, accogliendo 

quelle che, per tipo, quantità di maestranze, caratteristiche delle lavorazioni, ridotte possibilità 

di inquinamento, sono più consone alle caratteristiche delle attività che si svolgono sul territorio 

e conformi alle esigenze dell'ambiente e del paesaggio. 

Nel PIP non sono consentiti quindi interventi a prevalente destinazione commerciale (es. 

concessionarie, depositi o punti di vendita a meno che non siano strettamente connessi alla 

produzione dell'attività artigianale della medesima azienda). 

La realizzazione dei servizi e delle urbanizzazioni viene direttamente realizzata dal Comune o 

da Enti pubblici a cui vengono concesse le aree. 

10.5. - La capacità insediativa prevista dal PTCP 

Residenza 

Il PTCP prevede che per i comuni con popolazione inferiore ai 3.000 abitanti, la crescita rispetto 

allo strumento urbanistico vigente abbia i condizionamenti stabiliti nella tabella di crescita 

endogena ed esogena del PGT (Cfr. Stralcio Norme Tecniche del PTCP allegato alla presente 

relazione). 

Gli ambiti residenziali individuati sul territorio comunale dal PGT di Castello dell'Acqua non si 

discostano molto dalle aree edificabili previste dal PRG vigente, né sono previsti nuovi ambiti di 

trasformazione a destinazione residenziale. 

Si può pertanto sostenere che il PGT è sostanzialmente orientato al potenziamento dei servizi 

esistenti ed all’individuazione di pochi, ma qualificati interventi pubblici volti a migliorare la 

qualità della vita dei residenti e turisti. 

A titolo informativo si riporta tuttavia la tabella proposta dal PTCP che evidentemente non 

trova riscontro in un comune con decremento demografico e vaste aree già a destinazione 

residenziale da completare. 



 

 STUDIO MASPES - SONDRIO - �0342 515 388 - info@studiomaspes.it – www.studiomaspes.it 152 
 

(Rif: CST_PGT_DR01_Relazione_Generale) 

COMUNE DI CASTELLO DELL'ACQUA  - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  -  RELAZIONE GENERALE 

___________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

Quota di 

edificabilità 

Crescita 

Endogena 
mc 

Crescita 
esogena 

mc 

Crescita 

Totale mc 

Crescita 

Endogena 
mq 

Crescita 

Esogena 
mq 

Crescita 

Totale mq 

Quinquennale 15.000 7.500 22.500 5.000 2.500 7.500 

Annuale 3.000 1.500 4.500 1.000 500 1.500 
 

L'espansione residenziale endogena ed esogena assentita dal PTCP per un comune con 

popolazione inferiore ai 3.000 abitanti nell'arco temporale di cinque anni è di 15.000 mc (Cfr. 

art. 61 delle Norme del PTCP), quindi non superiore a 1.000 mq di SLP all'anno, valore 

decisamente elevato per la realtà del Comune di Castello dell'Acqua. 

 

 

La tabella che segue ha delle colonne il cui significato è di seguito descritto: 

 

Stato di fatto 

1 Superficie territoriale ambito 

2 Superficie fondiaria aree 

3 Superficie Lorda di pavimento fuori terra 

4 Superficie Lorda di pavimento con destinazione residenziale 

5 Dotazione media per abitante (turisti e residenti) di SLP RES 

6 % di SLP Residenziale (RES) della zona 

7 Indici (Ut o Uf) relativi allo stato di fatto 

8 Numero di turisti rilevati nell'area considerata 

9 Numero di residenti rilevati nell'area considerata 

Previsioni di PGT 

11 % di SLP Residenziale (RES) che si prevede di stabilizzare con il PGT 

12 Scelta tra conservazione/incremento indici 

13 Indici (Ut o Uf) previsti dal PGT 

14 Superficie Lorda di pavimento con destinazione residenziale max prevista 

15 Previsione di riallineamento della quota residenziale per abitante (min 50 mq/ab) 

16 Incremento massimo previsto di nuova SLP con destinazione residenziale 

17 Previsione di massimo recupero nuovi abitanti in edifici malsani dei NAF 

18 Incremento massimo di abitanti previsto 

19 Massimo della capacità insediativa (turisti e residenti) prevedibile 
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PARAMETRI UTILIZZATI PER IL DI DIMENSIONAMENTO RESIDENZIALE 

AMBITO 

ST e SF SITUAZIONE DI FATTO PREVISIONI DI PGT 
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 

NAF 85.562   70.295 30.023 50,04 42,71% 0,82 237 363 600 45,00% Ut 
esist 

0,82 31.633 50,04 1.610 99 131 731 

RES 1   41.478 28.355 14.963 59,61 52,77% 0,68 145 106 251 53,00% Uf 
esist 0,68 15.028 59,61 65   1 252 

RES 2   116.136 20.021 9.584 38,18 47,87% 0,17 194 57 251 48,00% Uf max 0,50 27.873 50,00 18.288   366 617 

RES 3   36.812 7.498 3.242 49,87 43,23% 0,20 43 22 65 44,00% Uf max 0,40 6.479 50,00 3.237   65 130 

RES E   14.771 2.799 1.687 60,24 60,27% 0,19 14 14 28 62,00% Uf 
esist 

0,27 2.473 60,24 786   13 41 

                                        

          1.195      23.987  576 1.771 

Previsioni nel prossimo quinquennio   Scenario 1   Scenario 2   Scenario 3 

       % SLP RES mc   % SLP RES mc   % SLP RES mc 

        5 1.199 3.598   10 2.399 7.196   20 4.797 14.392 

       Nuovi abitanti 24   Nuovi abitanti 48   Nuovi abitanti 96 

Non sono previsti ambiti ATR con destinazione residenziale              

Crescita massima prevista dal PTCP in cinque anni              
 endogerna 5.000 mq 15.000  mc pari a  100 abitanti teorici (50 mq SLP per abitante)       
 esogena 0 mq 0   mc              

 Totale 7.500 mq 22.500  mc              

Incremento abitanti teorici (residenti + turisti):  24    48     96  

                    

Incremento aree pubbliche e di interesse pubblico da reperire (18 mq/ab)  432    864     1.727  
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Gli scenari prospettati dalla tabella sopra riportata, ipotizzano che l'attuale dotazione in mq 

per abitante di Superficie lorda di pavimento (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 attualmente laddove s’interviene con operazioni di 

recupero dell'esistente; analogamente si auspica che gli edifici fatiscenti o malsani (SLP BRUT) 

anche dei centri e nuclei di antica formazione vengano gradualmente recuperati. 

L'incremento di edificabilità si articola su tre distinti scenari, i primi due che rientrano nella 

casistica ordinaria considerata dal PTCP e che quindi sono da ritenersi le più probabili; la terza, 

che ipotizza un maggior consumo di suolo, non travalica comunque le previsioni considerate 

dallo strumento sovraordinato. 

Va comunque aggiunto che nella tabella di dimensionamento non sono computate le 

compensazioni che si verranno a configurare in caso di realizzazione delle convenzioni. 

Lo scenario Nº 1 è da ritenersi il più realistico, considerando le statistiche comunali, tuttavia si 

punta ottimisticamente su quello intermedio. 

Nel caso in cui il monitoraggio del PGT rilevasse sconfinamenti oltre tale situazione prospettata, 

si renderebbe necessario l'immediata rivisitazione dell'intero Documento di Piano. 

Attività produttiva 

L'espansione delle aree riservate all'industria ed all'artigianato è invece prevista che possa 

rimanere contenuta nel limite di 1 ettaro stabilito dal PTCP, quantità prevista dal PGT al netto 

delle aree per i servizi. 

Attività alberghiere e per attrezzature commerciali. 

Per quanto attiene infine alle attività alberghiere, come pure a quelle commerciali, non sono 

pervenute, nella fase di raccolta delle istanze, proposte o esigenze per destinazioni specifiche. 

10.6. - 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. 

A differenza dei comuni con popolazione superiore ai 2.000 abitanti, per la verità, il 

Documento di Piano non ha scadenza, tuttavia il punto 2 dell'art. 10 bis della LR 1272005 recita: 

" 2. Il documento di piano, il piano dei servizi e il piano delle regole sono articolazioni di un 

unico atto, le cui previsioni hanno validità a tempo indeterminato e sono sempre modificabili. Il 
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documento di piano “deve comunque essere verificato e aggiornato con periodicità almeno 

quinquennale, anche al fine dell’adeguamento della programmazione attuativa." 

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 nelle Convenzioni o 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 degli interventi subordinati a Convenzione; 

• dalle risorse provenienti dalla contrattazione tra Amministrazione e proponente (Cfr. art. 

12 e 87 della L 12/2005) in base al quale ad 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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Capo 11. - Previsione dello scenario futuro 

La restituzione del quadro conoscitivo e la rivisitazione delle prime ipotesi avanzate con il 

documento di scoping, consente di delineare le principali strategie necessarie per orientare lo 

sviluppo del comune di Castello dell'Acqua. 

Le tavole 6.0 e 6.1 relative rispettivamente al quadro strategico preliminare che si sono andate 

delineando lungo il processo evolutivo del Documento di Piano, tengono conto degli elementi 

di valore già presenti sul territorio comunale e delle possibilità di valorizzare il sistema storico 

ambientale del comune e di sviluppare il sistema economico nel contesto territoriale della 

Comunità Montana e dei Comuni limitrofi, alla luce delle situazioni, a volte problematiche, 

evidenziate nel corso delle analisi. 

Risulta evidente che l’opportunità per attivare nuove trasformazioni passa dalla 

rifunzionalizzazione degli insediamenti che, pur riflettendo “stili di vita” radicati nei residenti, non 

sono più conformi alle esigenze di conservazione delle risorse ambientali e al migliore utilizzo 

del contesto insediativo storico o comunque già compiuto con l’occupazione di spazi 

accessori ridondanti, ma “costosi” in termini di consumo di suolo. 

Importante inoltre il ruolo attrattore che il comune può svolgere nel contesto territoriale, ruolo 

che non si può tradurre in azioni specifiche e puntuali, ma che deriva comunque dall’azione 

sinergica di opportunità diverse che possono essere ulteriormente potenziate, ma che 

soprattutto non devono andare disperse. 

L’offerta funzionale ed ambientale del comune di Castello dell'Acqua per gli sviluppi futuri sarà 

caratterizzata pertanto da obiettivi già prefigurati nel documento di scoping, via via 

successivamente puntualizzati, procedendo nella scelta e nella definizione delle azioni. 

La priorità delle opere pubbliche che si configurano come azioni di piano è puntualmente 

specificata nel Piano dei Servizi (Cfr. SR.01 Piano dei Servizi - Relazione) scelta a volte solo 

ipotizzata in quanto subordinata alla disponibilità delle risorse attivabili. 

Alcune tuttavia sono molto puntuali, raccordabili al Programma Triennale e quindi inserite nel 

Piano dei Servizi; inoltre le singole azioni di piano sono oggetto di puntuale verifica in relazione 

alle ricadute ambientali nelle matrici d’incidenza predisposte in sede di valutazione 

ambientale strategica (Cfr. Documento VR.01). 

Se, dunque, non tutte le azioni previste dal Piano sono attuabili nell'arco del prossimo 

quinquennio, è necessario prevedere una drastica selezione in modo da definire la “scaletta” 

delle priorità: 
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Priorità = 0   si riferisce ad azioni già avviate o in fase di conclusione in quanto previste 

nel programma triennale in corso 

Priorità = 1  si riferisce alle azioni che si prevede di attivare con il prossimo programma 

triennale e che comunque vengono inserite anche nel Piano dei Servizi 

Priorità = 2   sono azioni volute dall’Amministrazione e dai cittadini, tenute in evidenza 

ma per le quali non si vedono possibilità immediate di realizzazione per scarsità di risorse 

economiche; 

Priorità = 3   si riferisce ad azioni finalizzate al raggiungimento di obiettivi che non 

vanno dimenticati, ma che pure incontrano qualche maggiore difficoltà per essere messi 

in campo. 

Di seguito si riportano le previsioni iniziali proposte nel documento di scoping, le azioni scelte e 

contrassegnate dal relativo “livello di priorità”, quindi le motivazioni di ciascuna scelta operata, 

mentre le ipotesi iniziali che non hanno trovato seguito, vengono presentate, ma non 

commentate. 

Tutte le azioni “cartografabili” sono state rappresentate sulla Tavola: 

7.2.1. Quadro definitivo strategie ed azioni di Piano 

mentre di seguito vengono ripresi gli stessi simboli utilizzati nella legenda dell’elaborato 

progettuale. 

Va inoltre precisato che alcune delle azioni previste (e di seguito commentate) concorrono al 

raggiungimento di più obiettivi, ma non per questo sono state ripetute. 

La lista degli obiettivi generali, di seguito riportata, scaturisce come già evidenziato in 

precedenza, dagli incontri con il Sindaco e la Giunta Comunale, con i cittadini, con i tecnici 

del comune, oltre che dallo studio di ricognizione approfonditamente svolto dagli stessi 

professionisti per definire il Quadro di Riferimento del Piano di Governo del Territorio. 

1. Valorizzazione ecologica, paesistica e ambientale del territorio 

2. Tutela e valorizzazione del territorio urbanizzato 

3. Miglioramento delle funzioni urbane e del sistema dei servizi 

4. Definizione del ruolo delle infrastrutture 

5. Tutela e sviluppo delle attività economiche 

Tali obiettivi vengono di seguito meglio dettagliati ed esemplificati al fine di renderli espliciti, 

nella consapevolezza che da essi dovranno scaturire molte azioni, ma non tutte realizzabili 

nell’immediato. 

Nelle fasi successive si prevede di stabilire la selezione delle azioni individuate prevista dal 

processo di VAS e dalla Sintesi del biologo e da una graduatoria di priorità che non può 

ovviamente prescindere dalla disponibilità economica dell'Amministrazione Comunale. 
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Obiettivo 1. Valorizzazione ecologica, paesistica e 
ambientale del territorio  

All'uopo si considera la tutela degli ambiti territoriali di rilevanza paesaggistica dell’intero 

territorio comunale, con l’integrazione del verde urbano, pubblico e privato, con il sistema del 

verde extra urbano, tenendo in particolare evidenza la presenza del Parco delle Orobie 

Valtellinesi ed il SIC IT2040034 – Valle d’Arigna e ghiacciaio di Pizzo Coca 

Tutela degli ambiti territoriali di con valenza ecologica e ambientale 

OBIETTIVI 

Le finalità principali da perseguire sono: 

La salvaguardia della montagna, puntando sulla collaborazione con il Parco delle Orobie, con 

Enti e Consorzi, ma anche con i singoli cittadini sensibili ai problemi ecologici, che aspirano al 

rilancio del proprio territorio e sono attivi con prestazioni volontarie. 

Cfr. Legenda Tavola 7.1: 

Punti di attrazione turistica

%2 Pile e mulini restaurati

#0 Stazioni partenza escursioni Parco Orobie

a Cascate

Ì Masso leggendario di Santo Stefano

Percorso Botanico  

              

Sinergie con il Parco delle Orobie Valtellinesi

Gestione del SIC Valle Arigna e ghiacciaio Coca

Gestione della ZPS Orobie Valtellinesi

X X X X X X X

X X X X X X X

Valorizzazione aree di naturalità fluviale  

Figura 19 -Tutela degli ambiti territoriali di valenza ecologica ed ambientale 

Sinergie con il Parco delle Orobie Valtellinesi  -  Priorità 0 

Per la gestione e valorizzazione del patrimonio ecologico ambientale delle aree in quota; il 

parco non deve essere visto come un vincolo, ma come una risorsa; la manutenzione e 

valorizzazione della rete di sentieri escursionistici visti come maglia di collegamento tra punti 

d’interesse esistenti (percorso botanico, masso di Santo Stefano, ecc.) e quelli che possono 

essere proposti e realizzati (punti di osservazione della fauna, ecc.) 
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Gestione del SIC Valle d’Arigna e ghiacciaio del Pizzo Coca - Priorità 1 

Il sito d’importanza comunitaria IT2040034 – Valle d’Arigna e Ghiacciaio del Pizzo Coca 

occupa tutta la porzione ovest del comune di Castello dell’Acqua (tutta la sponda sinistra 

della Val Grande) interessando la maggior parte dei nuclei ove vivono residenti stabili. Si pone 

il problema di una gestione del SIC tale da favorire la conservazione delle valenze ecologiche 

che costituiscono una delle principali risorse del comune che non scoraggi, con vincoli 

eccessivi ed irragionevoli la permanenza delle persone nelle contrade di versante. Per questo 

è necessario che l’Amministrazione comunale segua con attenzione le fasi della redazione 

della normativa di gestione contribuendo in maniera propositiva alla sua definizione. 

Valorizzazione aree di naturalità fluviale  -  Priorità 0 

Favorire, sia all’interno, sia all’esterno del SIC, la fruizione dei gradevoli boschi che affiancano 

le rive dell’Adda sistemando i percorsi ed incentivando l’insediamento di attività sportive e 

ricreative a basso impatto ambientale e che, comunque, non prevedano la realizzazione di 

strutture stabili. Usando come asse di penetrazione il tracciato del Sentiero Valtellina, ci si 

propone di creare punti di attrazione che, limitando al massimo il danno ambientale, 

costituiscano validi poli di attrazione turistica. La proposta è quella di realizzare la scuola di 

canottaggio (senza realizzare strutture stabili ma, eventualmente, recuperando strutture 

esistenti in località Barech), una scuola di surviving (sport che insegna la sopravvivenza in 

ambienti  naturali e che prevede come uniche opere passerelle e corde tra i tronchi degli 

alberi) e qualche modesta attrezzatura da utilizzarsi nei mesi invernali (pista di slittino o bob per 

i più piccoli). Si prevede inoltre un modesto anello di sci di fondo o per la pratica dello sleddog 

(slitte trainate da cani, sempre se ciò risulti, dalla Valutazione di Incidenza, compatibile con la 

salvaguardia del SIC). 

Valorizzazione degli ambiti territoriali di rilevanza paesaggistica 

OBIETTIVI 

Le finalità principali da perseguire sono: 

La ricostruzione del paesaggio storico con il recupero qualitativo del patrimonio boscato, 

degli alpeggi e della naturalità dei luoghi. 

La tutela delle aree agricole di fondovalle di significativa consistenza territoriale e 

ambientale. 

Il contenimento del consumo del suolo. 

Il rilancio dell’agricoltura montana, vista come strumento indispensabile per la gestione del 

territorio ed il mantenimento del paesaggio tradizionale. 
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Cfr. Legenda Tavola 7.1: 

 

� �
��

Definizione del margine urbano

Salvaguardia ambiti agricoli strategici

Tutela degli ambiti agricoli di salvaguardia

�

�

Valorizzazione delle aree boscate

Salvaguardia delle colture di versante

Gestione delle ricadute a livello locale della realizzazione della nuova SS38

Tracciato fuori terra

Tracciato in galleria

Tracciato su viadotto  
 

Figura 20 -Valorizzazione degli ambiti territoriali di rilevanza paesaggistica 

Riduzione del consumo di suolo agricolo e definizione del margine urbano - Priorità 0 

Il fenomeno interessa principalmente le contrade della piana abduana sulla sponda sinistra del 

torrente Malgina (Cavallari e Al Piano) dove nell’ultimo cinquantennio in conseguenza al 

fenomeno dello spopolamento montano, vi è stato un proliferare di costruzioni che hanno 

seguito come direttrici di sviluppo gli assi stradali e la sagoma allungata delle particelle 

catastali. 

 Il PGT si propone di porre un freno a questo sviluppo “a macchia” delimitando l’area in cui 

l’edificato dovrà trovare una propria morfologia rigettando le istanze che violano il disegno 

proposto incrementando la sensazione di disordine urbanistico. 

Lo scopo non è quello di giungere ad un disegno urbano strutturato, cosa che contravviene 

alle dinamiche edilizie attuali ed alla ricerca di pace ed solitudine che spesso caratterizzano 

chi decide di trasferirsi a Castello, bensì quello di evitare la compromissione di nuovi suoli 

agricoli e salvaguardare i brani di campagna che ancora separano le contrade del piano, del 

resto obiettivi ineludibili previsti dalla legge istitutiva del PGT. 

Salvaguardia del sistema bosco – colture di versante - Priorità 0 

Passeggiando per le contrade di versante del comune di Castello dell’Acqua appare 

evidente la cura e l'attenzione che la popolazione residente ancora dedica al mantenimento 

della campagna. 

Malgrado ciò, il progressivo spopolamento delle contrade fa sì che la manodopera disponibile 

per compiere questo immane lavoro stia progressivamente diminuendo, perché svolto 

prevalentemente da donne o da pensionati. 



 

 STUDIO MASPES - SONDRIO - �0342 515 388 - info@studiomaspes.it – www.studiomaspes.it 161 
 

(Rif: CST_PGT_DR01_Relazione_Generale) 

COMUNE DI CASTELLO DELL'ACQUA  - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  -  RELAZIONE GENERALE 

___________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

Le politiche dell’Amministrazione dovranno essere volte alla ricerca di contributi e fondi che 

possano aiutare i residenti nel mantenimento di questo patrimonio, soprattutto per quanto 

attiene alle aree boscate. 

Il PGT prevede azioni dirette di salvaguardia ed azioni indirette per la valorizzazione ed il 

mantenimento di tali aree. 

Il PGT favorirà ad esempio, con una normativa specifica, il recupero degli antichi nuclei, nel 

tentativo di incrementare il numero di abitanti stabili e stagionali disposti anche ad occuparsi 

della cura delle campagne. 

A tale scopo la realizzazione del centro diurno per anziani avrà un ruolo fondamentale, anche 

se indiretto: fornire svago e assistenza, soprattutto nel periodo invernale, alle persone anziane 

significa prolungare la loro permanenza nelle contrade, consentendo loro di dedicarsi alla 

fondamentale passione e ragione di vita, ossia la cura della campagna. 

Gestione delle ricadute a livello locale della realizzazione della nuova SS38 - Priorità 3 

Il problema appare prematuro in quanto i tempi di realizzazione dell’infrastruttura sono quanto 

mai incerti. 

Si insiste però, sin d’ora, sul cruciale ruolo che dovrà avere l’Amministrazione nella gestione 

della realizzazione dell’opera da parte degli enti preposti; in particolare bisognerà vigilare sulla 

localizzazione definitiva del tracciato, sulle modalità costruttive e sulle opere di mitigazione 

previste nel tentativo di minimizzare l’impatto dell’opera. 

Il ruolo dell’Amministrazione e del PGT dovrà essere incisivo anche nel controllo delle 

dinamiche a livello locale che saranno innescate dalla realizzazione dell’opera, al fine di 

evitare ciò che già è successo per l’attuale tracciato della Strada Statale. In particolare 

dovranno essere mantenuti i vincoli di inedificabilità introdotti dal PGT, volti a scongiurare il 

proliferare di nuove strutture produttive, ma soprattutto commerciali, localizzate lungo l’asse 

viario. 

Ciò al fine di sfruttare a fini promozionali la straordinaria vista attiva proposta dal nuovo asse 

stradale; analogo discorso dovrà essere fatto per la cartellonistica, per evitare l'impatto 

devastante su di un territorio a forte vocazione naturalistica come quello di Castello. 

Obiettivo 2. - Tutela e valorizzazione del territorio 
urbanizzato  

Si riferisce al recupero dei numerosi nuclei di antica formazione ed alla riqualificazione della 

morfologia urbana ed anche all'offerta di modeste opportunità insediative che emergano da 

specifiche esigenze di sviluppo. 
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Tutela e valorizzazione del nucleo di antica formazione 

OBIETTIVI 

Le finalità principali da perseguire sono: 

La definizione di una normativa specifica che sia finalizzata: 

- alla conservazione dei preminenti caratteri morfologici delle tipologie edilizie; 

- alla tutela degli edifici e dei manufatti di valore monumentale, ambientale e tipologico 

- alla riqualificazione dei luoghi della memoria storica attorno ai quali si sono formate le varie 

frazioni ciascuna, con proprie peculiarità, ma che nel loro insieme contribuiscono a 

determinare l’identità del Comune. 

Cfr. Legenda Tavola 7.1: 

 

ò Torre dei De L'Acqua

%2 Pile e mulini restaurati

î Monumenti religiosi

!( Ricognizione e tutela dei valori dell'identità e della memoria

Valorizzazione opere militari della Grande Guerra - fosso anticarro

Valorizzazione canale di alimentazione degli antichi opifici

Tutela e valorizzazione del Parco della Torre

Normativa per la salvaguardia e valorizzazione dei nuclei antichi  
 

Figura 21 -Tutela e valorizzazione del territorio urbanizzato 

Valorizzazione degli edifici di valore monumentale - Priorità 0 

Ricerca, anche a livello sovraccomunale, di fondi per la manutenzione ed il restauro dei molti 

monumenti (per lo più con funzione religiosa) presenti sul territorio comunale. 

Contestualmente il PGT prevede modeste azioni al contorno finalizzate al reperimento ed alla 

sistemazione di aree verdi e di sosta che contribuiscano a sottolineare l’importanza e la 

funzione dei singoli monumenti nel contesto delle contrade. 

Per il “parco della Torre”, in particolare, è necessario completare la cartellonistica di 

segnalazione dei percorsi e predisporre una bacheca divulgativa che valorizzi così anche gli 

sforzi compiuti in passato per avviare e completare i lavori di restauro. 

Ricognizione e tutela dei valori dell’identità e della memoria - Priorità 0 

La redazione del PGT ha previsto il capillare censimento degli elementi di forte valore 

identitario (cappellette votive, affreschi, monumenti ma anche fontane, lavatoi, ringhiere o 

portali di pregio) prescrivendone la tutela ed il mantenimento. 
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Questo al fine di evitare che risultino vittime, come spesso avvenuto in passato, dell’incuria e, 

più spesso, di veri e propri atti di vandalismo.  

Tutela e valorizzazione dei nuclei d’antica formazione - Priorità 0 

La redazione del PGT è stata preceduta da una capillare ricognizione di tutti i manufatti 

ricadenti nei nuclei d’antica formazione (individuati ai sensi dell’art. 25 del PPR - Piano del 

Paesaggio Lombardo). 

La normativa ha quindi previsto criteri d’intervento graduati in relazione al valore di ciascun 

manufatto, ma anche la specifica tutela di facciate o di particolari elementi di pregio. 

Nella logica di risparmio del territorio, si sono previste specifiche normative volte a favorire il 

recupero degli antichi nuclei oltre all’azione indiretta, probabilmente più efficace, che consiste 

nella mancata previsione di nuovi ambiti di trasformazione residenziale. 

Favorire l’evasione di richieste, se relative a modeste esigenze 
insediative emergenti da circostanziate esigenze 

OBIETTIVI 

Le finalità principali da perseguire sono: 

Consentire gli interventi di trasformazione attigui alle frazioni di mezza costa con particolare 

attenzione agli aspetti paesaggistici, evitando soprattutto di intaccare gli spazi liberi, se 

posti a valle dei nuclei di antica formazione. 

Evitare la saldatura di nuclei attigui, al fine di mantenere l’identità di ciascuno di essi. 

Favorire la creazione di ambienti (es. agriturismo o strutture ricettive con il recupero, 

attraverso il restauro rigoroso, di significativi edifici nei nuclei di antica formazione) 

indispensabili per la pubblicizzazione e valorizzazione dei prodotti tipici locali. 

Favorire la densificazione ed il compattamento delle zone residenziali già edificate ed il 

recupero degli edifici fatiscenti o abbandonati, purché ciò non porti alla alterazione delle 

costruzioni di particolare valore storico o tipologico presenti diffusamente sul territorio 

comunale. 

Riduzione dell’edificabilità prevista dal vigente PRG, laddove siano venute meno esigenze 

edificatorie 
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Cfr. Legenda Tavola 7.1: 

 

Definizione del margine urbano

Riorganizzazione del territorio urbano consolidato

Consentire modesti interventi edilizi in convenzione

Interventi sulla viabilità a Cavallari  
 

Figura 22 - Favorire l'evasione di richieste se relative a modeste esigenze insediative emergenti da circostanziate 
necessità 

Riorganizzazione del territorio urbano consolidato - Priorità 0 

Data anche la modesta richiesta di edificazione manifestata dalla cittadinanza, il PGT ha 

previsto principalmente azioni di riconversione alla destinazione agricola di aree già edificabili 

del vigente PRG. 

Non si sono previsti nuovi ambiti di trasformazione a destinazione residenziale. 

A fronte di specifiche richieste si è previsto l’inserimento di lievi ampliamenti del territorio 

consolidato laddove ciò fosse consentito dalla vincolistica e da problemi di inserimento nel 

paesaggio. 

Obiettivo 3. - Miglioramento delle funzioni urbane e del 
sistema dei servizi  

Le dimensioni del comune non consentono la realizzazione di una gamma di servizi pubblici e 

di interesse pubblico conformi a quelle che sembrano essere le esigenze della vita moderna, 

carenze che tuttavia sono controbilanciate dalla qualità ambientale. Favorendo l’accessibilità 

ai sevizi di mandamento, si ritiene possano essere adeguatamente compensate le inevitabili 

carenze di un piccolo comune. La distinzione poi tra funzioni urbane ed extra urbane d’ambito 

si può ritenere formale per la forte correlazione tra il territorio urbano consolidato e l’ambiente 

circostante, ampi spazi, passeggiate e percorsi in una natura incontaminata, salubrità dell'aria, 

ricchezza di acque, paesaggio e ambiente sono gli “standard” invidiabili di questo contesto 

territoriale. 

Innalzamento qualitativo delle urbanizzazioni. 

OBIETTIVI 

Le finalità principali da perseguire sono: 

Valorizzazione e integrazione di strutture per il gioco e lo sport. 

Creazione di un centro per la promozione dello sport della canoa con la valorizzazione 

dell’asta del fiume Adda  
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Ampliamento, valorizzazione e integrazione nel sistema dei servizi degli spazi di uso collettivo 

e/o di aggregazione sociale. 

Realizzazione di strutture per l’assistenza agli anziani 

OBIETTIVI 

Le finalità principali da perseguire sono: 

Il miglioramento dei servizi agli anziani, con assistenza domiciliare e l’individuazione di micro 

appartamenti facilmente accessibili e integrati nella realtà delle diverse frazioni. 

 
A 

Figura 23 -Miglioramento delle funzioni urbane e del sistema dei servizi 

Rafforzamento delle sinergie con comuni limitrofi ed enti sovra ordinati per 
convenzionare la fornitura dei servizi non disponibili nel comune - Priorità 0 

E’ di chiara evidenza che un comune come quello di Castello dell’Acqua, al fine di garantire 

servizi di livello elevato per la propria cittadinanza ha necessità di appoggiarsi ai comuni 

limitrofi. Come si evince dalle schedature del piano dei servizi, infatti, a Castello mancano la 

maggior parte delle attrezzature non classificabili come “urbanizzazioni primarie” o “servizi di 

quartiere”. Ovviamente i problemi principali non riguardano le attrezzature di livello 

mandamentale (ospedale, scuole superiori, ecc.) quanto quelle per le quali debbono 

sopperire i limitrofi comuni di Chiuro, Teglio e Ponte in Valtellina. Per questo è necessaria la 

formalizzazione di accordi stabili che consentano una programmazione di lungo periodo ed un 

dimensionamento consono delle attrezzature con il contributo di tutte le comunità che le 

utilizzano. 

Completamento delle opere previste a livello Comunale - Priorità 0 

Le risorse municipali sono per lo più concentrate in progetti di sistemazione idrogeologica o 

stradale; la principale opera qualificabile come urbanizzazione secondaria che si prevede è il 

completamento dei lavori di ristrutturazione e abbattimento delle barriere architettoniche 

dell’edificio municipale. Al termine dei lavori l’intero primo piano risulterà disponibile per la 

realizzazione di un centro diurno per anziani, opera di cui si sente particolare necessità a causa 

dell’età media molto elevata soprattutto della popolazione dei nuclei in quota. 

Accordi Comune - Parrocchia per l’utilizzo congiunto delle attrezzature - Priorità 1 

Purtroppo da qualche anno la parrocchia di San Michele Arcangelo di Castello dell’Acqua 

non ha più un parroco, ma deve appoggiarsi alla frazione San Giacomo del Comune di Teglio. 

Ciò comporta da una parte una profonda riorganizzazione delle strutture della Chiesa sul 

territorio comunale, dall’altra pone il problema dell’utilizzo di strutture dismesse, come la casa 

parrocchiale. 
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Se rende indispensabile, nell’interesse dell’intera comunità, l’istituzione di accordi tra la 

parrocchia ed il comune per massimizzare l’utilizzo di strutture esistenti e previste. 

Nella fattispecie si prevede di convenzionare l’utilizzo dell’area di prossima realizzazione per 

l’organizzazione di feste ed eventi in via degli Alpini (centro rivolto in particolare ai giovani), 

reperendo anche, se possibile, alcuni spazi utilizzabili dal comune per depositarvi attrezzature 

di vario genere. 

Più importante ancora la gestione della dismessa Casa Parrocchiale con gli annessi servizi; 

utilissimo sarebbe se la parrocchia, in cambio di manutenzioni all’immobile, ne consentisse 

l’uso alla collettività al fine non solo di rendere fruibili i servizi già esistenti (campetto sportivo, 

ecc.,) ma di realizzarvi strutture già da tempo previste, ma per le quali non c’è sufficiente 

spazio nell’edificio municipale. In particolare si sente l’esigenza di una biblioteca che funga 

anche da cineteca ed Internet Point. 

Sinergie con associazioni private per il potenziamento e la gestione dei servizi - Priorità 
1 

La potenzialità economica dell’Amministrazione, come detto, è assai modesta. Per 

l’attuazione delle azioni previste dal Piano, pertanto, si rende spesso fondamentale il contributo 

da parte di privati. 

In quest’ottica si prevede di realizzare una centralina idroelettrica sull’acquedotto comunale il 

località le Pile, soluzione che consente di produrre energia elettrica con un impatto 

ambientale pressoché nullo. 

Con l’aiuto di imprenditori o associazioni private si intende anche realizzare un parco nella 

boschina fluviale che consenta la pratica di sport a basso impatto ambientale a contatto con 

la natura. L’idea è di realizzare la scuola di canottaggio (senza realizzare strutture stabili ma, 

eventualmente, recuperando strutture esistenti in località Barech), una scuola di surviving 

(sport che insegna la sopravvivenza in ambienti  naturali e che prevede come uniche opere 

passerelle e corde tra i tronchi degli alberi) e qualche modesta attrezzatura da utilizzarsi nei 

mesi invernali (pista di slittino o bob per i più piccoli, campo di pattinaggio) un modesto anello 

di sci di fondo o per la pratica dello sleddog (slitte trainate da cani, sempre se ciò risulti, dalla 

Valutazione di Incidenza, compatibile con la salvaguardia del SIC). 

Si valuta anche l'ipotesi di consentire la realizzazione di un pubblico esercizio nella zona 

dell’attuale campo sportivo ottenendo come contropartita l'eventualità di potenziare le 

strutture esistenti e convenzionarne la gestione con i privati. Nel contempo l’Amministrazione è 

interessata a reperire in questi spazi a deposito per le attrezzature comunali. 
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Obiettivo 4.  - Definizione del ruolo delle infrastrutture  

La tematica non si rivolge solo alle esigenze connesse con la realizzazione ed integrazione 

delle reti tecnologiche (acqua, fogna, gas, pubblica illuminazione ecc.), ma punta anche al 

miglioramento dei possibili collegamenti, intesi in senso lato. 

Completamento della rete urbana 

OBIETTIVI 

Le finalità principali da perseguire sono: 

Realizzazione degli spazi di sosta previsti, ma ancora mancanti. 

Valorizzazione della accessibilità pedonale anche con il recupero degli acciottolati storici. 

Integrazione del sistema dei percorsi con quello dei parcheggi. 

Completamento della rete extra urbana 

OBIETTIVI 

Le finalità principali da perseguire sono: 

Completamento, potenziamento e valorizzazione dei collegamenti interfrazionali e con la 

località Piazzola 

L’integrazione della rete dei servizi nel sistema comprensoriale 

Ripristino e valorizzazione del sistema dei percorsi in montagna e soprattutto delle vecchie 

mulattiere dismesse. 

La creazione di servizi per la migliore fruibilità della montagna e degli sport connessi (da 

verificare con il parco le diverse tipologie: percorsi mountain-bike, percorsi equestri, piste 

per motoslitte ecc.), oltre che per le attività connesse con la zootecnica di montagna. 
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Cfr. Legenda Tavola 7.1: 

 

��� Sistemazione sagrato Cimitero

Smantellamento depuratore e piazzola ingombranti

Manutenzione delle tratte stradali principali a rischio di crollo

P P P P P P P P P P

P P P P P P P P P P

P P P P P P P P P P

Realizzazione parcheggi a valenza strategica

Rifunzionalizzazione rete mobilità pedonale

Realizzazione di marciapiedi nelle tratte prive di alternative

Riqualificazione antichi tracciati tra le frazioni

Valorizzazione tracciati escursionistici

Sentiero Valtellina

Sentiero Etnografico

Sentiero Botanico

Emergenze puntuali

%2 Pile e mulini restaurati

#0 Stazioni partenza escursioni Parco Orobie  
 

Figura 24 -Definizione del ruolo delle infrastrutture 

Completamento della rete dei sottoservizi  - Priorità 0 

Il più importante intervento riferito alla rete dei sottoservizi riguarda lo smantellamento del 

depuratore comunale, sito in località al Piano, e la realizzazione di un collettore che, 

attraversando il ponte del Baghetto, raggiunga il depuratore consortile di Chiuro, dalle 

dimensioni più idonee a garantire efficienza nel trattamento delle acque e costi di 

gestione contenuti. 

Come testimoniano le tavole di ricognizione dei sottoservizi (Tav. SS.01), l’attenzione 

all’implementazione della rete è sempre elevata, soprattutto per quanto concerne la 

separazione tra acque bianche ed acque nere. Naturalmente tali sforzi vanno 

commisurati con l’elevatissimo rapporto tra strade carrabili e n° di residenti. 

Interventi sulla rete della mobilità veicolare - Priorità 1 

La peculiarità del Comune è di essere diviso in molte frazioni di versante raggiungibili solo 

attraverso strade per lo più realizzate nella prima metà del secolo scorso. Malgrado i continui 

rappezzi, la situazione di alcuni muri di sostegno è davvero preoccupante; sarebbe necessaria 

una ricognizione sistematica, soprattutto delle tratte maggiormente frequentate e percorse da 

mezzi pesanti, per stabilire priorità d’intervento, anche accedendo a fondi sovraccomunali. 
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Riconoscendo l’auto privata come principale mezzo di trasporto e, di conseguenza, i 

parcheggi come la principale urbanizzazione necessaria per la sopravvivenza dei nuclei in 

quota, le Amministrazioni hanno dedicato grande importanza alla realizzazione di piccoli spazi 

di sosta, si pensi che nel solo periodo di vigenza dell’attuale PRG (dal 2004) ne sono stati 

realizzati ben 7. Per soddisfare i fabbisogni di tutte le contrade è necessaria la realizzazione di 

ulteriori spazi di sosta (per lo più previsti di dimensioni ridotte per minimizzarne costi ed impatto 

sul paesaggio), di cui alcuni di elevata valenza strategica. 

Rifunzionalizzazione rete mobilità lenta – Priorità 1 

I tracciati delle strade veicolari realizzate con l’avvento della motorizzazione difficilmente 

ricalcano le tratte delle antiche strade e mulattiere di collegamento tra le frazioni. D’altro 

canto, come già detto, le strade veicolari sono state realizzate con criteri vetusti; le sezioni sono 

ridotte e assai di rado risulta possibile reperire ai margini della sede stradale percorsi pedonali 

sicuri (e la loro realizzazione avrebbe costi esorbitanti).  In quest’ottica, nel comune di Castello 

dell’Acqua, la soluzione più razionale è quella di ricomporre la rete della mobilità lenta 

utilizzando come elementi portanti infrastrutture di livello sovraccomunale, come il Sentiero 

Valtellina ed il Sentiero Etnografico realizzati e resi efficienti con interventi sovraccomunali degli 

anni passati e dar loro funzionalità mediante la rivitalizzazione delle antiche vie pedonali o 

carrabili. Naturalmente non tutte le aree strategiche risultano agevolmente servite dalla rete di 

sentieri storici, per cui le tavole del Piano dei Servizi hanno puntualmente individuato tratti di 

marciapiede di cui si ritiene prioritaria la realizzazione. In particolare l’area tra il Municipio ed il 

Cimitero, che funge da connessione tra le contrade ad est e ad ovest della Val Grande e che 

è particolarmente critica a causa della presenza di un marciapiede che si interrompe in 

corrispondenza di un restringimento stradale. 

Obiettivo 5. - Tutela e sviluppo delle attività economiche  

Con particolare riferimento alle connessioni tra la produzione agricola “di nicchia”, 

l’artigianato locale ed il commercio “agrituristico” dei prodotti locali, in vista di concrete 

proposte per il rilancio turistico dell’area. 

Agricoltura, zootecnia 

OBIETTIVI 

Le finalità principali da perseguire sono: 

-il rilancio dell’attività primaria finalizzata alla concertazione con le attività turistiche e tesa 

verso la produzione di prodotti di nicchia, tipici della zona, non reperibili altrove (funghi, piccoli 

frutti, latticini, castagne, noci ecc.) 
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-tutela e pulizia dei boschi, recupero delle biomasse da conferire per la produzione di 

energia; 

-reintroduzione delle colture tipiche della montagna (patate, segale, miglio ecc.); 

-produzione di energia elettrica pulita sfruttando la risorsa che caratterizza il Comune, 

l’acqua. 

Terziario e Turismo 

OBIETTIVI 

Le finalità principali da perseguire sono: 

Il potenziamento della ricettività agrituristica e concrete proposte per la realizzazione di un 

ruolo turistico basato prevalentemente sul turismo diffuso tipo garni e bed and breakfast. 

La creazione degli ambienti caratteristici per la pubblicizzazione e valorizzazione dei prodotti 

tipici locali (certificati e garantiti), della loro peculiarità che deve essere intesa come 

produzione di nicchia. 

Sfruttamento delle caratteristiche naturali e delle risorse tipiche di Castello dell’Acqua per la 

realizzazione di sport nuovi o altrove poco diffusi, come la canoa, la pista per bob e slittini 

sfruttando il versante ripido e ombroso, oppure percorsi per lo sleddog o lo sci di fondo. 

Attività produttive 

OBIETTIVI Le finalità principali da perseguire sono: 

La salvaguardia delle attività in essere mediante una normativa attenta alle esigenze di 

sviluppo aziendale. 

La previsione di aree a destinazione produttiva gestite dal Comune al fine di dare agio a 

giovani imprenditori di localizzare sul comune di Castello la propria attività senza incorrere 

in speculazioni sul valore dei suoli edificabili. 

 

Cfr. Legenda Tavola 7.1: 

 

	)G Reperimento locali in cui realizzare farmacia Comunale

� Creare contesto per nascita e sopravvivenza Agriturismo

Salvaguardia ambiti agricoli strategici

�

� � �

��� Attrezzature commerciali e pubblici esercizi convenzionati

Tutela e sviluppo delle attività produttive in essere

Attuazione Piano per Insediamenti Produttivi
 

 

Figura 25 -Tutela e sviluppo delle attività economiche 
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Politiche di incentivo all’attività primaria - Priorità 0 

Una serie di attenzioni che l’Amministrazione dedicherà alle politiche di sviluppo dell’attività 

primaria, mettendo a disposizione risorse anche in termini di organizzazione e coordinamento 

delle aziende e di marketing territoriale. 

Convenzione con i privati per la localizzazione di strutture commerciali - Priorità 1 

In primo luogo la farmacia comunale: finalmente l’apertura di una farmacia nel comune di 

Castello dell’Acqua ha ottenuto tutte le autorizzazioni necessarie. Il comune si sta adoperando 

per reperire dei locali comunali idonei all’insediamento dell’importante servizio. Le alternative 

sono sostanzialmente due, entrambe, per forza di cose, nella località più popolosa, ossia 

Cavallari. La prima prevede la localizzazione della Farmacia in un vecchio stabile dell’antico 

nucleo di Cavallari che andrà opportunamente restaurato, la seconda prevede, invece, di 

collocarlo all’interno della convenzione Cnv_01, di cui si parlerà diffusamente di seguito. 

La Cnv_01 riguarda un’area in posizione estremamente strategica, in quanto: 

• prossima al campo sportivo, 

• limitrofa ad altri terreni di proprietà comunale da riservare alla realizzazione di 

attrezzature sportive e di interesse comune, 

• sull’incrocio della strada che porta alle due contrade più popolose (Cavallari e Case 

del Piano), 

• lungo il tracciato del Sentiero Valtellina. 

Essendo il Comune di Castello privo di qualsivoglia attività commerciale, potrebbe essere di un 

certo interesse valutare l’ipotesi di realizzare alcune attività, come ad esempio un esercizio di 

vicinato alimentare, una bottega di barbiere, la farmacia ed un pubblico esercizio. E’ vero che 

un polo attrattore di questo tipo potrebbe indurre al trasferimento di alcune attività ora 

presenti al centro della contrada (bar) o previste (farmacia); come contropartita, però 

garantirebbe maggiore presidio all’area ove si concentrano le principali strutture sportive del 

comune e garantirebbe maggiore capacità di attrazione alle attività e, quindi, maggiore 

probabilità di sopravvivenza. 

Tutela e sviluppo delle attività produttive in essere - Priorità 1 

Le attività produttive sono presenti sul territorio comunale in numero davvero esiguo. La 

principale azienda è la ditta IMEVA, presente al piano, presso il campo sportivo, per la quale si 

è prevista un’area di sviluppo potenziale verso Ovest. L’attuazione del PIP (di iniziativa 

comunale) dovrà tenere conto delle esigenze di espansione dell’azienda. 

Ad altre due piccole realtà produttive si è riconosciuta un'area con specifica destinazione 

produttiva ed una normativa fortemente incentivante. 
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Previsione ed attuazione di un Piano per Insediamenti Produttivi (PIP)  - Priorità 1 

Come accennato sul territorio comunale le aree per attività produttive sono davvero poche; il 

PRG prevedeva un’ampia zona D ad intervento diretto in località “al Piano” che non ha avuto 

sviluppo in quanto i proprietari delle aree, per lo più imprenditori agricoli, non hanno 

manifestato l’interesse ad edificare attrezzature produttive. 

Del resto è preferibile il destino toccato all’area artigianale di Castello rispetto a quello di altre 

aree della provincia, edificate a seguito di pulsioni speculative e rimaste a lungo inutilizzate o 

sottoutilizzate essendo i prezzi di vendita o di locazione fuori mercato. 

Di contro molti giovani artigiani del comune, non possedendo terreni a destinazione 

produttiva, non hanno la forza economica per acquistare l’area, edificare ed insediare una 

nuova attività produttiva. 

L’Amministrazione intende procedere all’attuazione di un PIP (Piano per Insediamenti 

Produttivi) che sia realizzato con i più moderni criteri di sostenibilità paesaggistica e ambientale 

e che consenta di assegnare a giovani imprenditori spazi idonei all’insediamento di nuove 

attività produttive a prezzi ragionevoli. 

 

 



TABELLE ANALITICHE DEL 

DIMENSIONAMENTO 
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Capo 12.  - Premessa 

12.1. - Il Territorio urbano consolidato 

Molte informazioni relative al territorio consolidato o alle  potenziali aree di trasformazione sono 

ricavabili dalle cartografie del PGT georeferenziate con il sistema ArcGis della Ditta ESRI. 

Ad esempio, la dimensione delle diverse tipologie di ambiti e di aree, e i dati necessari per 

l'analisi della consistenza edilizia del territorio consolidato, vengono direttamente tradotti in 

tabulati del database da cui è possibile ricavare molte informazioni utili e di dettaglio, alcune 

delle quali sono poi raggruppate e sinteticamente riportate nelle tabelle esplicative che si 

trovano già inserite nel testo della presente relazione. 

Nel presente capitolo si è anche ritenuto opportuno riportare lo stralcio delle NtA del Piano 

Territoriale di Coordinamento Provinciale (Art. 61 - Interventi di rilevanza sovracomunale ed 

elementi qualitativi per la pianificazione comunale) a cui si fa riferimento per il 

dimensionamento del PTC. 

12.1.1. -  Consistenza edilizia e dotazione di sottoservizi per località 

 

Figura 26 - Il territorio comunale e le località 
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12.1.1.1. -  Consistenza edilizia e dotazione di sottoservizi per località 

Località ST Quota media 
località Acquedotto  Fognatura Energia 

elettrica 
Rete gas 
metano 

Nº  
Edifici SC SLP SLP eq Resid..  Turisti 

ARMISA 158.132,11 356,6 Sì Nessuna Sì   26 2.433,28 2.567,24 2.457,94   12 

BAGHETTO 264.928,75 370,3 Sì di Chiuro Sì   38 1.923,94 4.470,75 4.381,65   17 

BARECH 109.785,46 360 Sì di Chiuro Sì   8 251,63 355,04 421,04   2 

BONALLI 652.593,43 849,3 Sì Nessuna Sì   56 1.995,95 3.983,89 4.047,39 1 31 

BRATACCE 86.237,01 978 No Nessuna No   13 430,33 648,07 803,08   4 

BRATTE 337.560,10 955 No Nessuna No   34 1.033,89 1.560,50 2.073,37   17 

BRUGA 175.026,70 477 Sì Nessuna Sì   27 992,74 2.765,15 2.058,27 47 14 

CA' DI SOPRA 322.029,96 948,3 Sì Nessuna Sì   23 732,90 1.292,61 1.536,10   8 

CA' DI SOTTO 82.973,21 802,3 Sì Nessuna Sì   39 1.322,92 2.735,28 3.546,87 1 27 

CA' VERINA 381.372,38 595,6 Sì di Chiuro Sì   72 3.064,37 7.560,58 5.887,10 36 43 

CASE DEL PIANO 1.180.240,73 378,3 Sì di Castello dell'Acqua Sì   180 11.191,99 22.472,65 20.001,89 109 75 

CASTELLO DELL'ACQUA 180.642,42 662 Sì di Castello dell'Acqua Sì   61 4.291,19 10.123,80 9.821,52 25 33 

CAVALLARI 676.646,35 376,6 Sì di Castello dell'Acqua Sì   179 18.631,15 36.775,85 52.329,09 211 89 

COLOMBINI 62.040,14 490 Sì di Castello dell'Acqua Sì   18 684,45 1.554,22 1.472,12 6 8 

CORNA GERA 160.144,31 482,6 Sì di Castello dell'Acqua Sì   14 596,30 924,63 1.054,73   6 

CORTIVO 207.416,48 556,2 Sì di Castello dell'Acqua Sì   66 2.828,16 6.485,12 5.084,76 8 35 

COSTABELLA 304.291,52 580 Sì Nessuna Sì   25 866,96 1.618,51 1.929,90   8 

CURTINI 101.035,98 446,2 Sì di Chiuro Sì   28 1.319,12 3.216,01 3.157,44 8 16 

FACCHI 27.345,41 691 Sì di Castello dell'Acqua Sì   10 609,34 1.566,86 846,31   5 

FAZZINELLI 117.680,60 634,3 Sì di Castello dell'Acqua Sì   46 2.767,84 5.626,67 3.924,58 41 22 

GABRIELLI 227.247,27 571 Sì di Chiuro Sì   40 1.926,62 4.342,40 3.233,20 20 18 

GIANNI 46.573,88 863 Sì Nessuna Sì   22 915,92 1.979,28 2.123,96 2 13 

IADA 90.444,05 424,5 Sì di Chiuro Sì   21 1.086,64 2.630,37 2.864,20 25 10 

LA PAIOSA 464.701,00 689,8 Sì di Castello dell'Acqua Sì   68 4.222,64 7.582,80 6.850,68 33 40 

LA ROMANA 146.028,70 468,3 Sì di Castello dell'Acqua Sì   48 3.027,50 6.715,30 5.851,60 27 29 

LA VALLE 88.814,11 601 Sì di Castello dell'Acqua Sì   24 1.026,44 2.054,08 1.839,50 11 7 
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Località ST Quota media 
località Acquedotto  Fognatura Energia 

elettrica 
Rete gas 
metano 

Nº  
Edifici SC SLP SLP eq Resid..  Turisti 

LE PILE 192.921,74 510 Sì di Castello dell'Acqua Sì   34 1.843,55 3.731,47 2.765,25 5 20 

LUVIERA 382.059,07 726,3 Sì di Chiuro Sì   91 4.528,79 9.505,33 6.867,35 18 51 

MORESCHI 194.177,65 627 Sì di Chiuro Sì   34 1.841,75 4.261,64 2.422,50 22 18 

PIAZZOLA 2.470.734,92 1165 Sì Nessuna Sì   126 4.604,93 8.217,39 9.107,59 1 76 

RAINA 112.418,70 465 Sì di Chiuro Sì   34 1.554,18 3.408,80 2.684,43 11 15 

SAN GIUSEPPE 237.343,17 576 Sì di Castello dell'Acqua Sì   39 2.451,80 4.680,13 3.852,47 26 17 

SANT'ANTONIO 76.202,97 855 Sì Nessuna Sì   14 972,14 2.437,97 1.877,03 4 7 

SCALA GRANDE 79.253,81 401,3 Sì di Chiuro Sì   7 297,15 543,04 688,00   3 

SONDI 61.946,60 460 Sì di Castello dell'Acqua Sì   22 1.282,28 2.437,55 2.319,22 13 11 

VAL GRANDE 124.171,44   No Nessuna No   1 29,48 29,48 58,97     

VAL MALGINA 2.634.775,45   No Nessuna No   21 689,35 1.062,48 1.111,57   7 

VALLE ARMISA 891.009,23   No Nessuna No   1 27,77 55,55 83,32   1 

TOTALI  14.108.946,80           1610 90.297,37 183.978,51 183.436,00 711 815 
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12.1.2. - Centri, nuclei e frazioni – consistenza e destinazione d'uso degli edifici 

 

Figura 27 - Il tessuto urbano consolidato 

12.1.2.1. - Tabella di dettaglio 

Località ST Quota media 
località Acquedotto  Fognatura Energia 

elettrica 
Rete 

gasmetano  
Nº  

Edifici SC SLP SLP eq Resid..  Turisti 

ARMISA 158.132,11 356,6 Sì Nessuna Sì   26 2.433,28 2.567,24 2.457,94   12 
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Località ST Quota media 
località Acquedotto  Fognatura Energia 

elettrica 
Rete 

gasmetano  
Nº  

Edifici SC SLP SLP eq Resid..  Turisti 

BAGHETTO 264.928,75 370,3 Sì di Chiuro Sì   38 1.923,94 4.470,75 4.381,65   17 

BARECH 109.785,46 360 Sì di Chiuro Sì   8 251,63 355,04 421,04   2 

BONALLI 652.593,43 849,3 Sì Nessuna Sì   56 1.995,95 3.983,89 4.047,39 1 31 

BRATACCE 86.237,01 978 No Nessuna No   13 430,33 648,07 803,08   4 

BRATTE 337.560,10 955 No Nessuna No   34 1.033,89 1.560,50 2.073,37   17 

BRUGA 175.026,70 477 Sì Nessuna Sì   27 992,74 2.765,15 2.058,27 47 14 

CA' DI SOPRA 322.029,96 948,3 Sì Nessuna Sì   23 732,90 1.292,61 1.536,10   8 

CA' DI SOTTO 82.973,21 802,3 Sì Nessuna Sì   39 1.322,92 2.735,28 3.546,87 1 27 

CA' VERINA 381.372,38 595,6 Sì di Chiuro Sì   72 3.064,37 7.560,58 5.887,10 36 43 

CASE DEL PIANO 1.180.240,73 378,3 Sì di Castello dell'Acqua Sì   180 11.191,99 22.472,65 20.001,89 109 75 

CASTELLO DELL'ACQUA 180.642,42 662 Sì di Castello dell'Acqua Sì   61 4.291,19 10.123,80 9.821,52 25 33 

CAVALLARI 676.646,35 376,6 Sì di Castello dell'Acqua Sì   179 18.631,15 36.775,85 52.329,09 211 89 

COLOMBINI 62.040,14 490 Sì di Castello dell'Acqua Sì   18 684,45 1.554,22 1.472,12 6 8 

CORNA GERA 160.144,31 482,6 Sì di Castello dell'Acqua Sì   14 596,30 924,63 1.054,73   6 

CORTIVO 207.416,48 556,2 Sì di Castello dell'Acqua Sì   66 2.828,16 6.485,12 5.084,76 8 35 

COSTABELLA 304.291,52 580 Sì Nessuna Sì   25 866,96 1.618,51 1.929,90   8 

CURTINI 101.035,98 446,2 Sì di Chiuro Sì   28 1.319,12 3.216,01 3.157,44 8 16 

FACCHI 27.345,41 691 Sì di Castello dell'Acqua Sì   10 609,34 1.566,86 846,31   5 

FAZZINELLI 117.680,60 634,3 Sì di Castello dell'Acqua Sì   46 2.767,84 5.626,67 3.924,58 41 22 

GABRIELLI 227.247,27 571 Sì di Chiuro Sì   40 1.926,62 4.342,40 3.233,20 20 18 

GIANNI 46.573,88 863 Sì Nessuna Sì   22 915,92 1.979,28 2.123,96 2 13 

IADA 90.444,05 424,5 Sì di Chiuro Sì   21 1.086,64 2.630,37 2.864,20 25 10 

LA PAIOSA 464.701,00 689,8 Sì di Castello dell'Acqua Sì   68 4.222,64 7.582,80 6.850,68 33 40 

LA ROMANA 146.028,70 468,3 Sì di Castello dell'Acqua Sì   48 3.027,50 6.715,30 5.851,60 27 29 

LA VALLE 88.814,11 601 Sì di Castello dell'Acqua Sì   24 1.026,44 2.054,08 1.839,50 11 7 

LE PILE 192.921,74 510 Sì di Castello dell'Acqua Sì   34 1.843,55 3.731,47 2.765,25 5 20 

LUVIERA 382.059,07 726,3 Sì di Chiuro Sì   91 4.528,79 9.505,33 6.867,35 18 51 

MORESCHI 194.177,65 627 Sì di Chiuro Sì   34 1.841,75 4.261,64 2.422,50 22 18 
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Località ST Quota media 
località Acquedotto  Fognatura Energia 

elettrica 
Rete 

gasmetano  
Nº  

Edifici SC SLP SLP eq Resid..  Turisti 

PIAZZOLA 2.470.734,92 1165 Sì Nessuna Sì   126 4.604,93 8.217,39 9.107,59 1 76 

RAINA 112.418,70 465 Sì di Chiuro Sì   34 1.554,18 3.408,80 2.684,43 11 15 

SAN GIUSEPPE 237.343,17 576 Sì di Castello dell'Acqua Sì   39 2.451,80 4.680,13 3.852,47 26 17 

SANT'ANTONIO 76.202,97 855 Sì Nessuna Sì   14 972,14 2.437,97 1.877,03 4 7 

SCALA GRANDE 79.253,81 401,3 Sì di Chiuro Sì   7 297,15 543,04 688,00   3 

SONDI 61.946,60 460 Sì di Castello dell'Acqua Sì   22 1.282,28 2.437,55 2.319,22 13 11 

VAL GRANDE 124.171,44   No Nessuna No   1 29,48 29,48 58,97     

VAL MALGINA 2.634.775,45   No Nessuna No   21 689,35 1.062,48 1.111,57   7 

VALLE ARMISA 891.009,23   No Nessuna No   1 27,77 55,55 83,32   1 

TOTALI  14.108.946,80           1610 90.297,37 183.978,51 183.436,00 711 815 
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12.1.3. -  Consolidato diviso per nuclei di antica formazione, tessuto urbano consolidato a prevalente destinazione 
residenziale ed aree a destinazione produttiva. 

 

 

 

Figura 28 - Il tessuto urbano consolidato  (color ocra il residenziale, violetto il produttivo) ed i nuclei di antica 
formazione (color rosso cupo) 
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12.1.3.1. - Tabella di dettaglio 

Nella  tabella che esegue le sigle hanno il seguente significato: 

CR = Tessuto urbano consolidato Residenziale di più recente formazione 
NAF = Tessuto urbano Consolidato dei Nuclei (o anche Centro Storico) di Antica 
Formazione 

CC = Territorio urbano consolidato a prevalente destinazione commerciale 
CA = Territorio urbano consolidato a prevalente destinazione artigianale 

 

AMB URB Descrizione ST Edifici SC SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER 

1 CP Baghetto 7.626,34 6 255,67 715,41 1.271,90 0,00 0,00 22,31 0,00 0,00 1.249,60 0,00 0,00 0,00 

2 CR Baghetto 3.364,29 11 691,07 1.619,60 1.288,05 824,71 192,00 271,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

3 NS Baghetto 1.092,83 6 399,40 1.077,32 840,73 679,50 85,23 76,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

4 CP Armisa 7.007,61 2 1.394,18 165,05 110,00 0,00 0,00 110,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

5 NS Barech 1.555,19 8 251,63 355,04 421,04 62,78 0,00 269,92 0,00 0,00 0,00 0,00 88,34 0,00 

6 CR Scala Grande 1.414,97 7 297,15 543,04 688,00 315,00 0,00 373,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

7 NS Bruga 2.885,16 26 972,50 2.744,92 1.988,27 1.017,14 0,00 879,56 0,00 0,00 0,00 0,00 91,58 0,00 

8 NS Ca Iada 1.633,34 14 577,05 1.381,20 1.910,34 621,10 0,00 1.113,10 0,00 0,00 0,00 0,00 176,14 0,00 

9 CR Ca Iada 1.243,80 3 333,24 999,71 714,50 456,50 61,00 197,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

10 CR Curtini 4.089,00 4 357,35 781,13 947,20 577,25 66,00 303,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

11 NS La Torre 551,58 5 228,37 512,31 637,43 155,53 0,00 274,53 0,00 0,00 0,00 0,00 207,37 0,00 

12 CR La Torre 596,79 3 126,85 350,46 258,24 195,07 0,00 27,07 0,00 0,00 0,00 0,00 36,10 0,00 

13 NS Curtini 1.072,68 10 450,73 1.280,74 760,30 673,50 0,00 86,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

14 CR Curtini 338,00   0,00 0,00   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

15 CP Cavallari 9.656,78 2 4.179,82 4.179,82 24.998,43 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.998,43 0,00 0,00 0,00 

16 CR Cavallari 33.609,17 6 924,71 1.676,91 1.824,25 1.083,76 162,00 578,49 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

17 CR Raina 5.473,02 13 768,24 1.772,73 1.111,79 676,85 208,00 209,14 0,00 0,00 0,00 0,00 17,80 0,00 

18 NS Raina 1.048,97 15 667,00 1.470,15 1.382,45 931,89 0,00 435,47 0,00 0,00 0,00 0,00 15,08 0,00 

19 NS Costabella 943,51 7 186,43 344,54 377,00 0,00 0,00 377,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

20 CR Case del Piano 6.353,20 5 792,47 1.545,29 1.665,62 882,35 107,00 676,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

21 NS la Romana 2.304,03 20 1.025,36 2.357,68 2.226,33 2.008,15 11,00 147,65 0,00 0,00 0,00 0,00 59,53 0,00 
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AMB URB Descrizione ST Edifici SC SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER 

22 CR La Romana 2.969,68 10 699,99 1.666,42 1.458,51 688,26 169,00 575,18 0,00 0,00 0,00 0,00 26,08 0,00 

23 CR La Romana 344,01 2 78,12 146,53 127,00 0,00 0,00 127,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

24 NS Luviera 5.404,90 45 2.077,52 4.394,54 3.099,68 1.675,43 23,00 1.173,82 0,00 0,00 0,00 0,00 147,43 0,00 

25 CR Luviera 2.524,73 2 143,62 143,62 117,00 117,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

26 NS Costabella 653,05 3 151,67 303,35 399,28 75,98 0,00 221,98 0,00 0,00 0,00 0,00 101,31 0,00 

27 NS Calchera 2.962,09 12 859,79 2.012,17 1.911,74 446,64 0,00 1.365,11 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 

28 NS Marsetti 548,93 4 234,19 267,06 400,58 81,37 0,00 81,37 0,00 0,00 0,00 0,00 108,49 0,00 

29 NS Sondi 1.394,81 11 574,27 1.219,48 1.098,76 547,43 0,00 461,43 0,00 0,00 0,00 0,00 89,90 0,00 

30 CR Sondi 6.240,12 4 396,41 900,41 751,00 601,00 44,00 38,00 0,00 0,00 0,00 0,00 68,00 0,00 

31 CR Case del Piano 47.430,16 52 4.834,16 10.523,28 8.006,48 4.160,73 1.116,00 2.064,63 0,00 0,00 445,14 0,00 219,98 0,00 

32 CR Case del Piano 4.405,58 12 850,95 2.012,21 1.603,51 972,00 241,00 390,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

33 CR Ca del Pozzo 5.878,83 10 775,42 2.348,40 1.251,00 834,00 68,00 349,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

34 NS Case del Piano 2.287,80 36 1.460,32 3.026,36 3.087,18 1.025,10 21,00 1.625,60 0,00 0,00 0,00 0,00 415,47 0,00 

35 CR Ca Verina 3.355,80 9 576,59 1.393,70 945,00 852,00 35,00 58,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

36 NS Bonomi 914,44 8 275,92 489,00 536,29 19,98 0,00 499,56 0,00 0,00 0,00 0,00 16,75 0,00 

37 NS Ca del Pozzo 2.422,80 15 717,69 1.397,36 1.126,77 665,15 34,00 230,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 196,71 

38 CR Ca della Ramera 8.809,20 5 611,18 1.524,68 1.188,73 853,18 117,00 218,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

39 NS Ca Verina 5.554,10 47 1.794,56 4.665,19 3.567,43 2.355,44 69,00 905,07 0,00 0,00 0,00 0,00 237,91 0,00 

40 CR La Romana 6.882,51 8 857,80 2.114,86 1.578,50 620,50 312,00 646,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

41 NS Cavallari 1.999,15 11 814,80 1.874,51 1.069,61 656,11 26,00 329,00 0,00 0,00 0,00 0,00 58,50 0,00 

42 NS Ca della Ramera 576,63 4 391,06 1.508,61 829,50 724,50 18,00 87,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

43 NS Ca della Ramera 248,05 2 161,27 254,81 276,00 0,00 0,00 276,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

44 CR Cavallari 56.155,46 38 4.098,97 9.691,70 7.497,89 5.355,46 866,00 1.218,44 58,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

45 NS Cassini di Calneggia 567,90 6 194,61 302,12 354,06 74,12 0,00 181,12 0,00 0,00 0,00 0,00 98,82 0,00 

46 NS Sondi in Piano 3.892,23 28 1.556,32 4.077,93 3.332,98 1.347,60 73,00 1.686,34 0,00 0,00 0,00 0,00 226,04 0,00 

47 NS Colombini 911,35 11 462,19 1.213,33 970,46 362,91 0,00 295,97 0,00 0,00 0,00 0,00 113,87 0,00 

48 NS Fucina 536,88 6 263,35 462,06 458,20 36,06 0,00 374,06 0,00 0,00 0,00 0,00 48,08 0,00 
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AMB URB Descrizione ST Edifici SC SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER 

49 NS Mason Grande 1.112,36 9 428,87 865,36 1.118,00 0,00 0,00 1.118,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

50 NS Fucina 1.858,76 10 399,34 1.264,78 734,92 314,31 0,00 411,52 0,00 0,00 0,00 0,00 9,09 0,00 

51 CR Gabrielli 2.938,53 11 579,03 1.271,20 1.096,63 531,54 68,00 497,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

52 NS Gabrielli 2.185,27 20 862,42 2.202,62 1.400,00 856,00 0,00 544,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

53 CR Moreschi 1.190,51 4 275,35 631,32 360,19 294,00 13,00 53,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

54 CR Moreschi 1.077,83 4 260,86 743,46 367,36 237,21 48,00 35,21 0,00 0,00 0,00 0,00 46,94 0,00 

55 CR Moreschi 561,30 1 130,70 392,09 129,00 104,00 25,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

56 NS Moreschi 1.772,02 10 592,55 1.561,35 596,44 294,28 0,00 299,78 0,00 0,00 0,00 0,00 2,38 0,00 

57 NS La Valle 1.726,95 17 693,98 1.331,84 1.143,50 712,50 23,00 408,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

58 NS Le Pile 4.505,87 28 1.404,85 3.123,41 2.364,24 1.291,46 0,00 930,62 0,00 0,00 0,00 0,00 142,16 0,00 

59 CR La Valle 1.353,41 2 121,33 242,66 277,00 0,00 0,00 277,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

60 NS Svana 968,17 7 348,89 719,93 681,16 266,11 0,00 415,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

61 CR Castello 14.267,55 37 3.347,97 8.056,76 7.780,05 3.415,99 104,00 1.119,99 82,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.058,07 

62 CR Fazzinelli 3.532,09 13 895,13 2.039,92 1.389,22 901,50 143,00 259,05 46,00 0,00 0,00 0,00 39,67 0,00 

63 CR San Giuseppe 6.923,19 6 883,33 1.695,81 1.172,48 490,50 122,00 247,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 312,98 

64 NS Cortivo 4.594,93 34 1.538,60 4.286,24 2.992,25 1.909,55 17,00 921,64 0,00 0,00 0,00 0,00 144,07 0,00 

65 CR San Giuseppe 364,62 2 291,10 1.064,68 1.003,48 938,21 0,00 65,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

66 NS San Giuseppe 1.322,80 8 336,55 586,41 473,09 137,96 168,00 73,19 0,00 0,00 0,00 0,00 93,94 0,00 

67 NS Bonalli 2.969,97 36 1.267,19 2.456,91 2.563,12 1.053,62 0,00 629,59 0,00 0,00 0,00 0,00 542,18 0,00 

68 NS Fazzinelli 938,67 10 455,19 726,89 625,79 540,34 25,00 33,34 0,00 0,00 0,00 0,00 27,12 0,00 

69 NS Le Otte 1.400,36 12 529,76 748,62 787,82 504,96 0,00 198,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

70 CR Fazzinelli 8.047,49 11 615,77 1.339,10 742,27 446,00 107,00 189,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

71 NS Facchi 781,39 3 307,55 1.230,22 379,50 312,50 0,00 67,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

72 NS Tizzone 1.892,83 11 610,97 1.204,11 1.064,03 470,00 0,00 389,00 0,00 0,00 0,00 0,00 57,34 147,68 

73 NS Ca dell Antoni 1.134,96 9 328,80 692,74 564,19 195,00 0,00 369,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

74 CR Tizzone 1.099,90 3 333,56 680,38 592,68 271,00 49,00 125,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 147,68 

75 NS Ca di Sotto 3.214,77 36 1.259,72 2.633,47 3.402,02 1.832,98 0,00 1.084,01 0,00 0,00 0,00 0,00 409,67 0,00 
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AMB URB Descrizione ST Edifici SC SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER 

76 NS Pola 2.834,15 13 656,94 1.811,76 1.132,00 694,00 41,00 397,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

77 NS Ca dell Albert 1.011,68 9 409,21 665,75 668,98 510,12 0,00 113,30 0,00 0,00 0,00 0,00 45,56 0,00 

78 NS Gianni 1.717,77 15 701,35 1.717,10 1.787,18 1.242,80 0,00 525,30 0,00 0,00 0,00 0,00 19,07 0,00 

79 CR La Paiosa 13.384,71 24 1.947,37 3.146,24 2.855,10 2.044,27 375,00 358,83 77,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

80 NS La Paiosa 2.477,63 12 703,08 1.275,20 1.324,22 498,82 0,00 383,64 0,00 0,00 0,00 0,00 441,76 0,00 

81 NS La Paiosa 1.178,19 5 212,46 198,88 258,00 142,00 18,00 98,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

82 CP via Alpini 1.996,89 2 508,49 1.016,98 1.112,00 178,00 0,00 934,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

 TOTALI  368.068,99 1.008,00 65.030,22 136.498,81 76.558,25 59.940,56 5.470,23 35.479,18 263,00 0,00 26.693,17 0,00 4.789,53 3.863,14 

 

12.1.3.2. - Tabelle di riepilogo 

Nella  tabella che esegue le sigle hanno il seguente significato: 

CR = Tessuto urbano consolidato Residenziale di più recente formazione 
NAF = Tessuto urbano Consolidato dei Nuclei (o anche Centro Storico) di Antica 
Formazione 

CC = Territorio urbano consolidato a prevalente destinazione commerciale 
CA = Territorio urbano consolidato a prevalente destinazione artigianale 

 

COD ST Edifici SC SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER Residenti  Turisti 

CP Totale  26.287,62 12 6.338,15 6.077,25 27.492,33 178,00 0,00 1.066,31 0,00 0,00 26.248,02 0,00 0,00 0,00 0 2 

CR Totale  256.219,47 322 27.895,76 63.058,31 50.787,76 29.739,84 4.818,00 11.548,47 263,00 0,00 445,14 0,00 454,57 3.518,74 396 201 

NS Totale  85.561,90 674,00 30.796,30 70.295,37 59.122,87 30.022,73 652,23 22.864,40 0,00 0,00 0,00 0,00 4.334,97 344,40 237 363 

Totale 368.068,99  1.008,00 65.030,22 139.430,92 137.402,96 59.940,56 5.470,23 35.479,18 263,00 0,00 26.693,17 0,00 4.789,53 3.863,14 633 566 

 

La situazione riferita all’intero territorio consolidato risulta comunque quella specificata nella seguente tabella, dove si fa riferimento alle destinazioni 

d'uso prevalenti degli edifici ed agli altri parametri urbanistici significativi. 
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Descrizione mq 

Superficie territoriale 368.068,99 

Superficie coperta 65.030,22 

Superficie lorda di pavimento totale 139.430,92 
 

I residenti nel tessuto urbano consolidato risultano 633, gli 

abitanti dell'intero territorio sono 711 
 

A Solo SLP RES 59.940,56 

B Somma di RES+BOX+LOC mq 100.889,97 

C Numero di Residenti 633 

D=A/C Dotazione mq/ab solo RES 94,69 

E=B/C Dotazione mq/ab 159,38 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 59.940,56 43,91% 

BOX - Autorimesse, box 5.470,23 4,01% 

LOC - Locali di sgombero, solai 35.479,18 25,99% 

COM - SLP con destinazione commerciale 263,00 18,79% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 0,00 0,00% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 26.693,17 19,56% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 0,00 0,00% 

AGR - SLP con destinazione agricola 4.789,53 3,51% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 3.863,14 2,83% 

Totale:  136.498,81 100,00% 
 

La dotazione strettamente residenziale è di 94,69 mq/ab, ma se si considerano anche gli spazi pertinenziali alla residenza (solai, cantine e rimesse 

varie, pur escludendo le parti agricole, si ottiene un valore di 159,38 mq/ab) 
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12.1.4. - Centri e nuclei di antica formazione 
 

 

Figura 29 - Centri e nuclei di antica formazione 
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12.1.4.1. - Centri e  Nuclei di antica formazione: consistenza 

AMB URB  Ambito di antica formazione  ST Nº Edifici  SC SLP Di cui SLP residenziale  % Residenziale  Residenti  Turisti  

3 Baghetto 1.092,83 6 399,40 1.077,32 679,50 63,07%   4 

5 Barech 1.555,19 8 251,63 355,04 62,78 17,68%   2 

7 Bruga 2.885,16 26 972,50 2.744,92 1.017,14 37,06% 47 14 

8 Ca Iada 1.633,34 14 577,05 1.381,20 621,10 44,97% 16 6 

11 La Torre 551,58 5 228,37 512,31 155,53 30,36% 0 4 

13 Curtini 1.072,68 10 450,73 1.280,74 673,50 52,59% 5 7 

18 Raina 1.048,97 15 667,00 1.470,15 931,89 63,39% 7 10 

19 Costabella 943,51 7 186,43 344,54 0,00 0,00%     

21 La Romana 2.304,03 20 1.025,36 2.357,68 2.008,15 85,17% 9 16 

24 Luviera 5.404,90 45 2.077,52 4.394,54 1.675,43 38,13% 5 22 

26 Costabella 653,05 3 151,67 303,35 75,98 25,05%   1 

27 Calchera 2.962,09 12 859,79 2.012,17 446,64 22,20%   5 

28 Marsetti 548,93 4 234,19 267,06 81,37 30,47%   2 

29 Sondi 1.394,81 11 574,27 1.219,48 547,43 44,89% 6 5 

34 Case del Piano 2.287,80 36 1.460,32 3.026,36 1.025,10 33,87% 7 19 

36 Bonomi 914,44 8 275,92 489,00 19,98 4,09%     

37 Ca del Pozzo 2.422,80 15 717,69 1.397,36 665,15 47,60% 6 8 

39 Ca Verina 5.554,10 47 1.794,56 4.665,19 2.355,44 50,49% 22 29 

41 Cavallari 1.999,15 11 814,80 1.874,51 656,11 35,00% 21 6 

42 Ca della Ramera 576,63 4 391,06 1.508,61 724,50 48,02% 5 3 

43 Ca della Ramera 248,05 2 161,27 254,81 0,00 0,00%     

45 Cassini di Calneggia 567,90 6 194,61 302,12 74,12 24,53%   2 

46 Sondi in Piano 3.892,23 28 1.556,32 4.077,93 1.347,60 33,05% 15 12 

47 Colombini 911,35 11 462,19 1.213,33 362,91 29,91% 6 6 

48 Fucina 536,88 6 263,35 462,06 36,06 7,80%   1 

49 Mason Grande 1.112,36 9 428,87 865,36 0,00 0,00%     
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AMB URB  Ambito di antica formazione  ST Nº Edifici  SC SLP Di cui SLP residenziale  % Residenziale  Residenti  Turisti  

50 Fucina 1.858,76 10 399,34 1.264,78 314,31 24,85%   4 

52 Gabrielli 2.185,27 20 862,42 2.202,62 856,00 38,86% 10 12 

56 Moreschi 1.772,02 10 592,55 1.561,35 294,28 18,85%   6 

57 La Valle 1.726,95 17 693,98 1.331,84 712,50 53,50% 9 6 

58 Le Pile 4.505,87 28 1.404,85 3.123,41 1.291,46 41,35% 4 17 

60 Svana 968,17 7 348,89 719,93 266,11 36,96% 1 2 

64 Cortivo 4.594,93 34 1.538,60 4.286,24 1.909,55 44,55% 6 22 

66 Ca Zanin - San Giuseppe 1.322,80 8 336,55 586,41 137,96 23,53%   4 

67 Bonalli 2.969,97 36 1.267,19 2.456,91 1.053,62 42,88% 1 22 

68 Fazzinelli 938,67 10 455,19 726,89 540,34 74,34% 2 7 

69 Le Otte 1.400,36 12 529,76 748,62 504,96 67,45% 7 7 

71 Facchi 781,39 3 307,55 1.230,22 312,50 25,40%   3 

72 Tizzone 1.892,83 11 610,97 1.204,11 470,00 39,03% 3 5 

73 Ca dell' Antoni 1.134,96 9 328,80 692,74 195,00 28,15%   3 

75 Ca di Sotto 3.214,77 36 1.259,72 2.633,47 1.832,98 69,60% 1 25 

76 Pola 2.834,15 13 656,94 1.811,76 694,00 38,31% 7 7 

77 Ca d'Albert 1.011,68 9 409,21 665,75 510,12 76,62%   7 

78 Gianni 1.717,77 15 701,35 1.717,10 1.242,80 72,38% 2 10 

80 La Paiosa 2.477,63 12 703,08 1.275,20 498,82 39,12% 7 7 

81 La Paiosa 1.178,19 5 212,46 198,88 142,00 71,40%   3 

  TOTALI  85.561,90 674 30.796,30 70.295,37 30.022,73 42,71% 237 363 

12.1.4.2. - Centri e  Nuclei di antica formazione: destinazioni d'uso prevalente 

AMB URB Ambito di antica formazione ST Nº Edifici SC SLP RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER 

3 Baghetto 1.092,83 6 399,40 1.077,32 679,50 85,23 76,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

5 Barech 1.555,19 8 251,63 355,04 62,78 0,00 269,92 0,00 0,00 0,00 0,00 88,34 0,00 

7 Bruga 2.885,16 26 972,50 2.744,92 1.017,14 0,00 879,56 0,00 0,00 0,00 0,00 91,58 0,00 
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AMB URB Ambito di antica formazione ST Nº Edifici SC SLP RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER 

8 Ca Iada 1.633,34 14 577,05 1.381,20 621,10 0,00 1.113,10 0,00 0,00 0,00 0,00 176,14 0,00 

11 La Torre 551,58 5 228,37 512,31 155,53 0,00 274,53 0,00 0,00 0,00 0,00 207,37 0,00 

13 Curtini 1.072,68 10 450,73 1.280,74 673,50 0,00 86,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

18 Raina 1.048,97 15 667,00 1.470,15 931,89 0,00 435,47 0,00 0,00 0,00 0,00 15,08 0,00 

19 Costabella 943,51 7 186,43 344,54 0,00 0,00 377,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

21 La Romana 2.304,03 20 1.025,36 2.357,68 2.008,15 11,00 147,65 0,00 0,00 0,00 0,00 59,53 0,00 

24 Luviera 5.404,90 45 2.077,52 4.394,54 1.675,43 23,00 1.173,82 0,00 0,00 0,00 0,00 147,43 0,00 

26 Costabella 653,05 3 151,67 303,35 75,98 0,00 221,98 0,00 0,00 0,00 0,00 101,31 0,00 

27 Calchera 2.962,09 12 859,79 2.012,17 446,64 0,00 1.365,11 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 

28 Marsetti 548,93 4 234,19 267,06 81,37 0,00 81,37 0,00 0,00 0,00 0,00 108,49 0,00 

29 Sondi 1.394,81 11 574,27 1.219,48 547,43 0,00 461,43 0,00 0,00 0,00 0,00 89,90 0,00 

34 Case del Piano 2.287,80 36 1.460,32 3.026,36 1.025,10 21,00 1.625,60 0,00 0,00 0,00 0,00 415,47 0,00 

36 Bonomi 914,44 8 275,92 489,00 19,98 0,00 499,56 0,00 0,00 0,00 0,00 16,75 0,00 

37 Ca del Pozzo 2.422,80 15 717,69 1.397,36 665,15 34,00 230,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 196,71 

39 Ca Verina 5.554,10 47 1.794,56 4.665,19 2.355,44 69,00 905,07 0,00 0,00 0,00 0,00 237,91 0,00 

41 Cavallari 1.999,15 11 814,80 1.874,51 656,11 26,00 329,00 0,00 0,00 0,00 0,00 58,50 0,00 

42 Ca della Ramera 576,63 4 391,06 1.508,61 724,50 18,00 87,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

43 Ca della Ramera 248,05 2 161,27 254,81 0,00 0,00 276,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

45 Cassini di Calneggia 567,90 6 194,61 302,12 74,12 0,00 181,12 0,00 0,00 0,00 0,00 98,82 0,00 

46 Sondi in Piano 3.892,23 28 1.556,32 4.077,93 1.347,60 73,00 1.686,34 0,00 0,00 0,00 0,00 226,04 0,00 

47 Colombini 911,35 11 462,19 1.213,33 362,91 0,00 295,97 0,00 0,00 0,00 0,00 113,87 0,00 

48 Fucina 536,88 6 263,35 462,06 36,06 0,00 374,06 0,00 0,00 0,00 0,00 48,08 0,00 

49 Mason Grande 1.112,36 9 428,87 865,36 0,00 0,00 1.118,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

50 Fucina 1.858,76 10 399,34 1.264,78 314,31 0,00 411,52 0,00 0,00 0,00 0,00 9,09 0,00 

52 Gabrielli 2.185,27 20 862,42 2.202,62 856,00 0,00 544,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

56 Moreschi 1.772,02 10 592,55 1.561,35 294,28 0,00 299,78 0,00 0,00 0,00 0,00 2,38 0,00 

57 La Valle 1.726,95 17 693,98 1.331,84 712,50 23,00 408,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

58 Le Pile 4.505,87 28 1.404,85 3.123,41 1.291,46 0,00 930,62 0,00 0,00 0,00 0,00 142,16 0,00 
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AMB URB Ambito di antica formazione ST Nº Edifici SC SLP RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER 

60 Svana 968,17 7 348,89 719,93 266,11 0,00 415,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

64 Cortivo 4.594,93 34 1.538,60 4.286,24 1.909,55 17,00 921,64 0,00 0,00 0,00 0,00 144,07 0,00 

66 Ca Zanin - San Giuseppe 1.322,80 8 336,55 586,41 137,96 168,00 73,19 0,00 0,00 0,00 0,00 93,94 0,00 

67 Bonalli 2.969,97 36 1.267,19 2.456,91 1.053,62 0,00 629,59 0,00 0,00 0,00 0,00 542,18 0,00 

68 Fazzinelli 938,67 10 455,19 726,89 540,34 25,00 33,34 0,00 0,00 0,00 0,00 27,12 0,00 

69 Le Otte 1.400,36 12 529,76 748,62 504,96 0,00 198,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

71 Facchi 781,39 3 307,55 1.230,22 312,50 0,00 67,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

72 Tizzone 1.892,83 11 610,97 1.204,11 470,00 0,00 389,00 0,00 0,00 0,00 0,00 57,34 147,68 

73 Ca dell' Antoni 1.134,96 9 328,80 692,74 195,00 0,00 369,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

75 Ca di Sotto 3.214,77 36 1.259,72 2.633,47 1.832,98 0,00 1.084,01 0,00 0,00 0,00 0,00 409,67 0,00 

76 Pola 2.834,15 13 656,94 1.811,76 694,00 41,00 397,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

77 Ca d'Albert 1.011,68 9 409,21 665,75 510,12 0,00 113,30 0,00 0,00 0,00 0,00 45,56 0,00 

78 Gianni 1.717,77 15 701,35 1.717,10 1.242,80 0,00 525,30 0,00 0,00 0,00 0,00 19,07 0,00 

80 La Paiosa 2.477,63 12 703,08 1.275,20 498,82 0,00 383,64 0,00 0,00 0,00 0,00 441,76 0,00 

81 La Paiosa 1.178,19 5 212,46 198,88 142,00 18,00 98,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

  TOTALI  85.561,90 674 30.796,30 70.295,37 30.022,73 652,23 22.864,40 0,00 0,00 0,00 0,00 4.334,97 344,40 
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Riepilogo dati relativi alla consistenza 

N edifici rilevati    674 nº 

Sup territoriale ST 85.561,90 mq 

Sup Coperta SC 30.796,30 mq 

SLP Residenziale totale RES 30.022,73 mq 

Indice di utilizzazione territoriale Ut 0,82 mq/mq 

Ut riferito alla sola residenza UT_Res 0,35 mq/mq 

Rapporto di copertura RC 0,36 mq/mq 

Nº Residenti attuali   237 nº 

Nº Turisti (dato comunale)   363 nº 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   600 nº 

SLP_RES x residente   126,68 mq/ab 

SLP_RES x abitante   50,04 mq/ab 
 

Riepilogo relativo alle destinazioni d'uso prevalenti: 

SLP residenziale 30.022,73 

Autorimesse, box 652,23 

Locali di sgombero, solai 22.864,40 

Sup commerciale 0,00 

Uffici, direzionale 0,00 

Sup con destinazione artigianale o produttiva 0,00 

Superfici in strutture ricettive 0,00 

Superfici in strutture agricole 4.334,97 

Sup in strutture per pubblici servizi 344,40 

Totale 58.218,72 
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12.1.5. -  Ambiti del territorio urbano consolidato (esclusi nuclei di antica formazione) individuati dal PGT 

 

 

Figura 30 -Le aree del territorio urbano consolidato individuate dal PGT 

12.1.6. -  Le Aree del tessuto urbano consolidato 
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12.1.6.1. -  Tabella Aree RES_1 

 

Area 
Cod 
Area 
Nº 

SF Edifici 
Nº Nº interr Nº piani 

FT Sup Cop SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR Resid Turisti 

RES_1 2 419,00314 1 1,00 3,00 108,4 325,1 433,5 279,9 153,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1 

RES_1 3 26,588715 0 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_1 4 1023,2648 6 0,67 1,83 280,8 752,3 1 077,6 804,5 0,0 273,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3 

RES_1 5 1243,8037 3 0,67 3,00 333,2 999,7 1 258,8 843,7 110,4 304,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 9 3 

RES_1 7 596,78918 3 1,00 2,33 126,8 350,5 477,3 414,1 0,0 27,1 0,0 0,0 0,0 0,0 36,1 0,0 0,0 2 2 

RES_1 13 1456,6727 7 0,57 2,43 323,3 936,1 1 211,2 924,2 118,8 150,3 0,0 0,0 0,0 0,0 17,8 0,0 0,0 2 3 

RES_1 17 439,09524 3 0,00 2,33 210,9 575,4 575,4 351,1 224,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 5 2 

RES_1 19 1551,6671 7 0,86 2,00 489,0 1 091,0 1 382,9 759,2 60,2 537,5 0,0 0,0 0,0 0,0 26,1 0,0 0,0 4 5 

RES_1 20 344,00743 2 0,00 1,50 78,1 146,5 146,5 0,0 0,0 146,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_1 27 2485,3131 10 0,50 2,50 952,8 2 470,5 3 110,9 1 999,0 272,8 839,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4 7 

RES_1 30 1880,8395 4 0,50 2,75 412,4 1 214,4 1 476,6 1 081,1 182,4 213,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7 3 

RES_1 31 1428,754 8 0,13 3,00 574,2 1 946,0 2 036,3 1 553,9 33,3 449,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2 6 

RES_1 33 792,22043 3 0,67 2,00 152,9 368,3 514,7 404,6 103,6 6,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1 2 

RES_1 36 1171,5236 3 0,67 1,33 100,2 128,5 183,7 183,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3 

RES_1 38 1584,2021 6 0,17 2,67 476,4 1 265,2 1 354,7 1 115,1 73,9 165,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6 5 

RES_1 42 3983,4321 5 0,60 2,40 617,6 1 436,1 1 865,8 1 472,0 153,5 240,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 16 5 

RES_1 52 762,73741 3 0,00 2,33 131,7 594,0 594,0 520,3 21,6 52,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2 

RES_1 53 219,57123 1 0,00 3,00 111,4 334,2 334,2 334,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4 1 

RES_1 54 858,77969 3 0,33 1,33 163,9 297,1 430,3 308,3 19,6 102,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3 1 
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Area 
Cod 
Area 
Nº 

SF Edifici 
Nº Nº interr Nº piani 

FT Sup Cop SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR Resid Turisti 

RES_1 60 304,9361 2 1,00 2,50 203,6 514,8 718,4 284,0 0,0 434,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2 2 

RES_1 61 1826,4529 5 0,60 2,20 474,1 1 064,9 1 390,7 968,8 234,9 187,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 19 5 

RES_1 62 820,21244 2 1,00 3,00 291,5 874,5 1 166,0 843,9 0,0 184,4 137,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6 2 

RES_1 64 1237,4684 1 0,00 4,00 155,8 623,2 623,2 304,0 0,0 206,3 112,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1 

RES_1 65 364,62187 2 1,00 2,50 291,1 1 064,7 1 355,8 1 274,7 0,0 81,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2 

RES_1 66 221,42277 9 0,11 0,89 169,0 204,6 233,6 0,0 0,0 233,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0   
RES_1 67 2788,0734 17 0,88 2,35 830,1 2 122,3 2 969,8 2 545,4 26,5 398,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 11 14 

RES_1 69 2437,3117 7 0,29 2,29 472,5 1 116,0 1 265,3 976,8 118,7 169,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7 5 

RES_1 70 549,8801 4 0,50 1,50 143,3 223,1 300,2 0,0 59,6 240,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_1 72 63,155085 1 1,00 1,00 70,3 70,3 140,5 0,0 76,5 64,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_1 73 383,43888 1 0,00 4,00 115,6 462,4 462,4 353,0 0,0 109,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1 1 

RES_1 74 1933,2672 14 0,93 1,43 902,1 1 917,5 2 994,9 2 357,3 116,9 409,3 111,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 8 9 

RES_1 83 1382,637 8 0,63 2,00 429,9 920,5 1 351,4 1 027,0 62,2 262,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4 

RES_1 85 1962,9206 8 0,88 2,13 396,7 930,7 1 392,8 1 007,7 14,3 370,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4 6 
TOT 1 457 38 544,06 159 17 74 10 589,73 27 340,29 34 829,26 25 291,95 2 237,63 6 857,92 361,80 0,00 0,00 0,00 79,97 0,00 0,00 123 105 
 

Riepilogo RES_1 

Nº edifici rilevati nell'area   159 

Sup fondiaria aree SF 38 544,06 

Sup Coperta SC 10 589,73 

SLP totale SLP 27 340,29 

SLP Residenziale RES 25 291,95 

Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,71 

Uf riferito alla sola residenza Uf_Res 0,66 

Rapporto di copertura RC 0,27 

Nº Residenti attuali   123 

Nº Turisti (dato comunale)   105 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   228 

SLP_RES x residente   205,63 

SLP_RES x abitante   110,93 

SLP_Tot x residente   222,28 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 25 291,95 72,62% 

BOX - Autorimesse, box 2 237,63 6,42% 

LOC - Locali di sgombero, solai 6 857,92 19,69% 

COM - SLP con destinazione commerciale 361,80 1,04% 

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 79,97 0,23% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 0,00 0,00% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale:  34 829,26 100,00% 
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12.1.6.2. -  Aree RES_2 

Area 
Cod 
Area 
Nº 

SF Edifici 
Nº 

Nº 
interr 

Nº piani 
FT Sup Cop SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR Resid Turisti 

RES_2 12 1857,4355 0 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_2 14 10972,447 3 0,67 1,67 594,9 903,5 1 212,2 517,1 50,3 644,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7 2 

RES_2 15 1498,8565 2 1,00 1,50 327,6 472,0 799,6 324,1 108,9 366,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 1 

RES_2 16 3689,3958 3 1,00 2,33 329,8 773,4 1 103,2 871,5 179,0 52,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 10 3 

RES_2 18 4750,993 3 1,00 2,33 464,8 1 073,3 1 538,2 1 009,4 191,5 337,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 26 3 

RES_2 21 1631,6117 1 1,00 2,00 134,4 268,9 403,3 316,3 87,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2 1 

RES_2 23 17320,255 11 0,64 1,82 1 640,0 2 925,3 3 793,7 2 371,8 646,6 282,3 0,0 0,0 445,1 0,0 48,0 0,0 0,0 13 6 

RES_2 24 1042,5684 5 0,00 1,20 285,6 429,5 429,5 0,0 0,0 429,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_2 28 13561,294 11 0,64 2,09 1 148,6 2 643,0 3 554,3 2 136,4 924,7 493,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 33 8 

RES_2 29 10683,58 10 0,70 2,20 1 200,5 2 669,9 3 535,8 2 529,1 634,0 372,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 41 9 

RES_2 32 2206,2853 5 0,60 2,20 351,5 872,6 1 119,3 775,5 58,5 285,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 13 4 

RES_2 39 9592,1735 19 0,32 2,11 958,4 2 215,7 2 631,0 1 227,4 110,0 1 121,6 0,0 0,0 0,0 0,0 172,0 0,0 0,0 14 7 

RES_2 44 587,84314 2 0,50 2,50 136,5 390,3 507,7 300,2 37,2 170,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3 1 

RES_2 46 639,26479 0 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_2 47 698,9082 0 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_2 48 1226,4192 0 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_2 49 4001,0756 2 1,00 3,00 282,5 898,0 1 180,4 937,3 98,1 21,3 123,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3 2 

RES_2 50 5310,5717 2 0,00 2,00 211,9 442,7 442,7 346,3 0,0 96,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2 1 

RES_2 51 2076,8161 1 1,00 3,00 69,3 208,0 277,4 277,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1 1 

RES_2 77 5784,9887 5 0,80 2,40 489,3 1 190,2 1 582,0 1 396,9 120,7 64,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 18 5 

RES_2 78 7942,1292 5 0,60 2,40 611,2 1 524,7 1 865,8 1 468,5 179,3 217,9 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 15 5 

RES_2 84 7895,1622 3 0,33 2,33 431,8 992,8 1 092,1 740,9 325,8 25,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6 2 

TOT 845 114 
970,07 93 12 39 9 668,65 20 

893,73 
27 

068,19 
17 

546,17 
3 

751,63 4 981,60 123,66 0,00 445,14 0,00 219,98 0,00 0,00 207 61 
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Riepilogo RES 2 

Nº edifici rilevati nell'area   93 

Sup fondiaria aree SF 114 970,07 

Sup Coperta SC 9 668,65 

SLP totale SLP 20 893,73 

SLP Residenziale RES 17 546,17 

Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,18 

Uf riferito alla sola residenza Uf_Res 0,15 

Rapporto di copertura RC 0,08 

Nº Residenti attuali   207 

Nº Turisti (dato comunale)   61 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   268 

SLP_RES x residente   84,76 

SLP_RES x abitante   65,47 

SLP_Tot x residente   100,94 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 17 546,17 64,82% 

BOX - Autorimesse, box 3 751,63 13,86% 

LOC - Locali di sgombero, solai 4 981,60 18,40% 

COM - SLP con destinazione commerciale 123,66 0,46% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 0,00 0,00% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 445,14 1,64% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 0,00 0,00% 

AGR - SLP con destinazione agricola 219,98 0,81% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 0,00 0,00% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale:  27 068,19 100,00% 
 

12.1.6.3. -  Tabella Aree RES_3 

Area 
Cod 
Area 
Nº 

SF Edifici 
Nº Nº interr Nº piani 

FT Sup Cop SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR Resid Turisti 

RES_3 1 1342,1963 2 0,50 2,00 152,8 374,0 484,6 374,8 96,1 13,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1 

RES_3 6 3628,6223 4 0,50 1,75 357,3 781,1 994,2 624,1 76,5 293,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1 2 

RES_3 8 337,9958 0 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_3 9 245,63287 0 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_3 11 3335,1927 6 0,50 1,33 444,9 836,6 1 190,3 722,2 311,3 156,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2 2 

RES_3 22 2172,4159 2 0,00 1,00 143,6 143,6 143,6 143,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2 

RES_3 25 3197,3392 2 1,00 2,00 195,6 391,2 586,8 488,4 0,0 98,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 5 2 

RES_3 26 2925,4409 2 0,00 2,00 200,8 509,2 509,2 462,6 18,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 28,3 0,0 0,0 2 1 

RES_3 34 1301,742 1 0,00 2,00 80,3 160,6 160,6 160,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1 

RES_3 35 23,59384 0 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_3 37 2251,4902 1 1,00 2,00 120,9 241,7 362,6 167,7 72,3 122,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1 

RES_3 41 1881,9353 3 0,67 2,33 227,8 580,3 779,2 444,1 248,3 86,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4 1 

RES_3 43 4336,2103 5 0,60 2,20 630,0 1 534,6 1 878,3 838,0 220,1 820,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 5 3 
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Area 
Cod 
Area 
Nº 

SF 
Edifici 

Nº Nº interr 
Nº piani 

FT Sup Cop SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR Resid Turisti 

RES_3 55 889,82109 4 0,25 2,75 260,9 743,5 782,6 442,8 257,6 35,2 0,0 0,0 0,0 0,0 46,9 0,0 0,0 6 3 

RES_3 56 561,29757 1 0,00 3,00 130,7 392,1 392,1 316,1 76,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3 1 

RES_3 57 726,34451 2 0,00 2,00 121,3 242,7 242,7 0,0 0,0 242,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_3 58 511,57139 0 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_3 59 1271,4886 0 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_3 63 4867,6002 5 0,80 2,20 570,3 1 382,8 1 912,6 1 196,9 321,0 394,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 16 3 

RES_3 68 3371,7605 0 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

RES_3 75 2843,4827 3 0,33 1,67 299,8 529,2 622,6 417,8 113,0 91,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2 

RES_3 76 6437,6588 6 0,50 1,50 733,9 945,6 1 301,8 813,8 310,5 177,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 9 4 

RES_3 81 843,00682 2 0,50 2,00 151,6 303,2 364,2 119,0 0,0 245,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2 1 

RES_3 82 1332,7937 6 0,17 1,83 295,8 616,1 687,9 348,6 73,0 266,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 5 1 
TOT 1 028 50 636,63 57 7 36 5 118,39 10 708,15 13 395,82 8 081,32 2 193,88 3 045,38 0,00 0,00 0,00 0,00 75,24 0,00 0,00 60 31 
 

Riepilogo RES_3 

Nº edifici rilevati nell'area   57 

Sup fondiaria aree SF 50 636,63 

Sup Coperta SC 5 118,39 

SLP totale SLP 10 708,15 

SLP Residenziale RES 8 081,32 

Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,21 

Uf riferito alla sola residenza Uf_Res 0,16 

Rapporto di copertura RC 0,10 

Nº Residenti attuali   60 

Nº Turisti (dato comunale)   31 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   91 

SLP_RES x residente   134,69 

SLP_RES x abitante   88,81 

SLP_Tot x residente   178,47 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 8 081,32 60,33% 

BOX - Autorimesse, box 2 193,88 16,38% 

LOC - Locali di sgombero, solai 3 045,38 22,73% 

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 75,24 0,56% 

SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 0,00 0,00% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 

Totale:  13 395,82 100,00% 
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12.1.6.4. -  Tabella Aree RES_E 

Area 
Cod 
Area 
Nº 

SF Edifici 
Nº 

Nº 
interr 

Nº piani 
FT Sup Cop SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR Resid Turisti 

RES_E 79 5046,2428 3 0,67 1,67 308,1 591,1 874,1 639,3 209,8 25,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6 2 

TOT 79 5 046,24 3 1 2 308,10 591,12 874,13 639,29 209,75 25,09 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6 2 

 

Riepilogo RES_E 

Nº edifici rilevati nell'area   3 

Sup fondiaria aree SF 5 046,24 

Sup Coperta SC 308,10 

SLP totale SLP 591,12 

SLP Residenziale RES 639,29 

Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,12 

Uf riferito alla sola residenza Uf_Res 0,13 

Rapporto di copertura RC 0,06 

Nº Residenti attuali   6 

Nº Turisti (dato comunale)   2 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   8 

SLP_RES x residente   106,55 

SLP_RES x abitante   79,91 

SLP_Tot x residente   98,52 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 639,29 73,13% 

BOX - Autorimesse, box 209,75 24,00% 

LOC - Locali di sgombero, solai 25,09 2,87% 

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 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:  874,13 100,00% 
 

12.1.6.5. -  Tabella Aree PRO_1 

Area 
Cod 
Area 
Nº 

SF Edifici 
Nº 

Nº 
interr 

Nº piani 
FT 

Sup Cop SLP SLP eq RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR Resid Turisti 

PRO_1 10 9656,7776 2 2,00 1,00 4 179,8 8 332,8 24 998,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 24 998,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

PRO_1 71 957,54576 0 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

PRO_1 80 1996,8894 2 1,00 2,00 508,5 2 003,2 3 004,9 481,0 0,0 2 523,9 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2 
TOT 161 12 611,21 4 3 3 4 688,30 10 336,06 28 003,30 481,00 0,00 2 523,88 0,00 0,00 24 998,43 0,00 0,00 0,00 0,00 0 2 
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Riepilogo PRO_1 

Nº edifici rilevati nell'area   4 

Sup fondiaria aree SF 12 611,21 

Sup Coperta SC 4 688,30 

SLP totale SLP 10 336,06 

SLP Residenziale RES 481,00 

Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,82 

Uf riferito alla sola residenza Uf_Res 0,04 

Rapporto di copertura RC 0,37 

Nº Residenti attuali   0 

Nº Turisti (dato comunale)   2 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   2 

SLP_RES x residente     

SLP_RES x abitante   240,50 
 

Descrizione mq % 

RES -SLP con destinazione residenziale 481,00 1,72% 

BOX - Autorimesse, box 0,00 0,00% 

LOC - Locali di sgombero, solai 2 523,88 9,01% 

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 24 998,43 89,27% 

TUR - SLP destinata a strutture ricettive 0,00 0,00% 

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:  28 003,30 100,00% 
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12.1.7. -  Tabella di Riepilogo generale aree individuate dal PGT nel tessuto urbano consolidato (quindi centri e 
nuclei di antica formazione esclusi) 

 

Ambito N edi SF SC SLP RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER Resid Turisti 

PRO_1 4 12611,213 4 688,3 10 336,1 481,0 0,0 2 523,9 0,0 0,0 24 998,4 0,0 0,0 0,0 0,0 2 

RES_1 159 38544,064 10 589,7 27 340,3 25 291,9 2 237,6 6 857,9 361,8 0,0 0,0 0,0 80,0 0,0 123 105 

RES_2 93 114970,07 9 668,7 20 893,7 17 546,2 3 751,6 4 981,6 123,7 0,0 445,1 0,0 220,0 0,0 207 61 

RES_3 57 50636,633 5 118,4 10 708,1 8 081,3 2 193,9 3 045,4 0,0 0,0 0,0 0,0 75,2 0,0 60 31 

RES_E 3 5046,2428 308,1 591,1 639,3 209,8 25,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6 2 

Totale 316 221 808,23 30 373,2 69 869,3 52 039,7 8 392,9 17 433,9 485,5 0,0 25 443,6 0,0 375,2 0,0 396 201 

 

 

Nº edifici rilevati nell'area   316 

Sup fondiaria aree SF 221 808,23 

Sup Coperta SC 30 373,18 

SLP totale SLP 69 869,35 

SLP Residenziale RES 52 039,73 

Indice di utilizzazione fondiaria Uf 0,31 

Uf riferito alla sola residenza Uf_Res 0,23 

Rapporto di copertura RC 0,14 

Nº Residenti attuali   396 

Nº Turisti (dato comunale)   201 

Nº Abitanti (potenziali: turisti+resid)   597 

SLP_RES x residente   131,41 

SLP_RES x abitante   87,17 
 

Descrizione mq % 
RES -SLP con destinazione residenziale 52 039,73 49,96% 
BOX - Autorimesse, box 8 392,90 8,06% 

LOC - Locali di sgombero, solai 17 433,87 16,74% 

COM - SLP con destinazione commerciale 485,45 0,47% 

DIR - SLP con destinazione direzionale, uffici 0,00 0,00% 

PRO - SLP con destinazione artigianale o produttiva 25 443,57 24,42% 
TUR - SLP destinata a strutture ricettive 0,00 0,00% 

AGR - SLP con destinazione agricola 375,19 0,36% 
SER - SLP attinente a servizi pubblici o di uso pubblico 0,00 0,00% 

VAR - SLP altre 0,00 0,00% 
Totale:  104 170,70 100,00% 
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12.1.8. -  I lotti liberi nel tessuto urbano consolidato 
 

 

Figura 16 - (I lotti liberi nel tessuto urbano consolidato Figura 31 -I lotti liberi nel tessuto urbano consolidato 
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12.1.8.1. -  Tabella relativa alla Superficie fondiaria del "lotti liberi" 

Codice area  AREA URB  Sup Fondiaria  

71 PRO_1 957,55 

55 RES_2 223,60 

56 RES_2 248,11 

82 RES_2 305,52 

81 RES_2 339,29 

24 RES_2 421,60 

21 RES_2 468,40 

46 RES_2 639,26 

21 RES_2 679,38 

47 RES_2 698,91 

23 RES_2 765,47 

29 RES_2 791,69 

28 RES_2 940,94 

29 RES_2 1 011,84 

39 RES_2 1 037,42 

48 RES_2 1 050,14 

Codice area  AREA URB  Sup Fondiaria  

18 RES_2 1 137,76 

16 RES_2 1 585,57 

78 RES_2 1 817,58 

29 RES_2 1 842,63 

12 RES_2 1 857,44 

49 RES_2 2 184,76 

47 RES_2 2 430,00 

39 RES_2 2 867,33 

77 RES_2 3 324,13 

68 RES_2 3 371,76 

14 RES_2 3 810,01 

23 RES_2 3 886,30 

28 RES_2 4 492,68 

23 RES_2 5 834,40 

25 RES_3 249,78 

22 RES_3 385,35 

Codice area  AREA URB  Sup Fondiaria  

76 RES_3 458,50 

25 RES_3 481,93 

58 RES_3 511,57 

43 RES_3 528,69 

25 RES_3 547,47 

76 RES_3 670,83 

63 RES_3 700,90 

34 RES_3 985,88 

22 RES_3 1 122,59 

63 RES_3 1 123,56 

26 RES_3 1 226,24 

37 RES_3 1 241,89 

11 RES_3 1 406,29 

76 RES_3 1 933,64 

76 RES_3 458,50 

25 RES_3 481,93 

 

Riepilogo superficie fondiaria ancora disponibile nel "lotti liberi" ovvero in quelli non ancora asserviti a edificazione. 

AREA URB Superficie lotto 

PRO_1 Totale 957,55 

 RES_1 Totale 0 

RES_2 Totale 51 154,67 

RES_3 Totale 14 024,14 

Totale complessivo 66 136,36 
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12.1.9. -  L'Ambito di trasformazione 

Area ART_1 o Piano per Insediamenti Produttivi di tipo artigianale. 

 

Figura 32 -Ambito di trasformazione per attività produttive riservato a PIP. 

 

Descrizione ATR Area (mq) 

Ambito di trasformazione artigianale PIP_1 12.655,8 3 
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12.1.10. -  Il PRG vigente: consistenza e azzonamenti 

Zona_PRG Edifici  ST SLP SC RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR Resid  Turisti  

A - Nuclei storici di antica 
formazione 582 67.231,92 61.615,33 26.528,56 44.682,53 973,27 25.375,43 0,00 0,00 0,00 0,00 3.904,01 0,00 744,80 193 324 

B - Zone residenziali già 
edificate 

230 64.661,88 36.771,78 14.806,57 31.847,52 3.396,85 10.272,01 361,80 0,00 0,00 0,00 565,54 0,00 0,00 197 137 

C1 - Zone residenziali di 
completamento 98 137.075,03 23.086,95 10.743,17 20.513,40 4.930,02 4.964,64 123,66 0,00 0,00 0,00 92,24 0,00 0,00 222 68 

C2 - Zone residenziali di 
espansione 

  3.417,20                             

 TOTALE 910 272.386,04 121.474,06 52.078,30 97.043,45 9.300,15 40.612,08 485,45 0,00 0,00 0,00 4.561,79 0,00 744,80 612 529 

D - Zone produttive artigianali 2 30.414,42 8.332,81 4.179,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.998,43 0,00 0,00 0,00 0,00     

  TOTALE  2 30.414,42 8.332,81 4.179,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.998,43 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 

E1 - Zone agricola ordinarie 349 3.366.671,15 28.870,17 15.921,87 15.278,19 1.254,00 14.666,68 158,88 0,00 445,14 0,00 3.726,77 0,00 790,56 39 121 
E2 - Zone agricole a vigneto 
e frutteto 

5 95.298,29 353,16 223,13 124,52 0,00 283,35 0,00 0,00 0,00 0,00 55,12 0,00 0,00   2 

E3 - Zone agricole a vincolo 
speciale 32 302.223,93 8.382,81 3.206,18 4.615,22 1.168,77 4.739,62 0,00 0,00 0,00 0,00 159,25 0,00 0,00 41 18 

E4 - Zone agricole boschive, 
alpeggi, a vincolo idrogeo 

276 9.399.046,08 17.707,31 9.757,75 11.766,16 324,20 7.508,62 0,00 0,00 14,82 0,00 2.485,22 25,79 1.076,80 19 139 

  TOTALE  662 13.163.239,46 55.313,44 29.108,93 31.784,09 2.746,97 27.198,28 158,88 0,00 459,96 0,00 6.426,35 25,79 1.867,36 99 280 

AC - Attrezzature collettive 22 14.575,23 5.677,85 2.985,38 1.536,27 0,00 628,66 0,00 0,00 37,92 0,00 9,09 4.282,37 0,00   5 
At1 - Attrezzature 
tecnologiche 8 14.566,75 880,45 1.649,84 0,00 0,00 187,35 0,00 0,00 693,10 0,00 0,00 0,00 0,00     

At2 - Aree cimiteriali 3 2.339,98 103,31 85,25 0,00 0,00 23,99 0,00 0,00 0,00 0,00 44,55 69,04 0,00     
P - Parcheggi pubblici o 
convenzionati 2 15.283,06 113,53 62,57 99,37 0,00 65,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00   1 

Vpa - Verde attrezzato di uso 
pubblico 4 94.597,02 92,60 180,46 0,00 73,01 58,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00     

  TOTALE  39 141.362,03 6.867,74 4.963,50 1.635,64 73,01 963,38 0,00 0,00 731,02 0,00 53,64 4.351,41 0,00 0 6 
Stp - Aree per la mobilità 
veicolare in progetto   26.889,20                             

Str - Mobilità veicolare   141.734,13                             

Sts - Mobilità non veicolare   121.950,66                             
  TOTALE  0 290.573,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 

F - Corsi d'acqua 1 510.623,49 36,82 36,82 0,00 0,00 25,78 0,00 0,00 0,00 0,00 47,87 0,00 0,00     

  TOTALE  1 510.623,49 36,82 36,82 0,00 0,00 25,78 0,00 0,00 0,00 0,00 47,87 0,00 0,00 0 0 
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Zona_PRG Edifici  ST SLP SC RES BOX LOC COM DIR PRO TUR AGR SER VAR Resid  Turisti  

  TOTALE generale  1614 14.408.599,43 192.024,87 90.367,37 130.463,18 12.120,13 68.799,52 644,34 0,00 26.189,41 0,00 11.089,64 4.377,21 2.612,16 711 815 

 

 

12.1.10.1. -  Riepilogo aree e zone individuate dal Piano Regolatore Generale 

SIGLA 
ZONA DESCRIZIONE SUPERFICIE  

A Nuclei storici di antica formazione 67.486,27 mq 

AC Attrezzature collettive 14.659,27 mq 

At1 Attrezzature tecnologiche 14.272,56 mq 

At2 Aree cimiteriali 2.370,82 mq 

B Zone residenziali già edificate 65.041,46 mq 

C1 Zone residenziali di completamento 137.646,77 mq 

C2 Zone residenziali di espansione 3.261,00 mq 

D Zone produttive artigianali 30.303,68 mq 

E1 Zone agricola ordinarie 3.386.247,53 mq 

E2 Zone agricole a vigneto e frutteto 95.393,20 mq 

E3 Zone agricole a vincolo speciale 303.390,67 mq 

E4 Zone agricole boschive, alpeggi, a vincolo idrogeo 9.146.947,32 mq 

SIGLA 
ZONA DESCRIZIONE SUPERFICIE  

F Corsi d'acqua 514.616,16 mq 

P Parcheggi pubblici o convenzionati 15.398,77 mq 

Str Mobilità veicolare 142.684,58 mq 

Sts Mobilità non veicolare 124.019,97 mq 

Vpa Verde attrezzato di uso pubblico 94.871,76 mq 
 

N.B,: il PRG venne redatto su una cartografia ottenuta dalla 

congiunzione dei fogli catastali, mentre il PGT si basa sul DB 

topografico fornito dalla Comunità Montana Valtellina di Sondrio, 

ragione per cui si riscontrano alcune differenze di superficie. 
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12.1.11. -  Il dimensionamento del Piano Regolatore Generale vigente 

12.1.11.1. -  Tabella di sintesi dei dati relativi alle aree e alle zone territoriali omogenee 

 

Zona 
Superficie 
territoriale 

ZTO 

  SLP RESIDENZIALE     SLP CON DESTINAZIONE   
INCREMENTO 

ABITANTI 
TEORICI 

FABBISOGNO TEORICO DI STANDARD TRADIZIONALI 
IN BASE AGLI INCREMENTI PREVISTI DAL PRG 

esistente nuova o di recupero Totale di 
progetto ricettiva comm/dir attività 

artigianale 

TOTALE 
abitanti 
teorici 

di cui 
turisti 

standard turistico 
residenziale Standard per 

NUOVI 
insediam. 

Comm, Dir, 
Prod. 

Fabbisogno 
teorico di nuovo 

standard 
tradizionale 

AC-SC-
VPA-P 

di cui 
MINIMO a 

Vpa 

  mq mq mq mq mq mq mq nº nº mq mq mq mq 
A 68.171,22 24.687 159 24.847 565 1.129   101 67 2.072,94 1.036,47 1.271,25 3.344,19 

B 64.174,08 13.425 8.587 22.012 898 1.348 1.348 189 48 4.582,34 2.291,17 1.151,80 5.734,14 

C1 135.982,92 9.948 27.448 37.395 2.244 2.244 1.496 556 72 14.083,63 7.041,82 3.515,60 17.599,23 

C2 3.261,00   587 587       12 10 318,00 159,00   318,00 

E1 3.387.584,03 7.975 1.510 9.485     1.355 77 62 1.477,15 738,57 135,50 1.612,65 

E2 95.393,20 10 -10                     

E3 303.390,68 2.815 116 2.931     488 4 0 114,33 57,16 1,50 115,83 

E4 9.146.947,32 3.563 4.121 7.683     732 116 116 2.030,19 1.015,09 73,20 2.103,39 

D 30.303,68                         

 Totali: 62.423  42.517 104.940 3.707 4.721 5.419 1.055 375 24.679 12.339 6.149 30.827 

 

Abitanti  al 31/12/2001 Incremento previsto  Totale Standard teorico 
residenziale 

Residenti  714 680 1.394  x 26,50 36.941 
Turisti  1.034 375 1.409  x 17,50 24.664 

Sommano abitanti teorici:  1.748 1.055 2.803 mq: 61.605 
 

Tabella 16 - Stralcio tabelle di verificare  di dimensionamento del vigente Piano Regolatore Generale 

 



 

 STUDIO MASPES - SONDRIO - �0342 515 388 - info@studiomaspes.it – www.studiomaspes.it 208 

 
(Rif: CST_PGT_DR01_Relazione_Generale) 

COMUNE DI CASTELLO DELL'ACQUA  - PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  -  RELAZIONE GENERALE 

___________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

SITUAZIONE DI FATTO PREVISIONI DI PGT 

AMBITO ST SF SLP RES % SLP 
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NAF 85.562   70.295 30.023 42,71% 0,82 237 363 600 45,00% Ut esist 0,82 1.610 50,038 32 99 731 

RES 1   41.478 28.355 14.963 52,77% 0,68 145 106 251 53,00% Uf esist 0,68 65 59,613 1   252 

RES 2   116.136 20.021 9.584 47,87% 0,17 194 57 251 48,00% Uf max 0,55 21.075 50 422   673 

RES 3   36.812 7.498 3.242 43,23% 0,20 43 22 65 44,00% Uf max 0,55 5.667 50 113   178 

RES E   14.771 2.799 1.687 60,27% 0,19 14 14 28 62,00% Uf esist 0,19 48 60,241 1   29 

                                    

PA nel 
consolidato                                   

ATR Nuova 
edificazione                                   

         1.195    28.467  569  1.863 

                  

Previsioni nel prossimo quinquennio   Scenario 1  Scenario 2  Scenario 3 

       % SLP 
RES mc  % SLP 

RES mc  % SLP 
RES mc 

   5 1.423 4.270  10 2.847 8.540  20 5.693 17.080 

       Nuovi abitanti 28  Nuovi abitanti 57  Nuovi abitanti 114 

Non sono previsti ambiti ATR con pianificazione att uative            

Incremento abitanti teorici (residenti + turisti):  28    57    114  

                  

Incremento aree pubbliche e di interesse pubblico da reperire (18 mq/ab)  512    1.025    2.050  

 



Stralcio Norme Tecniche del PTCP 

Art. 61 - Interventi di rilevanza sovracomunale ed elementi qualitativi per 
la pianificazione comunale 

1. In considerazione dei contenuti di cui ai commi 1 e 2 dell’art. 15 della l.r. 11.3.2005, n.12 sono 

ritenuti di rilevanza sovracomunale in via generale le previsioni territoriali ed urbanistiche che 

per contenuti socio economici, funzionali, localizzativi hanno rilevanza che supera i confini dei 

singoli comuni. 

Nei commi successivi sono indicati gli elementi qualitativi per la pianificazione comunale con la 

precisazione di quali valori di crescita sono definiti di interesse sovra comunale. 

2. Capacità insediativa residenziale. 

2.1 Elementi qualitativi. 

- 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 i 
creare insediamenti continui lungo gli assi stradali di livello sovra comunale. 

2.2 Indicazioni dimensionali 

Si considerano 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: 

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 che all’esterno del tessuto urbano consolidato. 

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. 

2. Capacità insediativa produttiva – Industria ed artigianato 

2.1 Elementi qualitativi. 

La localizzazione delle nuove previsioni industriali e artigianali deve essere effettuata sulla base 

dei seguenti criteri: 
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- 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. 

2.2 Indicazioni dimensionali 

Si considerano di interesse sovra comunale le aree a destinazione artigianale ed industriale 

che superano i seguenti parametri: 

Comuni fino a 2000 abitanti 1 ha Comuni sopra 2000 abitanti 1,5 ha 
 

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. 

3. Capacità insediativa Attività alberghiera 

I PGT promuovono e favoriscono la localizzazione delle strutture ricettive alberghiere di cui 

all’art. 22 della l.r.16.7.2007, n.15 per le quali il PTCP non fissa particolari limiti di capacità 

insediativa, purché sia garantita giuridicamente per almeno venti anni la stabilità della 

destinazione alberghiera originaria, e purché siano rispettati criteri di buon inserimento 

paesistico. 
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