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Il Comune di Castello dell’Acqua è dotato di PGT approvato con deliberazione del Consiglio Comuna-

le n. 37 del 28/10/2011 e reso vigente con pubblicazione sul BURL del 04/01/2012. 

Con deliberazione della Giunta Comunale n. 28 del 19 maggio 2020, il Comune di Castello dell’Acqua 

ha dato avvio al procedimento di variante al PGT, unitamente al procedimento per la Verifica di assog-

gettabilità alla Valutazione Ambientale Strategica (VAS) ai sensi dell’art. 4 della LR 12/2005. 

I propositi della variante sono finalizzati a: 

 revisionare il PGT al fine di semplificarne la leggibilità e migliorarne intelligibilità e fruibilità; 

 razionalizzare l’apparato documentale di piano restringendolo ai contenuti più funzionali per la reale 

gestione del territorio; 

 adeguare il PGT alle recenti disposizioni di legge in materia urbanistica (consumo del suolo, regola-

mento edilizio tipo, ecc); 

 introdurre una capillare revisione delle NTA, ad oggi di articolata e dispendiosa lettura, interpretazione 

ed applicazione; 

 revisionare le NTA relative ai Nuclei di antica formazione e agli edifici di interesse storico-architetto-

nico sparsi, al fine di agevolarne il recupero; 

 adeguare la componente geologica alle recenti disposizioni di legge in materia (PGRA, invarianza 

idraulica, adeguamenti al reticolo idrico minore, con la necessaria armonizzazione cartografica delle 

previsioni urbanistiche); 

 aggiornare la componente sismica di cui alla DGR 2489/2014. 
 

Gli interventi di cui sopra, oltreché frutto delle istanze ed esigenze della popolazione e delle imprese, 

sono anche esigenze di carattere tecnico-amministrativo, alla luce di quasi 10 anni di utilizzo del PGT 

vigente, il quale ha manifestato delle oggettive difficoltà applicative dettate da talune scelte di classifi-

cazione del territorio, dalla loro eccessiva o fuorviante articolazione, dalla difficoltà interpretativa di parti 

di normativa. 

Tutto ciò premesso, all’analisi degli uffici comunali, gli elementi di criticità riscontrati non sono circoscri-

vibili, ma generalizzati e pertanto sono ritenuti risolvibili solo per mezzo di una variante generale. 

Con l’avvio del procedimento di redazione della variante di Piano, nel rispetto dei principi sanciti dalla 

LR 12/2005, sono stati aperti i termini per la presentazione dei contributi da parte della cittadinanza. 

Sono state complessivamente raccolte: 

 33 istanze della popolazione; 

 svariate istanze dell’Amministrazione comunale finalizzate per lo più ad una semplificazione dell’ap-

parato normativo e cartografico di PGT. 
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2.1. Razionalizzazione del piano 

2.1.1. Efficientamento del piano 

Il vigente PGT consta, in rapporto alla realtà comunale (599 abitanti per 13,6 kmq), un cospicuo numero 

di elaborati: ben 57 tra relazioni, norme, allegati, tavole grafiche. Questo senza contare la componente 

geologica di PGT, 11 elaborati, per un totale di 68 documenti. 

Di tutti questi l’Ufficio tecnico, nella pratica quotidiana, conferma un utilizzo ridotto, limitato principal-

mente alla parte normativa e grafica d’uso del suolo e vincolistica, nonché a quella d’intervento nei 

Nuclei di antica formazione e di fattibilità geologica, vale a dire circa il 20-25% sul totale della documen-

tazione. Oltre a questo il fatto che il PGT stesso, oltre a venire consultato principalmente in modalità 

digitale (file *.pdf), a valle dell’approvazione viene trasferito su piattaforma webGis, cambiando radical-

mente la modalità di fruizione dello stesso. 

Si è ritenuto pertanto, soprattutto al fine di rendere più facile e ordinata la consultazione e l’accesso alla 

conoscenza del piano, di ridurre la consistenza documentale. Questa operazione, tuttavia, non è avve-

nuta arbitrariamente, bensì sulla base di una approfondita conoscenza di quanto necessita di essere 

analizzato, richiamato da pianificazioni sovralocali, normato o indirizzato a livello comunale e con quali 

modalità. 

Non è dunque un mero “taglio” della documentazione, ma una sintesi dei contenuti di piano e una loro 

più efficace e pulita comunicazione. Si può dire, dunque, un miglioramento dell’efficienza del piano 

senza alterarne, ma anzi migliorandone, l’efficacia ricorrendo a meno elaborati e determinando un minor 

impegno in fase di consultazione. 

2.1.2. Classificazione del territorio comunale  

La variante riprende e perfeziona l’impalcato della classificazione del territorio comunale del vigente 

PGT, che ha dato buona prova di utilizzo negli anni. I “blocchi” logici per mezzo dei quali avviene la 

suddivisione del territorio comunale e che, uno accanto all’altro, “fanno copertura” dell’intera superficie, 

sono: 

 Tessuto Urbano Consolidato o TUC; 

 Aree destinate all’agricoltura; 

 Aree non soggette a trasformazione urbanistica; 

 Ambiti di trasformazione. 
 

Ognuno di questi “macro-ambiti”, a sua volta, contiene le relative sotto classificazioni, come descritte di 

seguito. Questi quattro blocchi non sono sovrapponibili, la presenza di uno esclude l’altro. 

Ai quattro “macro-ambiti” sono stati affiancati, in adesione alla politica di riduzione del consumo del 

suolo promossa dalla LR 31/2014, dalla LR 12/2005 e dal PTR, gli ambiti di rigenerazione urbana e 

territoriale. Essi si sovrappongono necessariamente ad uno o più dei “macro-ambiti” di cui sopra.  

TESSUTO URBANO CONSOLIDATO 

È definito da un perimetro che rappresenta la Superficie territoriale delle aree urbanizzate. Ad esso si 

sovrapporre il perimetro dei Nuclei di antica formazione, quale superficie territoriale dei complessi edi-

ficati di matrice storica, siano essi urbani o rurali. 

Il TUC è sua volta suddiviso in ambiti in base alla destinazione d’uso prevalente e alla densità edilizia. 
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Gli ambiti del tessuto urbano consolidato rappresentano, in linea di massima, le Superfici fondiarie edi-

ficate o edificabili, quindi esprimono la capacità edificatoria comunale, al netto di quella derivante dall’art. 

59 della LR 12/2005, ossia quella connessa all’esercizio delle funzioni di imprenditore agricolo. 

Le aree per servizi, attrezzature tecnologiche 

ed impianti, assieme alle aree destinate alla 

circolazione stradale ed alle piazze (come de-

sunte dal DBT) rappresentano le dotazioni ter-

ritoriali (urbanizzazioni primarie e secondarie) 

e possono essere interne o esterne al TUC. 

Dunque, la somma delle superfici degli ambiti 

del TUC, delle strade e piazze, delle aree per 

servizi interne allo stesso, è pari alla superficie 

del perimetro del TUC medesimo. 

 

 

 

 

 

AREE DESTINATE ALL’AGRICOLTURA 

Altro tassello fondamentale è quello delle aree 

destinate all’agricoltura. All’interno di questo 

blocco si possono distinguere i vari ambiti, 

sulla base di specificità comunali ed obiettivi di 

Piano. Essi esprimono, al di là di queste speci-

ficazioni, i diritti edificatori connessi all’eserci-

zio delle funzioni di imprenditore agricolo, 

come previsto dall’art. 59 della LR 12/2005. 

Importante ricordare come gli Ambiti di trasformazione del Documento di Piano, che esprimono indirizzi 

e non sono conformativi degli usi del suolo, sono assoggettati al regime transitorio dal DdP in qualità di 

ambiti agricoli con possibilità di intervento finalizzate alla sola manutenzione del territorio e alla salva-

guardia delle previsioni degli ambiti di trasformazione medesimi. 

AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

Sono, in linea generale, ambiti agricoli o preva-

lentemente liberi da edificazione, individuati 

come Ambiti di potenziale trasformazione edifi-

catoria ai sensi dell’art. 8 della LR 12/2005 dal 

DdP. Solo in seguito all’approvazione di speci-

fico atto di pianificazione attuativa (o a convenzionamento), mutano il regime giuridico dei suoli ad essi 

sotteso. Si tratta quindi di ambiti o aree la cui previsione di trasformazione va revisionata dopo 5 anni a 

far data dal consiglio comunale di approvazione del DdP del PGT. 

Per tali AT il DdP, mediante le apposite schede, definisce in linea di massima gli indici urbanistico-edilizi, 

le vocazioni funzionali e i criteri di negoziazione, nonché i criteri di intervento, preordinati alla tutela 

ambientale, paesaggistica e storico-monumentale, ecologica, geologica, idrogeologica, etc. 
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Gli AT, compatibilmente con quanto indicato dalla DGR 8138 del 10 ottobre 2008, se ammesso dal 

Documento di Piano, si attuano mediante Permesso di Costruire Convenzionato alternativo alla pianifi-

cazione attuativa. La variante al PGT di Castello dell’Acqua conferma la presenza dell’unico AT a de-

stinazione d’uso produttiva, già previsto dal PGT vigente, pur con le decurtazioni di cui alla LR 31/2014. 

AREE NON SOGGETTE A TRASFORMAZIONE URBANISTICA 

Si intendono tutte quelle parti del territorio comunale esterne a: TUC e/o ad eventuali aree per servizi 

ed attrezzature tecnologiche non incluse dallo stesso; ambiti di trasformazione; aree destinate all’agri-

coltura. 

Per tale motivo esse non esprimono, in linea generale, alcun diritto edificatorio. Le attività antropiche 

che eventualmente vi si svolgono sono caratterizzate da regime di temporaneità (anche se prolungata) 

e richiedono il ripristino delle condizioni di naturalità o di contesto agricolo al loro termine. 

Le aree non soggette a trasformazione urbanistica non si possono quindi considerare residuali o di 

scarso interesse in quanto alla loro corretta gestione è legata la sicurezza e la vivibilità del territorio 

comunale. La non trasformabilità urbanistica non deve pertanto tradursi in assenza di interventi di valo-

rizzazione ambientale e paesaggistica, privilegiando in tali aree la localizzazione di misure compensa-

tive. Per ragioni oggettive e/o per scelta di piano, si deve quindi intendere con questa definizione: 

 [A] le aree che, in base ad oggettive condizioni di fatto, sono inidonee agli usi urbanistici, quali quelle 

preordinate alla coltivazione delle sostanze minerarie di cava o gravate da usi civici; 

 [B] le aree che per ragioni geologiche, morfologiche, di acclività e simili sono tecnicamente non idonee 

ad essere urbanizzate;  

 [C] le aree soggette a rischio geologico ed idraulico elevato e molto elevato;  

 [D] le aree opportunamente localizzate in prossimità dei beni storico–culturali e paesaggistici che ca-

ratterizzano l’immagine consolidata dei luoghi al fine di salvaguardarli da incongrue sovrapposizioni 

che ne comprometterebbero l’identità e per migliorarne la fruizione visiva; 

 [E] tutte le altre aree non funzionali ad un’attività agricola produttiva e di scarso valore paesaggistico, 

ambientale ed eco-sistemico, spesso caratterizzate da un elevato livello di naturalità che richiede 

comunque un impegno manutentivo anche significativo per evitare fenomeni di dissesto idrogeologico 

e di progressivo degrado ambientale e paesaggistico. 
 

Nella fattispecie, nel Comune di Castello dell’Acqua 

sono state individuate come aree non soggette a tra-

sformazione urbanistica quelle occupate dagli alvei flu-

viali o torrentizi e le aree estrattive (esistenti o in previ-

sione) e gli impianti di lavorazione inerti esistenti. 

 

2.1.3. Aggiornamento della base cartografica 

La variante di PGT ha un disegno nuovo, più chiaro ed aggiornato, sia grazie alla riorganizzazione dei 

contenuti secondo i principi espressi al paragrafo precedente, sia grazie all’adozione della nuova base 

cartografica del DBT provinciale/regionale, più dettagliata rispetto a quella utilizzata nel vigente PGT 

(DBT CMV Sondrio) ed aggiornata. 

La qualità di questa restituzione è superiore a quella del PGT vigente e ad essa è stato adattato tutto il 

disegno di piano, come previsto dall’art. 3 comma 2 della LR 12/2005. 
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Questo adeguamento alla normativa vigente ha richiesto, conseguentemente, una riverifica di tutta la 

rappresentazione del PGT, anche con l’ausilio della base cartografica catastale adeguata al DBT me-

desimo e in uso all’Ufficio tecnico comunale per il rilascio dei CDU (certificati di destinazione urbani-

stica). Ciò detto, il disegno di piano derivante è adeguato al buon funzionamento della macchina ammi-

nistrativa, oltreché alla migliore aderenza con la realtà dei luoghi. 

 

2.1.4. Delimitazione e riorganizzazione del Tessuto Urbano Consolidato 

La variante al PGT riprende il disegno del perimetro del TUC del PGT vigente, perfezionato in ragione 

della lettura di maggiore dettaglio operata per mezzo del raffronto tra nuova base cartografica DBT 

regionale/provinciale, ortofoto AGEA 2018, cartografia catastale adeguata al DBT in uso all’Ufficio tec-

nico comunale per il rilascio dei CDU. 

Inoltre, a fronte di ben 5 tipologie di ambiti del TUC previste dal PGT vigente e con differenze che di 

fatto non sono state ritenute determinanti nell’operatività quotidiana di piano, si è optato per ricompattare 

la normativa giungendo ad avere, oltre a tessuto residenziale storico interno ai NAF, solamente un tipo 

di ambito edificabile per edilizia di recente formazione ed un ambito a verde privato vincolato. L’indice 

scelto per quest’unica tipologia di ambito è pari a 0,40 mq/mq di SL, come quella della vigente RES_2. 

2.1.5. Ridefinizione delle aree destinate all’agricoltura 

Tra gli obiettivi della variante anche quello di riorganizzare la classificazione e la disciplina del territorio 

non insediato (esterno al TUC), in particolare delle aree destinate all’agricoltura. Questo poiché la clas-

sificazione vigente, nel fondovalle, incrocia le proprie determinazioni con quelle degli ambiti agricoli 

strategici di cui all’art. 43 delle NdA PTCP, senza tuttavia andare a sostituirli, come emerso peraltro nel 

parere di compatibilità al PTCP di cui alla DGP n. 204/2011. 

  

Si crea pertanto una complessificazione nella lettura sia della norma che del disegno di piano, ove ambiti 

agricoli normati a livello comunale vengono classificati come “a valenza sovracomunale”, rimandando 

ad una norma di carattere urbanistico del PTCP che di fatto non esiste. Al contempo il disegno degli 

Ambiti agricoli strategici del PTCP non viene recepito correttamente e va a sovrapporre solo parzial-

mente agli ambiti agricoli “a valenza sovracomunale” di cui sopra. In aggiunta, il PGT prevede degli 

 

 

Legenda degli ambiti del TUC del PGT vigente 
 

Legenda degli ambiti del TUC del PGT variante 

 

Legenda delle aree agricole del PGT vigente 

 

Legenda delle aree agricole della variante al PGT 



PGT  CASTELLO DELL’ACQUA 

La variante 

 

Pagina 10 di 57 

VARIANTE GENERALE ‘21 

“ambiti agricoli di salvaguardia” che sovrappongono a loro volta con parte degli AAS del PTCP, senza 

tuttavia potersi loro sostituire. 

Ciò che ne consegue è l’incrocio di geometrie differenti e normative differenti che, di fatto, divengono 

ridondanti, aggiungendo più che alto difficoltà di lettura ed interpretazione. 

Per questo motivo si è deciso di intervenire anzitutto applicando i 4 grandi blocchi logici, di cui ai para-

grafi precedenti, evitando così confuse sovrapposizioni concettuali tra classificazione comunale degli 

ambiti agricoli, Ambiti agricoli in interesse strategico del PTCP, aree di interesse paesaggistico. 

In secondo luogo introducendo una classificazione delle aree destinate all’agricoltura funzionale a del-

le reali scelte di pianificazione, nonché a identificare e normare parti omogenee del paesaggio agricolo. 

Con la variante si hanno infatti: 

 AGO | Ambiti agricoli ordinari, vale a dire tutte quelle aree del fondovalle e del primo versante interes-

sate principalmente dal prato stabile e dal bosco di latifoglie, nonché dagli insediamenti agricoli; 

 AGN | Ambiti agricoli non edificabili, vale a dire quelli che occupano buona parte degli spazi agricoli 

interclusi tra Via del Piano e Via Cavallari, oltreché buona parte di quelli intercettati dal corridoio eco-

logico dei Torrenti Val Grande e Val Piccola; 

 AGV | Ambiti agricoli di versante, vale a dire il versante orobico principalmente coperto da bosco o da 

radure, maggenghi e alpeggi, a partire da quota 850 m slm circa, sino alla quota apicale di 1650 m 

slm circa; 

 AT | Ambiti agricoli soggetti a trasformazione, vale a dire quegli ambiti agricoli che stabiliscono un 

regime transitorio di salvaguardia delle previsioni degli Ambiti di trasformazione del DdP, che restano 

quindi agricoli fino a quando non è approvato e convenzionato lo strumento attuativo. 
 

Ognuno di questi ambiti è caratterizzato da caratteristiche di sfruttabilità ai fini edificatori agricoli diffe-

renti, anche con consistenti limitazioni. La loro “gestione” è esclusivamente comunale e non entrano in 

competizione/conflitto con gli Ambiti agricoli strategici del PTCP. 

2.1.6. Introduzione delle aree non soggette a trasformazione urbanistica 

La classificazione del territorio extraurbano del PGT vigente non contempla (come consentirebbe la LR 

12/2005) le aree non soggette a trasformazione urbanistica, intese come le parti del territorio comunale 

che, a diverso titolo, non generano capacità edificatoria di alcun tipo, sia essa connessa alle funzioni 

urbane ed edilizie, sia essa connessa all’esercizio delle funzioni di imprenditore agricolo. 

In particolare sono assimilabile a tale classifica-

zione, le aree idriche e golenali e, più in generale 

tutte quelle superfici che non generano alcuna capa-

cità edificatoria, nemmeno ai fini agricoli. Tra di esse 

figurano gli alvei del Fiume Adda e quelli dei Torrenti maggiori, vale a dire il Torrente Malgina e il Tor-

rente Armisa. La variante di PGT annovera anche le aree interessate da cave o impianti di lavorazione 

inerti esistenti o in previsione nelle aree adiacenti e/o golenali del Fiume Adda. 

2.2. Rigenerazione urbana e territoriale 

In ottemperanza ai disposti normativi di cui alla LR 12/2005, LR 31/2014, LR 18/2019, la variante di 

PGT introduce le aree per la rigenerazione urbana e territoriale. 

RIGENERAZIONE URBANA 

Tra tali aree sono compresi tutti i Nuclei di antica formazione, come mappati nella variante al PGT, e 

l’unica area a destinazione produttiva industriale del Comune, vale a dire l’ex-IMEVA, oggi dismessa. 
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Se, per quanto riguarda quest’ultima, si è ritenuto di annoverarla al fine renderne vantaggioso il recupero 

sfruttando gli incentivi previsti dalla normativa vigente, per quanto riguarda i Nuclei di antica formazione, 

l’operazione è più complessa. 

Il loro perimetro è stato lievemente revisionato e meglio adattato ai confini proprietari (desunti dalla 

lettura incrociata DBT/base catastale), senza di fatto alternarne percettibilmente la consistenza, ecce-

zioni fatta per lo stralcio di pochi caseggiati (Barech “divorato” dal bosco ripariale dell’Adda e quasi 

completamente crollato, Cà della Ramera, ampiamente mutilato da interventi occorsi negli ultimi de-

cenni e, di fatto, consistente in tre fabbricati rurali sparsi nel tessuto agricolo, Costabella, un piccolo 

maggengo costituito da due caseggiati tra di loro distanti e siti in due radure del versante orobico affac-

ciate sulla Valle di Armisa analogamente come Cassini di Calneggia. 

Assai più interessante notare come all’interno dei NAF sono stati interamente rivisti i gradi di intervento 

sugli edifici, privilegiando un’azione di facilitazione d’accesso alle misure di rigenerazione urbana (ai 

sensi della LR 12/2005, LR 31/2014, LR 18/2019) e semplificazione del ricorso al Piano di recupero o 

al planivolumetrico convenzionato. 

L’obiettivo è stato quello di superare l’approccio diffuso al risanamento conservativo come unico stru-

mento di tutela, in quanto la maggior parte degli episodi edilizi tradizionali presentano caratteristiche di 

interesse paesaggistico ambientale più che architettonico. La loro massa è consistente e tra di loro molti 

presentano caratteristiche assolutamente speculari e assai diffuse. Va aggiunto anche che gli stessi 

fabbricati sono frutto di stratificazioni storiche, non di azioni conservative guidate dall’uomo. La conser-

vazione, infatti, è un concetto della modernità. 

Individuato quindi il risanamento conservativo quale strumento di tutela degli episodi edilizi più signifi-

cativi ed emergenti, per la maggior parte dei fabbricati ci si è rivolti ad un approccio evolutivo dell’archi-

tettura del paesaggio tradizionale, facendo leva e promuovendo le buone pratiche di recupero e inno-

vazione già esistenti nel territorio provinciale. 

La variante al PGT ritiene che per meglio conservare tale paesaggio storico è necessario renderlo ri-

abitabile attraverso la qualità del progetto architettonico di recupero e rivitalizzazione, unico strumento 

per fare ritrovare, assieme agli incentivi fiscali, un reale interesse attorno a questo patrimonio. 

L’obiettivo, su larga scala, è pertanto quello di innovare gli edifici o manufatti al fine raggiungere stan-

dard strutturali, di prestazione energetica e igienico sanitari rispondenti ai requisiti delle normative vi-

genti, oltre qualificarne l’architettura, l’appetibilità e riposizionarli sul mercato immobiliare. Tutto ciò av-

viene senza tradire il loro reale valore paesaggistico e incentivando forme di recupero sapienti, armo-

niose, ma al contempo innovative. 

ESEMPI DI INNESTI DI ARCHITETTURA 

 

Casa Canali, Tovo di Sant’Agata 

 

Castello di Bellaguarda, Tovo di Sant’Agata 
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Villa privata, Montagna in V.na 
 

Villa privata, Sondrio 

 

Centro visitatori Rupe Magna e Castello Venosta, Grosio 

 
Casa privata, Poggiridenti 

 

Villa privata, Faedo Valtellino 

 

Casa privata, Sondrio 

Questo processo, attivabile per i fabbricati delle tipologie più diffuse e meno architettonicamente rile-

vanti, vede sacrificare la totale originalità storica ed il particolare costruttivo tradizionale, in favore di un 

organismo edilizio funzionalmente nuovo, fatto di “innesti” tra parti di architettura storico-tradizionale e 

parti di architettura contemporanea. 
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RIGENERAZIONE E SUPERAMENTO DEI LIMITI DI DISTANZA TRA FABBRICATI 

Avendo introdotto facoltà di intervento sugli edifici ed ampliamenti della consistenza degli stessi signifi-

cative (ma non stravolgenti l’impianto urbanistico) è stata sottolineata la necessità di ricorrere a stru-

menti che incentivassero economicamente l’intervento e che rendessero possibile sfruttare al meglio gli 

spazi. Ciò detto le NTA del PdR sanciscono che il NAF è area da recuperare ai sensi dell’art. 27 della L 

457/1978 ove è quindi sempre ammesso avvalersi di Piani di recupero relativamente a singoli immobili, 

complessi edilizi, isolati ed aree, nonché edifici da destinare ad attrezzature. 

Gli stessi Piani di recupero, assoggettabili anche a semplice permesso convenzionato, consentiranno 

di superare il limite di distanza di 10 m tra pareti finestrate e addizioni volumetriche fuori sagoma posto 

dalla norma imperativa del DM 1444/68 (e della relativa giurisprudenza, Consiglio di Stato sent. n. 

4337/2017), formalizzando per mezzo di convenzione i generici accordi tra privati. Tutto questo è pre-

visto dall’art. 103 comma 1-bis della LR 12/2005, come modificato dalla LR 18/2019. Oltre a questo, 

individuando i NAF quali “ambiti di rigenerazione urbana e territoriale” ai sensi della LR 31/2014 

s.m.i. e della DGR XI/207 del 11.06.2018, i Piani di recupero o gli ambiti con previsioni planivolumetriche 

oggetto di convenzionamento unitario, coinvolgendo più di un fabbricato, sono inquadrabili come inter-

venti di ristrutturazione urbanistica, consentendo la riduzione del contributo di costruzione di cui all'arti-

colo 43 della LR 12/2005 almeno del 50%. Si aggiunga poi la riduzione degli oneri di urbanizzazione a 

carico degli interventi di ristrutturazione pari al 40% di quelli previsti per le nuove costruzioni, come 

previsto dall’art. 44 della LR 12/2005 come novellato dalla LR 18/2019. 

Non solo. La possibilità di aggiungere corpi di fabbrica interamente nuovi agli edifici esistenti, la possi-

bilità di aprire brecce, sostituire parti di muratura con superfici vetrate o materiali ad alte prestazioni 

energetiche, ecc, oltre a permettere un più facile sfruttamento ed ampliamento dei manufatti storici, 

consente anche l’accesso ai benefici fiscali governativi, a tutto vantaggio delle politiche di rigenerazione. 

Questo modello operativo prevede, di base, un solo passaggio di Giunta comunale al fine di negoziare 

l’accordo di convenzione, con tempistiche decisamente ridotte e certe rispetto al ricorso alla pianifica-

zione esecutiva ordinaria. 

RIGENERAZIONE TERRITORIALE 

Con manifesti intenti di carattere strategico e di lungo periodo, per il basso versante orobico interessato 

da copertura a castagneto o da radure, viene ipotizzata l’istituzione di un parco locale di interesse so-

vracomunale (PLIS di cui all’art. 34 della LR 86/1983) quale politica di rigenerazione. 

L’obiettivo, da attuare concretamente solo in seguito all’adozione/approvazione del PGT, prevede il ri-

corso all’istituto del PLIS con la finalità di definire un unico “contenitore” per tutte quelle attività che ormai 

da più di un decennio vengono portate avanti per la tutela dei più riconoscibili castagneti da frutto dell’in-

tera Provincia di Sondrio. 

Tra tali attività si citano: la manutenzione, il ripristino, la mappatura e promozione della rete sentieristica; 

la manutenzione, messa in funzionamento e visitabilità dei mulini di Cà dell’Albert, e della Fucina Ca-

vallari; la realizzazione e messa a dimora di opere di land art; la lotta con insetti antagonisti alla vespa 

cinese dei castagni; la valorizzazione dei resti della Torre dei dell’Acqua e le visite guidate; … 

La possibilità di unire queste ed altre attività ed iniziative in uno scenario unico ed integrato di PLIS, 

anche eventualmente estendibile ai comuni contermini, riconosciuto a livello normativo e soggetto a 

regolamentazione esclusivamente comunale, è da intendersi come strumentale a dar vita ad un’opera-

zione di marketing e branding territoriale, dove gli elementi di vincolo/tutela e la burocrazia divengono 

strumenti funzionali all’ottenimento di risorse che aiutino nello sviluppo di progettualità attivate sia a 

livello collettivo che privato per la conservazione del paesaggi agrario tradizionale e dei suoi manufatti. 
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2.3. Verifica dello stato di attuazione dell’AT e PCC nel TUC 

Stante la presenza di un solo Ambito di trasformazione ai sensi dell’art. 8 della LR 12/2005 e di otto 

ambiti soggetti a permesso di costruire convenzionato, si è verificato quanto segue. 

ATR.01 | NON ATTUATO | REITERATO  -  diviene AT.01 
con stralcio parziale in ottemperanza ai disposti della LR 31/2014 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta di un Ambito di trasformazione a destinazione d’uso produttiva una ST di 12.213 mq (come da lettura incrociata 

DBT/catasto in ambiente GIS operata dalla variante). La superficie viene ridotta di 2.500 mq ripristinando l’uso agricolo dei 

suoli, ai sensi della LR 31/2014 e del PTR. 

 

CNV-1 | Località Cavallari | ATTUATO  -  diviene PCC.01 
presa d’atto, richiamo e rimando al PC 202/2016, Convenzione urbanistica Rep. 14/2013 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta di un’area a soggetta a permesso di costruire convenzionato per mezzo del quale sono stati realizzati un fabbricato 

ad uso residenziale con al piano terra uno spazio commerciale per esercizi pubblici di somministrazione in fregio a Via del 

Piano, mentre lungo Via Cavallari è stato realizzato il fabbricato ad un solo piano fuori terra della farmacia comunale. 

 

CNV-2 | VALLO ANTICARRO | ATTUATO  -  diviene PCC.02 
presa d’atto, richiamo e rimando al PC 155/2012, alla Convenzione urbanistica Rep. 4/2012 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 
 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta di un’area divisa in due parti e soggetta a permesso di costruire convenzionato per mezzo del quale è stato realiz-

zato un fabbricato ad uso residenziale con traslazione della capacità edificatoria tra le due aree interessate. 
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CNV-3 | DITTA SPOLDI | ATTUATO  -  diviene PCC.03 
presa d’atto, richiamo e rimando al PC 165/2013, Convenzione urbanistica Rep. 12/2012 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta di un’area soggetta a permesso di costruire convenzionato per mezzo del quale è stata regolarizzata l’esistenza di 

un fabbricato ad uso produttivo che, in precedenza, si trovava in ambito a destinazione ad uso agricola. 

 

CNV-4 | FUCINA CAVALLARI | ATTUATO  -  diviene PCC.04 
presa d’atto, richiamo e rimando al PC 157/2012, Convenzione urbanistica Rep. 5/2012 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta di un’area soggetta a permesso di costruire convenzionato per mezzo del quale è stata trasferita l’attività artigianale 

del fabbro che storicamente occupava l’area adiacente che ospita la Fucina Cavallari in un nuovo fabbricato adiacente ed 

adatto alle condizioni di lavoro odierne. L’area è stata notevolmente riordinata ed è meglio fruibile anche la storica fucina. 

 

CNV-5 | LE PILE | NON ATTUATO 
stralcio 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta di un ambito soggetto interno al Nucleo di antica formazione di Le Pile. L’ipotesi di Piano di recupero convenzionato 

era stata introdotto dietro specifiche richieste della proprietà, ad oggi non più interessata. Le nuove NTA del PdR per i NAF 

consentono sempre l’introduzione di Piano di recupero, pertanto non è necessario definirlo a monte. 
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CNV-6 | CA’ CURTINI | ATTUATO  -  diviene PCC.05 
presa d’atto, richiamo e rimando a: 
PC 106/2012, Convenzione urbanistica Rep. 6/2012 
PC 167/2013, Convenzione urbanistica Rep. 7/2012 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta di un ambito soggetto interno al Nucleo di antica formazione di Cà Curtini. Il Piano di recupero convenzionato è fun-

zionale all’ampliamento dei fabbricati interessati con possibilità di deroga alle distanze minime di legge tra i fabbricati. 

 

CNV-7 | MORSCHI | ATTUATO  -  diviene art. 45.2 PdR 
presa d’atto, richiamo e rimando al PC 184/2013, Convenzione urbanistica Rep. 10/2012 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta di un ambito in area agricola ordinaria che include fabbricati a destinazione d’uso mista agricola e residenziale la cui 

volumetria è stata recuperata in un nuovo ed unico fabbricato inserito paesaggisticamente nel contesto. Non è essendo 

un’area del TUC, bensì agricola, il riferimento normativo nelle nuove NTA è stato portato nel “Titolo III – Territorio non urba-

nizzato”, “Capo III - Edifici non più adibiti alla conduzione del fondo”. 

 

NUOVO PCC.07 “Via Ramera sud” 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta di una nuova area edificabile che ottempera ad una specifica istanza per la realizzazione di un fabbricato ad uso 

familiare. Viene individuato a tal fine un lotto di superficie pari a c.ca 700 mq impegnato con BES pari a 0, ai sensi dell’art. 5 

della LR 31/2014. L’edificabilità massima è uniformata al resto del consolidato urbano. 
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NUOVO PCC.08 “Cà Raina” 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 
 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta di una nuova area edificabile che ottempera ad una specifica istanza per la realizzazione di un fabbricato ad uso 

familiare. Viene individuato a tal fine un lotto di superficie pari a c.ca 1.200 mq impegnato con BES pari a 0, ai sensi dell’art. 

5 della LR 31/2014. L’edificabilità massima è uniformata al resto del consolidato urbano. 

 

NUOVO PCC.09 “Via Ramera nord” 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 
 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta di una nuova area edificabile che ottempera ad una specifica istanza per la realizzazione di un fabbricato ad uso 

familiare. Viene individuato a tal fine un lotto di superficie pari a c.ca 1.885 mq impegnato con BES pari a 0, ai sensi dell’art. 

5 della LR 31/2014. L’edificabilità massima è uniformata al resto del consolidato urbano. Il progetto di edificazione deve veri-

ficare la salubrità del sito con verifiche di campo elettromagnetico riferite all’elettrodotto TERNA n. 23927A1 VENINA-BEL-

VISO, che ha una DPA di 19 m, da verificare tridimensionalmente. 
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2.4. Previsioni viabilistiche 

La variante non introduce nuove previsioni viabilistiche rispetto al PGT vigente, bensì ne stralcia l’unica 

esistente e di nuova previsione contribuendo alla riduzione del consumo di suolo. 

BRETELLINA CA’ IADA – CA’ CURTINI | STRALCIO 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 
 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta di un breve tratto stradale che, nelle previsioni del PGT vigente, occupa 335 mq circa di suolo libero per uno svi-

luppo di 100 m circa, ad unire Cà Iada e Cà Curtini. La variante stralcia tale previsione ritenendola non prioritaria. E’ stata 

contemplata tra le superfici urbanizzabili in quanto previsione interamente nuova e che attraversa suolo agricolo. 

 

ADEGUAMENTO VIA CALCHERA | REITERATO 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica vigente 

 

Stralcio della carta della disciplina urbanistica variante 

Si tratta dell’adeguamento di un tratto di 240 m circa di Via Calchera, già previsto dal PGT vigente. L’incidenza sulle superfici 

non già pavimentate o agricole è approssimativamente di 300 mq, non viene pertanto annoverata nel suolo urbanizzabile, 

ma in quello già urbanizzato. 

 

2.5. Letture di maggiore definizione del PTCP 

2.5.1. Fasce di connessione tra opposti versanti [art. 11 NdA PTCP] 

La tavola delle “Previsioni di Piano” del DdP, identifica la sagoma della fascia di connessione dei Torrenti 

Val Grande e Val Piccola frutto della rielaborazione della variante di PGT. In buona sostanza è proposto 

un corridoio con ampiezza minore, ma calcolata in maniera più dettagliata a partire dall’asse dei due 

torrenti, e con partenza posta 100 m più a monte rispetto a quanto previsto dal PTCP. 

Si passa quindi a un’ampiezza minima del corridoio di 280 m sino ad una massima di 380 m, il tutto per 

uno sviluppo di circa 1 km, dettagliando quanto previsto in maniera più indicativa dal PTCP. 
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Stralcio della tavola delle “Previsioni di Piano” del 

DdP 

Previsioni del PTCP 

 

Lettura di maggior definizione delle fasce di connessione e 

corridoi ecologici [art. 11 NdA PTCP] 

 

 

Da segnalare il fatto che la fascia di connessione in-

tercetta il futuribile tracciato della SS38 dello Stelvio 

e che viene “costretto” lateralmente intorno a quota 

400 m slm proprio sopra un tratto in galleria dello 

stesso, mentre due tratti fuori terra si configurano 

come potenziali criticità di rete ecologica. Al con-

tempo il corridoio incontra la Chiesa di S. Giovanni, 

solitaria e immersa in un pregevole contesto natura-

listico, la quale sfortunatamente si troverebbe a soli 

100 m in linea d’aria dall’uscita di una galleria. 

 

2.5.2. Ambiti agricoli strategici [art. 43 NdA PTCP] 

 

 

Stralcio della tavola delle “Previ-

sioni di Piano” del DdP 

 

Lettura di maggior definizione degli 

ambiti agricoli strategici [art. 43 NdA 

PTCP] 

 

La tavola delle “Previsioni di Piano” del DdP, identifica la proposta di perimetrazione di maggiore defi-

nizione degli Ambiti agricoli strategici che sono rispettivamente: i) compreso tra gli insediamenti di Via 

del Piano e Via Cavallari, ii) lungo il tratto ovest di Via del Piano. 

Si tratta sostanzialmente di accorgimenti dovuti finalizzati a coerenziare lo stato della pianificazione a 

quello reale dei luoghi, vale a dire, perfezionare il perimetro degli AAS laddove intercetta delle parti di 

TUC e estenderlo laddove lascia dei “vuoti” inopportuni. 

La proposta viene recepita dal Piano delle Regole con la “carta dell’uso e disciplina dei suoli”. 
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2.6. Altri elementi d’interesse strategico per il disegno di territorio 

2.6.1. Valorizzazione del sistema degli spazi pubblici Municipio, Chiesa di S. Michele- 

Parco e Torre dei Dell’Acqua con creazione di un nuovo “core” del paese 

Il PGT introduce, sia nella documentazione orientativa e programmatica del DdP, sia nella documenta-

zione conformativa del PdR (tavola della “Disciplina e uso del suolo”) e del PdS (tavola delle “Aree per 

servizi, attrezzature ed impianti”), l’input progettuale legato alla riorganizzazione, razionalizzazione e 

valorizzazione degli spazi aperti pubblici che si trovano nel centro del Comune, vale a dire il palazzo del 

Municipio, lo slargo antistante (strada e parcheggio), gli spazi a servizi esistenti e in previsione sopra il 

muro di ritenuta antistante il suddetto slargo, la Chiesa parrocchiale di S. Michele, la Via S. Giovanni 

Paolo II antistante, la Torre dei Dell’Acqua ed il relativo parco. 

Tutti questi spazi, ad oggi, mancano di una messa a sistema che possa renderli parte di un unico “cuore” 

godibile dai cittadini e dalle associazioni come dai visitatori, adeguato al ruolo di rappresentanza che 

assume per il paese e capace di ricostruire l’immagine di tutto il comune in maniera unitaria. Quest’obiet-

tivo assume una ancora maggiore rilevanza se si considera che Castello dell’Acqua è una realtà fatta 

di numerosi piccoli e piccolissimi centri abitati. L’elezione di uno spazio identitario e rappresentativo per 

il paese può contribuire certamente a rafforzare gli sforzi che le amministrazioni succedutesi nel tempo 

hanno attuato per garantire la vivibilità del piccolo Comune. 

A valle del PGT sarà quindi opportuno definire uno schema direttore o masterplan per individuare le 

progettualità ed iniziative (“cure dolci”), piuttosto che le opere pubbliche specifiche da programmare, 

per mettere in atto tale obiettivo. Opportuno il coinvolgimento della popolazione nella costruzione di 

consenso attorno a tale operazione di valorizzazione di un sito che vuole essere anche valorizzazione 

dell’intero paese. 

 

 

 

 

 

Stralcio della carta della tavola delle “Previsioni di Piano” del DdP 
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2.6.2. Istituzione del “PLIS DEI MULINI” per la rigenerazione territoriale 

 

 

 

Stralcio della carta della tavola delle “Previsioni di Piano” del DdP 

Per esaminare coscientemente questa ipotesi di lavoro è necessario anzitutto analizzare sinteticamente 

le condizioni di partenza. 

È da oltre un decennio che le aree del basso versante orobico di Castello dell’Acqua e, in particolare le 

aree coperte da castagneto, sono oggetto di interventi congiunti di cura e manutenzione da parte del 

Comune, della Comunità Montana Valtellina di Sondrio, Fondazione Cariplo, ecc, senza contare quanto 

ancora i privati fanno per la manutenzione del bosco. Bosco in quanto coltivato e manutenuto, appunto. 

La parte orientale di tale ambito è quella che presenta le caratteristiche di maggiore interesse paesag-

gistico, in quanto, oltre ai castagneti ben manutenuti compresi pressappoco tra Ferrari, Paiosa, l’im-

bocco della Val Malgina intorno alla vasp, Cà dell’antoni, Cà dell’Albert, Cortivo, Nesina e Pola, si tro-

vano anche gli antichi mulini conservati e perfettamente funzionanti, legati al circuito del Sentiero Etno-

grafico che dalla Fucina Cavallari risale fino all’imbocco della Val Malgina. 

Il trait d’union di questi paesaggi è il canale artificiale, derivato dal Torrente Malgina, che alimenta, sul 

versante i mulini, i baitei (o caselli del latte) e l’opificio di Le Pile (andato perduto), nel fondovalle la 

Fucina Cavallari e un sistema dei baitei. Nel versante si aggiunga anche l’opera di manutenzione, map-

patura e promozione della fitta rete sentieristica che viene portata avanti da alcuni anni a questa parte. 

A tutto ciò, in tempi recenti, si è aggiunta la valorizzazione degli antichi resti della Torre dei Dell’Acqua, 

un’operazione inserita in un più ampio progetto interessante i patrimoni di tutto il mandamento sondriese 

e promossa attraverso l’adesione a bandi di Fondazione Cariplo (Radici di una identità). 

Ciò detto si consideri come Castello dell’Acqua è per il 66% del suo territorio coperto da Siti Rete Natura 

2000 o dal Parco delle Orobie Valtellinesi. Tali siti, in particolare la ZSC IT2040034 - Valle d'Arigna e 

Ghiacciaio di Pizzo Coca, sottendono ad aree stabilmente insediate. Ciò significa che per gli abitanti, 

oltre certamente al vantaggio di vivere in un territorio naturalisticamente di grande pregio, vi sono tutta-

via una serie di gravami, in special modo al livello autorizzativo, burocratico e anche economico. 
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Pertanto, l’introduzione di un ulteriore “parco” a coprire buona parte di quelle aree che ad oggi sono 

libere da istituti di tutela della natura potrebbe non sembrare un’operazione lungimirante. 

Tuttavia bisogna fare un distinguo. Il PLIS, per quanto il riconoscimento di interesse sovralocale è effet-

tuato dalla Provincia, è gestito e regolamentato a livello comunale. È quindi il Comune che si occupa 

della sua gestione, di istituire un piano pluriennale di interventi, di promuoverne la fruizione, ecc. ecc. 

In sostanza quello che già il Comune di Castello dell’Acqua, in partenariato con altri enti territoriali, sta 

già facendo da anni, ma senza un contenitore specifico.  

 

LR 86/1983  |  ART. 34 -  Parchi locali di interesse sovracomunale 

1. I parchi locali di interesse sovracomunale (PLIS) sono aree comprendenti strutture naturali ed eventualmente 

aree verdi periurbane, anche in connessione con parchi regionali, riserve e monumenti naturali, di interesse 

sovracomunale per il loro valore naturale, paesistico e storico-culturale, anche in relazione alla posizione e al 

potenziale di sviluppo in contesti paesisticamente impoveriti, urbanizzati o degradati. I PLIS non possono essere 

individuati all’interno dei parchi naturali o regionali e delle riserve naturali. 

 

2. I PLIS sono finalizzati alla valorizzazione e alla salvaguardia delle risorse territoriali e ambientali, che neces-

sitano di forme di gestione e tutela di tipo sovracomunale e sono orientati al mantenimento e alla valorizzazione 

dei tipici caratteri delle aree rurali e dei loro valori naturali e seminaturali tradizionali. 

 

3. I PLIS sono istituiti dai comuni interessati, singoli o associati, con apposita deliberazione consiliare, che defi-

nisce il perimetro del parco e la disciplina d’uso del suolo, improntata a finalità di tutela. Tale deliberazione può 

costituire adozione di variante allo strumento urbanistico del comune interessato. I comuni definiscono per il 

PLIS la più idonea forma di gestione, optando per il convenzionamento tra i comuni interessati, eventualmente 

allargato agli enti del sistema regionale di cui alla legge regionale 27 dicembre 2006, n. 30 (Disposizioni legisla-

tive per l’attuazione del documento di programmazione economico-finanziaria regionale, ai sensi dell’articolo 9-

ter della legge regionale 31 marzo 1978, n. 34“Norme sulle procedure della programmazione, sul bilancio e sulla 

contabilità della regione”– Collegato 2007), ovvero per la costituzione di un apposito consorzio di servizi. 

 

4. Il riconoscimento dell’interesse sovracomunale è effettuato dalla provincia in conformità agli indirizzi del PRAP 

valutata la compatibilità con il proprio piano territoriale di coordinamento provinciale (PTCP) e in coerenza con 

la rete ecologica regionale e provinciale, su richiesta dei comuni territorialmente interessati. La deliberazione di 

riconoscimento determina i criteri di pianificazione e di gestione del PLIS e la rispondenza degli strumenti urba-

nistici alla tutela e alla gestione unitaria dell’area in esame, nonché la perimetrazione del PLIS. 

 

5. La Regione e le province concorrono, in conformità ai criteri definiti dal PRAP, alla realizzazione degli interventi 

previsti dai piani pluriennali di cui al comma 6, lettera a). 

 

6. Il soggetto gestore del PLIS: 

a) approva un piano pluriennale degli interventi necessari alla tutela, riqualificazione e valorizzazione del parco; 

b) promuove la fruizione del parco nel rispetto della proprietà privata e delle attività antropiche esistenti; 

c) provvede alla vigilanza e informa le autorità competenti per l’attivazione delle idonee azioni amministrative. 

 

7. In caso di volontà di recesso di un comune, espressa con atto formale, la provincia che ha riconosciuto l’inte-

resse sovracomunale del PLIS ai sensi del comma 4, valuta la compatibilità con il proprio PTCP e le implicazioni 

che comporta per il PLIS stesso, esprimendo un parere obbligatorio in ordine alla permanenza dell’interesse 

sovracomunale. 
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Il PLIS, dunque, deve essere visto non tanto come strumento di tutela passiva o vincolistica di quel 

brano di territorio che andrà ad interessare, ma come uno strumento in più nelle mani del Comune e dei 

cittadini per rendere strutturale un approccio alla programmazione territoriale delle attività da compiersi 

in tali aree, secondo una visione, una progettualità comunemente riconosciuta, condivisa e attorno alla 

quale è stato costruito un consenso. 

L’obiettivo e al tempo stesso l’auspicio è che il PLIS divenga il luogo deputato alla costruzione di pro-

gettualità e alla facilitazione del loro finanziamento, sia che si tratti di operazioni di valorizzazione e 

promozione del territorio, sia che si tratti di interventi di manutenzione del patrimonio costruito, sia che 

si tratti di interventi di manutenzione e miglioramento dello sfruttamento degli spazi agricoli e/o boschivi. 

L’istituzione del PLIS, secondo la variante al PGT, può assumere anche il ruolo di pratica/politica di 

rigenerazione territoriale come intesa dalla LR 31/2014, sposandosi con l’introduzione di una nuova 

normativa per la rigenerazione urbane ed il recupero degli edifici nei Nuclei di antica formazione già 

esplicitata ai capitoli precedenti. 

 

LR 31/2014  |  ART. 2 comma 1 lett. e-bis)  -  rigenerazione territoriale 

l’insieme coordinato di azioni, generalmente con ricadute sovralocali, finalizzate alla risoluzione di situazioni di 

degrado urbanistico, infrastrutturale, ambientale, paesaggistico o sociale che mira in particolare a salvaguardare 

e ripristinare il suolo e le sue funzioni ecosistemiche e a migliorare la qualità paesaggistica ed ecologica del 

territorio, nonché dei manufatti agrari rurali tradizionali, per prevenire conseguenze negative per la salute umana, 

gli ecosistemi e le risorse naturali 

 

In conclusione il PGT definisce un areale di massima ove istituire il PLIS demandando l’esatta defini-

zione del perimetro e le ulteriori analisi ad approfondimenti successivi da parte dell’A.C. 

 

2.6.3. GreenWay dell’Adda 

 

 

 

Un tema questo da affrontare con uno sguardo alla scala vasta e non solo a quella comunale. Il Sentiero 

Valtellina è stato completato anche a Castello dell’Acqua oramai una quindicina di anni fa e costituisce 

un tassello di un sistema che in Provincia di Sondrio si estende per 100 km. 
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Esso, provenendo dalla piana agricola di Armisa, si addentra negli ambienti peri-fluviali di grandissima 

qualità naturalistica della località Baghetto, ove non è raro l’incontro con specie animali. L’anima del 

Sentiero Valtellina poi, all’altezza dell’uscita dal bosco dell’Adda, muta in rurale verso Case del Piano e 

poi in civile per attraversare gli insediamenti e le attrezzature di Via del Piano. 

Castello dell’Acqua offre quindi una buona varietà di paesaggi a quella che costituisce la GreenWay 

dell’Adda, un’infrastruttura di mobilità dolce prevista dalla Rete Ciclabile nazionale (itinerario n. 17), dal 

PRMC (itinerario n. 3) e che sta divenendo realtà anche con la integrazione e variante al PTC della 

Provincia di Sondrio. 

Opportuno fare notare come, in un brano del territorio comunale, quello insediato, la GreenWay attra-

versa l’abitato e dunque, si presenta una potenziale ed interessante osmosi tra il percorso e le aree per 

servizi, gli esercizi pubblici e le varie attività di livello comunale esistenti e che possono trarre beneficio 

dalla presenza di un percorso ciclabile di così grande richiamo. 

La variante al PGT, oltre a prendere atto dell’attuazione delle previsioni del vigente PGT circa il poten-

ziamento delle dotazioni territoriali e l’insediamento di attività economiche poste lungo la Via del Piano 

(campo sportivo, farmacia comunale, attività commerciale di somministrazione, parco giochi, parcheggi, 

…), elimina la previsione del PdS per la formazione di un “parco surviving” lungo le rive dell’Adda in 

località Barech, prendendo definitivamente atto del parere negativo pervenuto in sede di Verifica di 

Incidenza sui SIC/ZSC, con riferimento alla prima stesura del PGT (anno 2011), e allora non recepito in 

sede di approvazione definitiva.  
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2.7. Modifiche di ordine e interesse particolare 

2.7.1. Segnalazioni dell’Amministrazione comunale 

All’avvio del procedimento di variante l’Amministrazione comunale e l’Ufficio tecnico hanno portato all’at-

tenzione alcuni elementi del piano da riverificare, per quanto, la costruzione complessiva sia stata rite-

nuta di buona qualità. 

LA FORMA DEL PIANO 

Il vigente PGT consta, in rapporto alla realtà comunale (599 abitanti per 13,6 kmq), un cospicuo numero 

di elaborati: ben 57 tra relazioni, norme, allegati, tavole grafiche. Questo senza contare la componente 

geologica di PGT, 11 elaborati, per un totale di 68 documenti. 

Di tutti questi l’Ufficio tecnico, nella pratica quotidiana, conferma un utilizzo ridotto, limitato principal-

mente alla parte normativa e grafica d’uso del suolo e vincolistica, nonché a quella d’intervento nei 

Nuclei di antica formazione e di fattibilità geologica, vale a dire circa il 20-25% sul totale della documen-

tazione. Oltre a questo il fatto che il PGT stesso, oltre a venire consultato principalmente in modalità 

digitale (file *.pdf), a valle dell’approvazione viene trasferito su piattaforma webGis, cambiando radical-

mente la modalità di fruizione dello stesso. 

La mole del piano vigente, intesa sia in termini materiali che contenutistici, è stata oggetto di attenzioni. 

È stata esplicitamente richiesta la semplificazione dei contenuti e la migliore articolazione della norma-

tiva, che, vista anche la sua ipertrofia, ha messo in luce, nel suo corso di vigenza, alcune contraddizioni 

e difficoltà applicative, così come la scarsa fluidità e immediatezza nella consultazione, nonché la poca 

intelligibilità del confezionamento dell’apparato normativo, che, peraltro, consta di molteplici rimandi in-

terni alle volte mancanti o errati.  

Per fare un caso, si veda la classificazione e delle prescrizioni per gli edifici e complessi di interesse 

storico esterni ai Nuclei di antica formazione. Essi, per quanto ricadenti in ambiti del TUC di recente 

formazione aventi una specifica disciplina (indici, rapporti, parametri, ecc.) così come rappresentato 

nella carta della “Disciplina delle aree”, sono invece soggetti ad una specifica normativa verificabile 

solamente consultando la tavola “Elementi significativi del paesaggio antropico e della memoria”. 

Aspetto, questo, non di immediata lettura e con conseguenze significative circa le opportunità di inter-

vento sui fabbricati. Le NTA non chiariscono come comportarsi nei casi di sovrapposizione delle due 

normative. 

 

I NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE 

La normativa per il recupero degli edifici nei Nuclei di antica formazione è stata ritenuta eccessivamente 

rigida ed in contrasto con la dichiarata volontà del Documento di Piano vigente di promuoverne il recu-

pero. Un recupero che è stato inteso ad un solo senso: conservare il più possibile il patrimonio costruito 

storico rispettando i modelli e la tradizione costruttiva tradizionali. 

Evidentemente all’oggi, in una fase in cui le pratiche e politiche di rigenerazione, nonché la strutturaliz-

zazione delle misure fiscali per la ristrutturazione e l’efficientamento energetico e sismico, spingono 

fortemente sulla necessità di recuperare e riutilizzare il costruito, non è immaginabile la riproposizione 

di modelli abitativi architettonicamente, socialmente e tecnicamente obsoleti. 

Un conto è il recupero di una seconda casa o una baita vissuta pochi giorni o settimane all’anno, un 

conto è la realizzazione di una dimora stabile ove vengono investite ingenti risorse da parte dei cittadini 

i quali sostanzialmente vi immobilizzano anche i loro capitali e, quindi, correttamente auspicano che la 

spendibilità a mercato del loro immobile esista e permanga nel tempo.  



PGT  CASTELLO DELL’ACQUA 

La variante 

 

Pagina 26 di 57 

VARIANTE GENERALE ‘21 

2.7.2. Istanze dei cittadini 

Come previsto dalla LR 12/2005 all’avvio del procedimento di variante al PGT sono chiamati ad espri-

mere il loro contributo anche i privati cittadini. In questo caso, unitamente a quelle dell’Amministrazione 

comunale, sono state raccolte ed archiviate le istanze di questi ultimi, come di seguito elencate. 

 

01 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2138 del 13/04/2012 

Richiedente AMONINI FRANCO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiedono l'eliminazione dell'area area edificabile di cui al FG 10 MAPP 8 e il ripristino della destina-

zione d'uso agricola. 

Note o 
commenti 

Al fine di conseguire un più ottimale disegno urbano, dietro preliminare verifica dell'A.C. con i proprie-

tari, è stata eliminata l'edificabilità anche dal MAPP 10 del FG 10. 

 

02 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2139 del 13/04/2012 

Richiedente AMONINI FRANCO - MORETTI IOLE 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiedono l'eliminazione dell'area area edificabile di cui al FG 3 MAPP 167 e il ripristino della destina-

zione d'uso agricola. 

Note o 
commenti 

Il disegno urbano che ne conseguirebbe non è ottimale e si opta per non accogliere l'istanza. 
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03 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 3271 del 07/12/12 

Richiedente BONELLI ELIA 

 

 

 

 

ISTANZA NON RAPPRESENTABILE 

CARTOGRAFICAMENTE 

 

 

 

 

 

 

 

ISTANZA NON RAPPRESENTABILE 

CARTOGRAFICAMENTE 

 

 

 

Istanza Dichiara che l’autorizzazione di assenso sottoscritta con l'A.C. il 27.10.2011 prot.3359 e riferita alla 

cessione del terreno di proprietà per la realizzazione di viabilità pubblica (mulattiera di Barech) debba 

ritenersi vincolata alla realizzazione del parcheggio previsto dal PGT vigente sul FG 10 MAPP 13 da 

parte dell'A.C. medesima. 

Note o 
commenti 

Il parcheggio è stato realizzato a monte del MAPP 13 del FG 10, pertanto la richiesta non è pertinente. 

 

 

 

04 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 410 del 01/02/13 

Richiedente ROSSATTINI NARDO - ROSSATTINI MAURA 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiedono l'eliminazione dell'area edificabile di cui al FG 25 MAPP 56, 57 attualmente inseriti in ambito 

RES_1 e il ripristino della destinazione d'uso agricola. 

Note o 
commenti 

L'area è impervia, presenta forti pendenze ed è affiancata dalla strada provinciale, pertanto di fatto ine-

dificabile. 
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05 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2185 del 18/07/13 

Richiedente BONELLI ATTILIO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede che la proprietà di cui al FG 9 MAPP 245, 1391, in località Luviera, divenga edificabile. 

Riprende i contenuti di una precedente istanza del 02.01.2008. 

Note o 
commenti 

L'istanza non è ritenuta accoglibile, anche in virtù della successiva istanza n. 28 che chiede l'annulla-

mento della richiesta. 

 

 

 

06 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2313 del 07/08/13 

Richiedente GERNA ARTURO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'eliminazione dell'area edificabile di cui al FG 9 MAPP 210, località Luviera. 

Note o 
commenti 

Il disegno urbano che ne conseguirebbe non è ottimale e si opta per non accogliere l'istanza. 
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07 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2633 del 16/09/13 

Richiedente AMONINI PIERANGELA - AMONINI LUIGI 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiedono l'eliminazione dell'area edificabile di cui al FG 9 MAPP 302, FG 10 MAPP 404 destinandola 

a terreno agricolo. 

Note o 
commenti 

Anche alla luce degli approfondimenti dell'A.C. presso i proprietari, si opta per eliminare l'edificabilità al 

MAPP 302 in oggetto, così come agli adiacenti MAPP 301, 303, 1518, per complessivi 1990 mq c.ca. 

Viene eliminata anche la previsione di area a parcheggio. 

 

 

 

08 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 3026 del 25/10/13 

Richiedente ROSSATTI CARLO ALBERTO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'eliminazione dell'area edificabile RES_2 di cui al  FG 14 MAPP 460 (ora MAPP 797, 798) e il 

ripristino della destinazione d'uso agricola. 

Note o 
commenti 

L'eliminazione dell'edificabilità non compromette la continuità del disegno urbano. 
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09 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 413 del 13/02/14 

Richiedente BONELLI LUCIA - CORDIVIOLA ROBERTO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede la modifica della modalità di intervento sul fabbricato di cui al FG 15 MAPP 81 del Nucleo di 

antica formazione di Bonalli, da “Intervento di tipo conservativo” a possibilità di ristrutturazione. Cod. 

Edificio F3-15 di cui alle schede del file ”Schede analitiche_nuclei_Sud-RNS03_3.pdf." 

Note o 
commenti 

"In linea di massima l'orientamento di piano è votato all'ampliamento delle facoltà di intervento sui fab-

bricati storici, consentendo ampliamenti significativi, senza compromettere buona parte del fabbricato 

esistente. Il grado attuale, da quanto si desume dalla suddetta scheda, dovrebbe essere dettato dall' 

esigenza di proteggere e mantenere l'elemento puntuale significativo che in questo caso è la ringhiera 

R-11 ben visibile anche dalle fotografie a corredo della scheda allegata. Viene puntualmente verificata 

l'esigenza di conservazione di tale particolare architettonico." 

 

 

10 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2339 del 15/06/16 

Richiedente BONFADINI SILVIOS 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede di poter traslare il sedime del fabbricato di cui al FG 25 MAPP 725, 726 in località Piazzola, per 

esigenze di ristrutturazione. 

Note o 
commenti 

La variante, in specifiche condizioni, consente modifiche al sedime dei fabbricati sparsi nel territorio 

non urbanizzato. Nella fattispecie, tuttavia, grava un vincolo paesaggistico ex D.Lgs 42/2004 che limita 

tale facoltà. 
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11 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 4177 del 11/11/16 

Richiedente ANGHILERI MARTA - CANCLINI FRANCESCO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiedono di eliminare la previsione di area a parcheggio pubblico dalla proprietà di cui al FG 7 MAPP 

209, 214, 220, in via Del Piano, al fine di poterla vendere come edificabile. 

Note o 
commenti 

L'istanza non è compatibile con le esigenze dell'A.C. che è interessata alla realizzazione del parcheg-

gio, come peraltro la presenza nel PdS esplicita. Inoltre i richiedenti non sono i proprietari dell'immobile 

in questione, pertanto non hanno titolarità ad avanzare l'istanza. 

 

 

 

12 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2003 del 16/06/17 

Richiedente SALVO MARIA ROSA 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiedono di modificare la classe di fattibilità geologica della proprietà di cui al FG 26 MAPP 404, da 4° 

a 3°. 

Note o 
commenti 

La variante al PGT interviene anche sulla componente geologica di piano. Tuttavia le verifiche non 

hanno messo in evidenza le condizioni necessarie ad un cambiamento della classe di fattibilità insi-

stente sull'area e sul fabbricato. 
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13 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2246 del 27/06/17 

Richiedente PANELLA TERESINA 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'eliminazione dell'area edificabile di cui al FG 8 MAPP 301 e il ripristino della destinazione 

d'uso agricola. 

Note o 
commenti 

Il disegno urbano che ne conseguirebbe non è ottimale e si opta per non accogliere l'istanza. 

 

 

 

14 NON ACCOGLIBILE  

Rif. Prot. 3829 del 20/11/18 

Richiedente FENDONI ARTURO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'eliminazione della destinazione ad attrezzature sportive delle proprietà di cui al FG 8 MAPP 

188, 189, 190. Di fatto i terreni sono regolarmente coltivati e fanno parte dei fondi a disposizione dell'a-

zienda agricola di proprietà del richiedente. Inoltre il Comune ha già realizzato una infrastruttura spor-

tiva sui fondi immediatamente ad ovest di quelli di proprietà del richiedente. 

Note o 
commenti 

L'A.C. si riserva la facoltà di rinnovare la previsione di area per servizi ad uso della collettività. 
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15 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 1961 del 08/06/20 

Richiedente DEL PIANO ALDO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede lo stralcio dell’area ricadente tra gli "Ambiti delle infrastrutture per la mobilità", destinata a "par-

cheggio pubblico" e ricadente nell’area di pertinenza del fabbricato di cui al FG 11 MAPP 209, ripristi-

nando il terreno edificabile come nella restante parte del mappale. 

Note o 
commenti 

Alla luce delle valutazioni dell'A.C. e di ulteriori accordi con il privato, è possibile procedere allo stralcio 

dell'area a parcheggio che verrà realizzata su terreni adiacenti. 

 

 

 

16 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2024 del 10/06/20 

Richiedente RAINOLDI MARIO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede lo stralcio dell'area edificabile della proprietà di cui al FG 14 MAPP 53 e il ripristino della desti-

nazione d'uso agricola. 

Note o 
commenti 

L'eliminazione dell'edificabilità non compromette la continuità del disegno urbano. 
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17 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2063 del 15/06/20 

Richiedente COLOMBINI KATIA 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'edificabilità ad uso residenziale per la proprietà di cui al FG 14 MAPP 237, 240, 241, 574, 

748. Riprende i contenuti della precedente istanza prot. n. 2837 del 13/09/2019. 

Note o 
commenti 

In seguito ad ulteriori approfondimenti dell'A.C., verificata la nuova condizione catastale esito di inter-

venti di frazionamento, è definita più puntualmente l'esigenza di rendere edificabile un lotto c.ca 600-

700 mq, da assoggettare a permesso di costruire convenzionato e interessante in linea di massima i 

MAPP 237, 802, 805, 807. 

 

 

 

18 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2065 del 15/06/20 

Richiedente ZITTI ERMANNO - PEDRANZINI DONATA 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiedono di annullare un'istanza precedente (n. 0554 del 15/02/2017) con la quale domandavano l'eli-

minazione dell'edificabilità per le proprietà di cui al FG 8 MAPP 243, 307, 308, 454, 455, 456, 458, 

459, 460, 462, 463, 464, 467, 468. 

Note o 
commenti 

Non vengono introdotte variazioni al disegno urbanistico, annullando la precedente istanza. 
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19 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2070 del 15/06/20 

Richiedente COLOMBINI ROBERTO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'eliminazione dell'area edificabile di cui al FG 26 MAPP 2, 330, 453 ed il ripristino della desti-

nazione d'uso agricola. In subordine chiede che venga rivista in riduzione l'aliquota IMU relativa al nu-

cleo di antica formazione, in quanto di fatto inedificabile. 

Note o 
commenti 

Viene rivisto il perimetro del NAF (MAPP 330, 453), tuttavia non è possibile lo stralcio integrale (MAPP 

2). 

 

 

 

20 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2170 del 23/06/20 

Richiedente ROSSATTI MARCO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede il cambio della classificazione da "Centri e nuclei storici di antica formazione" ad ambiti a desti-

nazione agricola delle proprietà di cui al FG 20 MAPP 213, 513. 

Note o 
commenti 

Il perimetro del Nucleo di antica formazione necessita di un po' di agio. 
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21 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2187 del 23/06/20 

Richiedente MORETTI MARCO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'edificabilità ad uso residenziale per la proprietà di cui al FG 4 MAPP 109, 111. 

Note o 
commenti 

In ragione delle verifiche sul BES, viene ampliato il TUC introducendo un'area edificabile con per-

messo di costruire convenzionato per mezzo del quale viene consentita l'edificazione di un edificio mo-

nofamiliare con magazzino/autorimessa seminterrato. 

 

 

 

22 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2249 del 29/06/20 

Richiedente DEL PIANO CLAUDIA 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'edificabilità ad uso residenziale per la proprietà di cui al FG 11 MAPP 85, 416, 417. 

Note o 
commenti 

Alla luce degli ulteriori approfondimenti dell'A.C. con i proprietari è emerso come vi sia intenzione di 

sfruttare ai fini edificatori i MAPP 85, 416, 417, 418, 419, 429 del FG 11, per complessivi 520 mq di ST 

circa. 
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23 ACCOGLIBILE  

Rif. Prot. 2262 del 29/06/20 

Richiedente CARATTI ANGELO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'edificabilità ad uso residenziale per la proprietà di cui al FG 21 MAPP 3 SUB 3 site in via Ca-

vallari. 

Note o 
commenti 

Per conseguire gli obiettivi espressi nell'istanza non è necessario intervenire introducendo un'area di 

tessuto urbano consolidato, ma è sufficiente il cambio della destinazione d'uso a residenziale (sempre 

compatibile per legge con l'artigianato di servizio), trattando i manufatti esistenti come edifici sparsi nel 

territorio agricolo non più adibiti all'agricoltura. Si veda a tal proposito la LR 18/2019. 

 

 

24 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2269 del 29/06/20 

Richiedente MORETTI ANGELO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'edificabilità ad uso residenziale per la proprietà di cui al FG 11 MAPP 281 per la parte non 

sottesa a classe 4 di fattibilità geologica. A tal fine si impegna a cedere, su richiesta dell’Amministra-

zione Comunale, parte del terreno verso ovest per la realizzazione di parcheggio pubblico. 

Note o 
commenti 

L'A.C. non ha interesse a realizzare un parcheggio nella posizione proposta. Peraltro la sfruttabilità del 

lotto che ne deriverebbe sarebbe compromessa dalle distanze di rispetto stradale, oltreché dalla parte 

sottesa alla classe IV di georischio. 
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25 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 2427 del 10/07/20 

Richiedente AGUA RAFTING SDA 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede che lo stabile e la pertinenza in uso all'associazione venga riconosciuta tra le aree (edificabili, 

ndr) del PGT. 

Note o 
commenti 

La richiesta non è accoglibile in quanto il fabbricato esistente è già stato assentito in base alla destina-

zione d'uso dell'area che lo ospita. 

 

 

 

26 ACCOGLIBILE  

Rif. Prot. 3944 del 10/11/20 

Richiedente TAVELLI MORENA 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'edificabilità ad uso residenziale per le proprietà di cui al FG 14 MAPP 130, 165, 214, 215, 

216. 

Note o 
commenti 

In seguito ad ulteriori approfondimenti dell'A.C., è definita più puntualmente l'esigenza di definire un 

lotto edificabile di c.ca 1800/1900 mq, da assoggettare a permesso di costruire convenzionato, compa-

tibilmente con le prescrizioni di carattere paesaggistico insistenti sull'area. 
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27 ACCOGLIBILE  

Rif. Prot. 4186 del 25/11/20 

Richiedente GROSINA OLINDO - BAMBINI AURORA 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiedono l’estensione dell’edificabilità tipo ambito RES1 sugli immobili di cui al FG 13 MAPP 340, 588, 

attualmente ricadenti in area agricola AGR2. Vengono proposte due opzioni. 

Note o 
commenti 

Alla luce delle verifiche sul consumo del suolo è ritenuta accoglibile la richiesta, con particolare riferi-

mento alla proposta n. 2. 

 

 

 

28 ACCOGLIBILE  

Rif. Prot. 44 del 07/01/21 

Richiedente BONELLI ATTILIO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede di annullare la precedente richiesta di edificabilità (vedi prot. n. 2185 del 18/07/2013) relativa ai 

terreni di cui al FG 9 MAPP 245, 1391 siti in località Luviera. Chiede inoltre lo stralcio dell'edificabilità 

relativamente al MAPP 219 del FG 9, sempre in località Luviera. 

Note o 
commenti 

Alla luce degli ulteriori approfondimenti dell'A.C. con i proprietari è emersa la possibilità di ripristinare 

gli usi agricoli, oltreché per i mappali identificati nell'istanza, anche peri MAPP 218, 220, 222 di cui al 

FG 9, sempre in località Luviera. 
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29 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 175 del 15/01/21 

Richiedente NANA ROMANA 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'eliminazione dell'area edificabile di cui al FG 14 MAPP 344 ed il ripristino della destinazione 

d'uso agricola. 

Note o 
commenti 

Alla luce degli ulteriori approfondimenti dell'A.C. con i proprietari è emersa la possibilità di ripristinare 

gli usi agricoli, oltreché per i mappali identificati nell'istanza, anche peri MAPP 218, 220, 222 di cui al 

FG 9, sempre in località Luviera. Il disegno urbano che ne conseguirebbe non è ottimale e si opta per 

non accogliere l'istanza. 

 

 

 

30 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 176 del 15/01/21 

Richiedente SCALETTI CHRISTIAN 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'eliminazione dell'area edificabile di cui al FG 14 MAPP 368, 697 ed il ripristino della destina-

zione d'uso agricola. 

Note o 
commenti 

L'eliminazione dell'edificabilità non compromette la continuità del disegno urbano. 
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31 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 426 del 02/02/21 

Richiedente TUIA NERINA 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'eliminazione dell'area edificabile di cui al FG 10 MAPP 288 ed il ripristino della destinazione 

d'uso agricola. 

Note o 
commenti 

Il disegno urbano che ne conseguirebbe non è ottimale e si opta per non accogliere l'istanza. Si os-

serva anche come le aree libere nei Nuclei di antica formazione (NAF) non siano, di fatto, edificabili. 

 

 

 

32 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 750 del 22/02/21 

Richiedente GREGORINI MIRKO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'eliminazione dell'area edificabile di cui al FG 13 MAPP 385, 390, 394, 527, 529, 531 e l'asse-

gnazione di destinazione a Verde privato o il ripristino della destinazione d'uso agricola. 

Note o 
commenti 

Il terreno edificabile è asservito come da pratica edilizia n. 137/1974 
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33 PARZIALMENTE ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 812 del 25/02/21 

Richiedente FANCHETTI ORLANDO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'eliminazione dell'area edificabile di cui al FG 7 MAPP 129, FG 14 MAPP 429 (parte), 434 e 

l'assegnazione di destinazione a Verde privato o il ripristino della destinazione d'uso agricola. 

Note o 
commenti 

Ai fini della conservazioni di un disegno urbano e delle aree edificabili ottimale è accoglibile solo la ri-

chiesta relativa al FG 14 MAPP 429. 

 

 

 

34 NON ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 3740 del 14/09/21 

Richiedente BAGNASCO ROBERTO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede l'edificabilità ad uso residenziale per le proprietà di cui al FG 14 MAPP 100, 104. 

Note o 
commenti 

Il terreno di cui al FG 14 MAPP 100 è occupato da un fabbricato esistente ad uso residenziale in am-

bito agricolo. Sui terreni insiste l'ambito agricolo strategico di cui al PTCP. 

 

 

 



PGT  CASTELLO DELL’ACQUA 

La variante 

 

Pagina 43 di 57 

VARIANTE GENERALE ‘21 

 

 

35 ACCOGLIBILE 

Rif. Prot. 3824 del 14/10/21 

Richiedente RAINOLDI MARIO 

 

Stralcio della tavola delle istanze del DdP su PGT vigente 

 

Stralcio della tavola dell’uso del suolo del PdR 

Istanza Chiede, per la proprietà di cui al FG 14 MAPP 772 attualmente in ambito RES_2 del TUC, di: i) poter 

integrare tra le destinazioni d'uso ammesse quella annonaria di deposito per il parcamento di auto-

mezzi e quella per l'artigianato di servizio; ii) di poter incrementare l'indice di pertinenza portandolo da 

0,27 mq/mq a 0,40 mq/mq; iii) incrementare l'indice di copertura da 0,30 a 0,40. Propone, a compensa-

zione di tale operazione, la cessione gratuita in favore dell'A.C., della proprietà di cui al FG 14 MAPP 

757, ad integrazione del parcheggio pubblico di Via Cavallari, antistante il ricovero degli autopullman. 

Note o 
commenti 

La proposta consente di meglio regolamentare l'ambito storicamente destinato al ricovero dei mezzi 

della ditta di autotrasporto e da tempo bisognoso di migliorie sotto al profilo urbanistico. L'ambito verrà 

normato con specifica scheda da attuare mediante permesso di costruire convenzionato. 
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3.1. Demografia 

L’osservazione dei dati desunti dai censimenti ISTAT dal 1861 al 2011 consente di definire l’andamento 

demografico di lungo periodo del comune. 

ANNO RESIDENTI VAR%   

 

 

 

 

1861 1.031 -  

1871 1.151 11,60%  

1881 1.190 3,40%  

1901 1.244 4,50%  

1911 1.335 7,30% max 

1921 1.305 -2,20%  

1931 1.245 -4,60%  

1936 1.237 -0,60%  

1951 1.174 -5,10%  

1961 1.041 -11,30%  

1971 843 -19,00%  

1981 776 -7,90%  

1991 740 -4,60%  

2001 700 -5,40%  

2011 645 -8,10% min 

 

Rispetto ai dati censuari l’andamento registra valori che si possono definire in linea con i comuni con-

termini, vale a dire che a partire dagli anni ’20 del ‘900 è in corso un progressivo e inesorabile calo 

demografico oltreché a Castello dell’Acqua, anche nei comuni di Teglio e di Ponte in Valtellina, con la 

sola eccezione di Chiuro, che, dopo una stasi demografica tra gli anni ’30-’60, ha iniziato una progres-

siva crescita della popolazione che pare essersi rallentata solo negli ultimi due decenni. 

ANNO RESIDENTI AL 31/12 VAR ASSOLUTA VAR % NUM FAMIGLIE 

2001 697 - - - 

2002 693 -4 -0,57% - 

2003 700 7 1,01% 302 

2004 693 -7 -1,00% 306 

2005 700 7 1,01% 310 

2006 703 3 0,43% 314 

2007 687 -16 -2,28% 308 

2008 676 -11 -1,60% 303 

2009 696 20 2,96% 309 

2010 677 -19 -2,73% 296 

2011 645 -32 -4,73% 304 

2012 635 -10 -1,55% 309 

2013 635 0 0,00% 309 

2014 626 -9 -1,42% 295 

2015 622 -4 -0,64% 294 

2016 635 13 2,09% 298 

2017 629 -6 -0,94% 299 

2018 606 -23 -3,66% - 

2019 613 7 1,16% - 

2020 599 -14 -2,28% - 
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Al censimento generale della popolazione del 2011 sono stati registrati 645 abitanti, con una flessione 

stabile e importante proprio a cavallo tra il 2007 e il 2012 (crisi economica globale). Al 31 dicembre 2020 

si registrano 599 residenti, vale a dire che si è scesi sotto la soglia dei 600 abitanti residenti. 

 

 

Analizzati i trend, si osservino i principali indici demografici calcolati sulla popolazione residente a Ca-

stello dell’Acqua. L’indice di vecchiaia ha raggiunto nel 2020 l’esorbitante valore di 341 soggetti oltre i 

65 anni ogni 100 soggetti sotto i 15, contro un valore provinciale di 186, regionale di 170, nazionale di 

179. Praticamente il doppio. Così come, nel 2020, l’età media ha già superato i 50 anni, contro un valore 

provinciale di 46,2, regionale di 45,5, nazionale di 45,7. 

 

Indice di 
vecchiaia 

Indice di 
dipendenza 
strutturale 

Indice di 
ricambio della 
popolazione 

attiva 

Indice di 
struttura della 
popolazione 

attiva 

Indice di 
carico di figli 

per donna 
feconda 

Indice di 
Natalità 

(x 1.000 ab.) 

Indice di 
Mortalità 

(x 1.000 ab.) 

 
1° gennaio 1° gennaio 1° gennaio 1° gennaio 1° gennaio 1 gen-31 dic 1 gen-31 dic 

2002 225,7 52,9 121,9 113,1 16,0 2,9 17,3 

2003 219,4 49,7 141,9 115,3 13,5 8,6 20,1 

2004 206,6 49,9 166,7 112,3 16,0 10,1 10,1 

2005 213,0 53,3 151,9 111,2 18,1 4,3 10,1 

2006 233,3 52,2 141,4 113,0 16,1 10,0 12,8 

2007 207,6 52,8 153,6 117,0 19,0 7,2 10,1 

2008 212,5 57,2 195,0 119,6 19,9 2,9 17,6 

2009 224,0 56,1 171,4 119,8 17,3 4,4 4,4 

2010 219,0 56,8 130,8 119,8 16,3 7,3 14,6 

2011 211,5 56,0 169,6 127,2 18,8 1,5 9,1 

2012 229,6 56,9 169,6 139,0 13,0 3,1 17,2 

2013 242,4 55,3 153,8 152,5 10,4 1,6 9,4 

2014 272,9 53,0 208,3 182,3 9,2 4,8 11,1 

2015 272,9 54,2 209,1 168,9 10,1 3,2 16,0 

2016 282,8 55,5 213,6 183,7 7,5 3,2 9,5 

2017 278,7 57,2 226,1 190,6 9,2 4,7 7,9 

2018 278,7 58,0 242,9 213,4 13,2 3,2 17,8 

2019 309,1 59,1 188,0 214,9 14,7 3,3 13,1 

2020 341,2 58,0 188,5 212,9 12,7 - - 
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Tutti i valori di struttura sono significativi e delineano un invecchiamento della popolazione pesantissimo. 

 

Castello dell’Acqua è un paese anziano e soffre molto l’assenza di un ricambio generazionale che, visto 

l’esiguo numero di giovani e di bambini, non può che peggiorare. 

Viste le prospettive demografiche, si pone un quesito sulla sostenibilità a medio termine del sistema 

comunità e territorio, anche in considerazione della già bassissima densità abitativa e del sistema inse-

diativo “pulviscolare” servito, in proporzione, da una un apparato infrastrutturale importante e costoso. 

ANNO 2020 

FASCE ETA’ MASCHI FEMMINE TOTALE %TOTALE %MASCHI 
PERIODI 
LAVORO 

%TOTALE 

0-4 9 9 18 3,01% 50,00% 

81 13,5% 
5-9 8 6 14 2,34% 57,14% 

10-14 16 10 26 4,34% 61,54% 

15-19 12 11 23 3,84% 52,17% 

20-24 9 13 22 3,67% 40,91% 

354 59,1% 

25-29 11 12 23 3,84% 47,83% 

30-34 13 9 22 3,67% 59,09% 

35-39 13 17 30 5,01% 43,33% 

40-44 20 27 47 7,85% 42,55% 

45-49 37 18 55 9,18% 67,27% 

50-54 27 28 55 9,18% 49,09% 

55-59 33 19 52 8,68% 63,46% 

60-64 24 24 48 8,01% 50,00% 

65-69 18 28 46 7,68% 39,13% 

164 27,4% 

70-74 15 14 29 4,84% 51,72% 

75-79 14 12 26 4,34% 53,85% 

80-84 10 16 26 4,34% 38,46% 

85-89 7 12 19 3,17% 36,84% 

90-94 4 12 16 2,67% 25,00% 

95-99 1 1 2 0,33% 50,00% 

100+ 0 0 0 0,00% 0,00% 

TOTALE 301 298 599   599  
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Analizzando la distribuzione della popolazione distinta per fascia di età e per sesso all’inizio e alla fine 

dell’ultimo ventennio si osserva una decisa flessione della consistenza della piramide: a patire maggior-

mente sono le fasce di età comprese tra i 25 e i 45 anni e quelle oltre i 65 anni, specie per il sesso 

maschile. Nel complesso è tutto l’impianto demografico a soffrire un calo piuttosto evidente che svuota 

la curva demografica, a partire dalle sue fondamenta (bambini e giovani). 

 

Si analizzi il bilancio demografico 2002-2020, prestando attenzione al fatto che i valori del 2020 sono 

ancora provvisori. 

 ISCRITTI CANCELLATI 

S
A
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 ISCRITTI CANCELLATI 
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2002 2 - 12 - -10 19 1 1 15 0 0 1 6 693 

2003 6 4 14 2 -8 23 3 0 9 2 0 1 15 700 

2004 7 1 7 -7 0 26 0 0 26 7 0 -7 -7 693 

2005 3 -4 7 0 -4 12 1 5 6 1 0 0 11 700 

2006 7 4 9 2 -2 11 6 0 12 0 0 6 5 703 

2007 5 -2 7 -2 -2 11 2 0 21 1 5 1 -14 687 

2008 2 -3 12 5 -10 13 3 2 19 0 0 3 -1 676 

2009 3 1 3 -9 0 23 7 0 9 1 0 6 20 696 

2010 5 2 10 7 -5 10 7 0 27 4 0 3 -14 677 

2011 1 -4 6 -4 -5 17 6 0 27 2 6 4 -12 645 

2012 2 1 11 5 -9 15 8 0 24 0 0 8 -1 635 

2013 1 -1 6 -5 -5 8 5 8 13 3 0 2 5 635 

2014 3 2 7 1 -4 7 4 1 16 1 0 3 -5 626 

2015 2 -1 10 3 -8 19 2 1 15 2 1 0 4 622 

2016 2 0 6 -4 -4 27 2 0 12 0 0 2 17 635 

2017 3 1 5 -1 -2 11 5 1 21 0 0 5 -4 629 

2018 2 -1 11 6 -9 9 0 0 16 0 0 0 -7 606 

2019 2 0 8 -3 -6 21 8 0 14 2 0 6 13 613 

2020 6 4 18 10 -12 17 0 0 8 2 0 -2 7 599 
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Vista l’anzianità della popolazione e l’elevato valore dell’indice di mortalità, il numero di decessi non può 

che essere decisamente più elevato rispetto al numero di nascite. Rallenta il declino numerico della 

popolazione una certa vivacità dei flussi migratori, principalmente da e per altri comuni. I valori in questo 

caso sono mediamente positivi, pur con consistenti tassi di “fuga” verso altri comuni. Si può ipotizzare 

come, l’unico comune in crescita demografica negli ultimi decenni del contesto, vale a dire Chiuro, pro-

babilmente abbia attirato e attiri popolazione anche da Castello dell’Acqua. 

La presenza straniera, nel complesso, non è numericamente significativa, per quanto raggiunga, al 1 

gennaio 2021, 25 residenti, pari al 4,2 % della popolazione. Il 65% di loro è donna in età lavorativa. È 

dunque presumibile che il gran numero di anziani, a Castello dell’Acqua richieda un numero significativo 

di badanti che, notoriamente, sono principalmente donne e spesso provengono dall’estero, in particolare 

cosiddetti paesi dell’est. Si legga il prospetto che segue, riferito all’anno 2016. 

 

RESIDENTI STRANIERI PER NAZIONALITÀ - 31.12.2016 

 nazione residenti maschi femmine 

1 Romania 8 8 5 

2 Marocco 6 6 2 

3 Ucraina 5 5 5 

4 Repubblica Popolare Cinese 3 3 1 

5 Cuba 2 2 1 

6 Brasile 1 1 0 

7 Argentina 1 1 0 

8 El Salvador 1 1 1 

9 Costa d’Avorio 1 1 1 

10 Georgia 1 1 1 

 TOTALE 29 12 17 

 

In conclusione si può così sintetizzare l’analisi demografica: 

 l’andamento demografico manifesta un trend decisamente calante nel corso dell’ultimo secolo; 

 la componente migratoria per altri stati, nel passato, e per altri comuni nel corso degli ultimi decenni, 

hanno giocato un ruolo fondamentale rispetto allo spopolamento della realtà comunale; 

 ciò detto, ai fini della variante urbanistica, può essere opportuno, così come già in parte avvenuto in 

anni recenti, che le politiche comunali, nel rispetto della normativa sul consumo del suolo, agevolino 

la realizzazione dell’abitazione per le nuove famiglie, tenuto conto anche dei piccolissimi valori asso-

luti; 

 non da ultimo le politiche abitative devono e possono cercare di combinare i vantaggi fiscali attual-

mente esistenti al fine di recuperare il patrimonio immobiliare dismesso o in stato di abbandono che 

è notevole; 

 a tale fine anche una residenzialità stagionale o comunque non permanente o stabile, fatta sia di 

lavoratori a distanza che di villeggianti, può certamente alimentare il “sistema comunità/comune” di 

Castello dell’Acqua; 

 le politiche e le dinamiche socio-economiche non possono esimersi dal considerare, in termini strate-

gici, la necessità di costruire politiche territoriali di area vasta almeno con gli adiacenti comuni di Ponte 

in V.na, Chiuro e Teglio. 
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3.2. Lettura di sintesi del sistema territoriale 

La lettura del territorio comunale, ampio solo 13,6 kmq, consente di evidenziare due ambiti o unità di 

paesaggio di riferimento. Quello del fondovalle e quello del versante, rispettivamente definite Macrounità 

2 e Macrounità 3 dal PTCP. 

Peculiare la struttura del sistema insediativo, che, all’infuori delle espansioni recenti (comunque limitate 

e a bassa densità) del fondovalle, si è per buona parte conservato integro nel corso degli ultimi 100 

anni. La struttura policentrica, fatta di molti nuclei puntiformi distribuiti sul versante, in prossimità delle 

vie d’accesso e nei luoghi caratterizzati da migliori qualità microclimatiche, paesaggistiche e/o funzionali 

(presenza d’acqua e di radure pianeggianti), è rimasta invariata probabilmente anche a causa del pro-

gressivo spopolamento del comune cui si è assistito nel corso dell’ultimo secolo. 

L’antica presenza dell’uomo sul versante ha lasciato anche altre tracce oltre ai nuclei abitati di ieri e di 

oggi. Come in molte aree delle Orobie, ma qui forse in maniera più evidente e ben conservata, il casta-

gneto da frutto occupa la maggior parte dei boschi del basso versante, con spazi ove ancora la raccolta 

della castagna costituisce un’integrazione all’economia agricola dell’oggi. La presenza poi dell’antico 

canale degli opifici che viene derivato dal Torrente Malgina e le cui acque vengono sfruttate dai mulini 

di Cà dell’Albert, dai “baitei” del latte sia nel versante che nel fondovalle, dalle pile della f.ne di Pila (oggi 

andate perdute), dall’antica Fucina Cavallari, unitamente alla vasta rete sentieristica, completano un 

paesaggio agrario tradizionale di grande pregio. 

In tale contesto, negli ultimi anni, sono state investite molte risorse da parte della Comunità Montana 

Valtellina di Sondrio e non solo, proprio con la finalità di strutturare progetti per la conservazione, tutela 

e valorizzazione di tali patrimoni. Sono quindi state avviate progettualità che vanno dalla lotta alla vespa 

cinese con insetti antagonisti per tutelare i castagneti, sino al recupero e alla valorizzazione dei mulini 

di Cà dell’Albert e della Fucina Cavallari, passando per la sistemazione, la mappatura e la valorizzazione 

dell’articolata rete sentieristica del basso versante, promossa anche ai fini dell’utilizzo escursionistico o 

in mountain bike, per arrivare alle installazioni di land-art con la collaborazione di scuole provenienti 

anche da fuori provincia e al grande progetto di recupero e valorizzazione della Torre di Dell’Acqua, 

simbolo del paese. 

Dal punto di vista del rapporto insediamenti/popolazione, si può affermare che la concentrazione inse-

diativa è talmente bassa da impattare molto poco sul territorio, anche se gli abitati ricadenti nella ZSC, 

poco meno della metà, necessitano di alcune attenzioni in più. 

L’assenza di assi infrastrutturali di scorrimento rende il paese e tutti i suoi agglomerati delle realtà piut-

tosto isolate, per quanto vicine, rispetto ai grandi flussi di transito della SS38 dello Stelvio, proteggendo 

la qualità dell’abitare dai più diretti influssi dell’inquinamento acustico e dell’aria, oltreché dal verificarsi 

di incidenti stradali. 

L’agricoltura di Castello dell’Acqua è povera (a differenza ad esempio di quella di Ponte In V.na, Chiuro 

e Teglio), in quanto non conta la presenza del vigneto o del meleto o di altre colture specializzate inten-

sive. I campi di fondovalle sono principalmente dedicati a foraggere e sostegno dell’allevamento. Così 

come lo sfalcio dei pochi prati residui nel versante. Interessante, per quanto numericamente contenuto, 

lo sfruttamento del bosco di castagno che ancor oggi alcune famiglie di imprenditori agricoli esercitano. 

All’infuori di alcune presenze di attività di artigianato di servizio e/o produttivo (attività edili, toelettatura 

cani, fabbro, officina meccanica, …), dell’autotrasporto (autobus e navette per servizi di linea) ed alcuni 

esercizi pubblici di somministrazione (bar), a Castello dell’Acqua non sono molte le attività imprendito-

riali in essere. Nessuna di esse, all’infuori di quelle legate allo sfruttamento idroelettrico (bacino per 

captazione dell’acqua dell’Adda di Edison S.p.A in località Baghetto a servizio della centrale di Boffetto, 

in Comune di Piateda), occupa ampie porzioni di territorio. 
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Da segnalare, infine, la presenza del fabbricato, non utilizzato per quanto in buone condizioni, dell’ex 

IMEVA, un capannone produttivo di discrete dimensioni in ragione del contesto, sito in Via del Piano, a 

lato del campo sportivo. 

Stante quanto sopra, le riserve edificatorie esistenti e identificate nella tavola del Consumo del suolo 

del Documento di Piano ai sensi della normativa del PTR e della LR 31/2014 sono di fatto: 

 superfici libere edificabili e piani attuativi in previsione per la residenza > 2.500 mq 

6 lotti per complessivi per 20.060 mq | dimensione media 3.343 mq 

 ambiti di trasformazione per altre funzioni urbane su suolo libero 

1 grande lotto di dimensioni pari a 12.213 mq, da ridimensionare in considerazione dell’applicazione 

della soglia di riduzione del consumo del suolo per altre funzioni urbane 
 

Nel complesso sono riserve edificatorie bilanciate, per quanto è opportuno dare attenzione anche alla 

grande massa edificata dei piccoli Nuclei di antica formazione che ad oggi, per una consistente parte, 

versa in condizioni di precario abbandono. Non è tuttavia semplice a fronte della situazione demogra-

fica, ipotizzare un recupero diffuso del patrimonio storico e, tantomeno, in ragione di questo ha senso 

ipotizzare uno stralcio uniforme dei pochi lotti edificabili residui o, ancora, non accettare istanze per il 

cambio d’uso a edificabile di talune piccole porzioni di territorio, quando queste possono avvenire nel 

rispetto della LR31/2014 e del PTR. 

Un’ulteriore considerazione va fatta sull’accessibilità: l’intero comune è accessibile esclusivamente su-

perando il confine segnato dal Fiume Adda o dai suoi affluenti, il Torrente Armisa e il Torrente Malgina. 

È pertanto indispensabile considerare la fondamentale presenza dei ponti: 

sull’Adda, in corrispondenza dell’invaso del Baghetto, il ponte di Carolo di Sazzo (in Comune di Ponte 

in V.na), il ponte all’altezza dell’innesto della Via S. Giacomo-strada per Carona (in Comune di Teglio) 

con la SS38 dello Stelvio, il ponte sul Torrente Malgina al confine con S. Giacomo di Teglio, il guado sul 

Torrente Armisa nell’omonima piana agricola al confine con Ponte in V.na. 

Il Comune, infine, vanta la presenza minima dei servizi di base. Oltre al municipio vi sono l’ambulatorio 

medico (presso il Municipio), farmacia nel nuovo centro servizi in Via del Piano, il centro giovani parroc-

chiale in Via degli Alpini, spazi vari per le associazioni presso gli immobili comunali. 

A questi si aggiungono il centro sportivo in Via del Piano, alcune aree verdi attrezzate per il gioco e la 

ricreazione, tre bar/tabacchi/edicola, una pizzeria in via di apertura, altri.  
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4. Verifica della capacità edificatoria e bilancio 

ecologico dei suoli 
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4.1. Verifica della capacità edificatoria 

PGT 
var 

PGT 
vig 

Dest 
uso 

Stato 
ST mq 
PGT 
vig 

ST mq 
PGT 
var 

∆ 
ST mq 

∆ 
ST % 

SL / IC 
PGT 
vig 

SL / IC 
PGT 
var 

∆ 
SL / 

SCOP 
mq 

∆ 
ab 

teor. 

AMBITI DI TRASFORMAZIONE SU SUOLO LIBERO         

-- -- Res 
Nessun ambito vigente o 
in previsione 

-- -- -- -- -- -- -- -- 

totale residenziale 0 0 0 0 0 0 0  

AT.01 ATR.01 Pro 

Reiterato con perfezio-
namento cartografico 
(DBT/catasto) e ridu-
zione della ST in ottem-
peranza alla LR 31/2014 

12.213 9.713 -2.500 -20,4% 0,20 0,50 +3.263 -- 

totale produttivo 12.213 9.713 -2.500 -20,4%     

TOTALE AMBITI DI TRASFORMAZIONE 12.213 9.713 -2.500 -20,4%     

AMBITI SOGGETTI AD INTERVENTO CONVENZIONATO NEL TUC       

Cnv-1 PCC.01 
Res/ 
Com/ 
Serv 

attuato -- -- -- --     

Cnv-2 PCC.02 Res attuato -- -- -- --     

Cnv-3 PCC.03 
Pro 
artig. 

attuato -- -- -- --     

Cnv-4 PCC.04 
Pro 
artig. 

attuato -- -- -- --     

Cnv-6 PCC.05 Res attuato         

-- PCC.06  
NUOVA PREVISIONE, 
sottende TUC esistente 

-- 10.404 + 10.404  -- 
esist. + 

LR18 
 * 

-- PCC.07  NUOVA PREVISIONE -- 702 +702  -- 281  * 

-- PCC.08  NUOVA PREVISIONE -- 1.198 + 1.198  -- 480  * 

-- PCC.09  NUOVA PREVISIONE -- 1.884 + 1.884  -- 753  * 

-- PCC.10  
NUOVA PREVISIONE 
sottende TUC esistente 

-- 2.676 + 2.676  -- 
esist. 

- 20% 
  

Tutti gli ambiti assoggettati a PCC di nuova previsione sottendono ad aree già classificate come TUC  

oppure sono frutto di compensazione con aree del TUC vigente stralciate dalla variante. 

Il BES è pertanto ≥ 0 e anche la capacità edificatoria subisce variazioni pressoché nulle in base all’indice di zona (*) 

TOTALE PCC DA ATTUARE -- 16.864 16.864*      
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Nel complesso si verifica una riduzione della superficie dell’AT a destinazione d’uso produttiva/altre 

funzioni urbane pari a - 2.500 mq di ST (- 20,4%), mentre non esistendo AT a destinazione d’uso resi-

denziale, non sono necessarie ulteriori riduzioni di ST. 

Per completezza si riportano anche i valori relativi ai PCC nel consolidato, che tuttavia non determinano 

differenze nel carico di capacità edificatoria rispetto alla pianificazione vigente. È introdotto un Permesso 

di costruire convenzionato sull’area di rigenerazione dell’ex-IMEVA. Sono introdotte, quindi, tre nuove 

aree edificabili assoggettate a Permesso di costruire convenzionato che interessano 3.784 mq di ST. 

Tuttavia, alle medesime, nel rispetto della LR 31/2014 sul consumo del suolo, corrispondono altrettanti 

mq di ST di TUC del PGT vigente che sono stralciati dalla variante di PGT. 

In particolar modo vengono stralciate cospicue aree a Luviera, una balza di elevato valore panora-

mico e paesaggistico del versante orobico occidentale, oltreché alcune aree in prossimità di Via Cal-

chera, in adiacenza ad un NAF, e di Via Ramera. Le superfici stralciate sono prevalentemente sono 

ricondotte agli usi agricoli o naturali. Per i dettagli si veda il bilancio ecologico dei suoli di cui al capitolo 

successivo. 

Le capacità edificatoria ed insediativa, di conseguenza, subiscono lievissime variazioni. 

 

4.2. Bilancio ecologico dei suoli 

La variante di PGT applica la soglia regionale di riduzione del consumo di suolo, così come defi-

nita al par. 2.1, voce n. 7 del glossario del PTR, calcolata come valore percentuale di riduzione 

delle superfici territoriali (come da Quadro delle definizioni uniformi provate l’8 febbraio all’in-

terno del Regolamento Edilizio Unico) urbanizzabili interessate dagli Ambiti di trasformazione 

su suolo libero del PGT vigente al 2 dicembre 2014 (data di entrata in vigore della LR 31/14), da 

ricondurre a superficie agricola o naturale. 

Nella fase di avvio della politica di riduzione del consumo di suolo definita dalla LR 31/14, essa è da 

intendersi quale soglia tendenziale di riduzione di consumo di suolo degli ambiti di trasformazione 

vigenti su suolo libero. 

Tutto ciò premesso seguono le considerazioni di sintesi ed il report tabellare circa il calcolo del consumo 

del suolo. 

Il PGT vigente verifica una ST degli Ambiti di trasformazione residenziali su suolo libero esistente al 2 

dicembre 2014 pari a 0 mq. Non si applica quindi la soglia di riduzione. 

 

Al contempo la variante al PGT, verifica una ST degli Ambiti di trasformazione per altre funzioni urbane 

su suolo libero pari a 12.213 mq ed esistente al 2 dicembre 2014. Applicando la soglia tendenziale di 

riduzione pari al 20% della ST, si hanno 2.443 mq. 

La variante di PGT stralcia 2.500 mq di ST degli AT per altre funzioni urbane ripristinandone l’uso agri-

colo e verificando così una soglia di riduzione pari al 20 %, che soddisfa i requisiti di legge. 

Volendo verificare il bilancio ecologico complessivo di tutti i suoli che nel comune sono ripristinati agli 

usi agricoli o naturali, viene riscontrato lo stralcio di 2.900 mq, pari a – 6,6% della ST urbanizzabile. 
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CASTELLO DELL’ACQUA 

PTR - ATO BASSA E MEDIA VALTELLINA | Negli areali di Morbegno e Sondrio, per i Comuni di rango inferiore, la diminuzione del consumo di 

suolo dovrebbe tendere al mantenimento delle aree libere poste lungo le direttrici di connessione ambientale del fondo valle, garantendo così 

anche buoni gradi connessione tra i due versanti contrapposti della Valtellina. Nelle porzioni basse dei versanti, a contatto con il fondovalle, 

assume carattere prioritario la salvaguardia dei suoli e delle strutture agrarie utilizzate per le pratiche colturali di pregio (viti e frutteti terrazzati). 

Provincia SONDRIO 

ATO 
BASSA E MEDIA 

VALTELLINA 

Allegato: Criteri per orientare la riduzione del consumo di suolo per ATO 

pag. 134 Criteri per l’attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo 
 

Superficie territoriale comunale 13,6 Kmq 

I_urb (Provincia Sondrio) 3,3% 

I_urb (ATO) 4,1% 

I_urb comunale (accertamento operato dal PGT) 4,1% 

Soglia di riduzione tendenziale del consumo di suolo 
 

Per le destinazioni prevalentemente residenziali 20-25% 

Per le altre funzioni urbane 20% 

SUPERFICIE URBANIZZATA (mq) 560.263 

Superfici edificate (o edificabili < 2.500 mq) e piani attuativi approvati 297.028 

Superfici edificate (o edificabili < 2.500 mq) per attrezzature pubbliche o di uso pubblico 49.902 

Aree stradali e per la mobilità (esistenti o in previsione < 2500 mq) 194.873 

Aree di cava approvate, depositi, impianti di trattamento 18.460 

SUPERFICIE AGRICOLA O NATURALE (mq) 13.006.764 

Aree idriche 232.533 

Parchi urbani e territoriali, aree verdi e del sistema ambientale e rurale 103.933 

Superfici agricole o naturali 12.670.298 

SUPERFICIE URBANIZZABILE (mq) 43.691 

Residenziale 
 

Ambiti di trasformazione residenziali su suolo libero 0 

Superfici libere edificabili e piani attuativi in previsione per la residenza > 2.500 mq 20.060 

Altre funzioni urbane  

Ambiti di trasformazione per altre funzioni urbane su suolo libero 12.213 

Superfici libere edificabili e piani attuativi in previsione per altre funzioni urbane > 2.500 mq 0 

Aree per servizi in previsione contigui alla superficie urbanizzata > 2.500 mq 11.083 

Aree stradali e per la mobilità in previsione 335 

AREE DELLA RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE (mq) 5.427.417 

URBANA | Nuclei di antica formazione e ex - IMEVA 95.901 

TERRITORIALE | Basso versante orobico | proposta PLIS (comprende anche i NAF) 5.331.516 
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APPLICAZIONE DELLA SOGLIA DI RIDUZIONE DEL CONSUMO DI SUOLO (mq)  

PTR "Criteri per l'attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo" par. 2.1, voce n. 7 del glossario 

7) Soglia regionale (provinciale - comunale) di riduzione del consumo di suolo, è calcolata come valore percentuale di riduzione delle superfici 

territoriali (come da Quadro delle definizioni uniformi provate l’8 febbraio all’interno del Regolamento Edilizio Unico) urbanizzabili interessate dagli 

Ambiti di trasformazione su suolo libero del PGT vigente al 2 dicembre 2014 (data di entrata in vigore della LR 31/14), da ricondurre a superficie 

agricola o naturale. Tale soglia può essere definita dal PTCP/PTM per i singoli Ambiti territoriali omogenei, sentiti i comuni, ed è declinabile anche 

per singoli Comuni o gruppi di Comuni appartenenti agli Ato, tenuto conto della soglia di riduzione del consumo di suolo indicata dal PTR integrato 

ai sensi della l.r. 31/14 per le singole Province e per la Città Metropolitana. Nella fase di avvio della politica di riduzione del consumo di suolo 

definita dalla l.r. 31/14, essa è da intendersi quale soglia tendenziale di riduzione di consumo di suolo degli ambiti di trasformazione vigenti su 

suolo libero 

Applicazione della soglia di riduzione agli Ambiti di trasformazione residenziale (mq | %)  

 Ambiti di trasformazione residenziali su suolo libero 0 

 Parametro di riduzione del consumo di suolo AT res. (- 20/25% ST degli AT al 02.12.2014) 0 

 Ambiti di trasformazione residenziale o loro parti ripristinate agli usi agricoli o naturali dalla variante 0 

 Riduzione effettiva del consumo di suolo su AT residenziali non dovuta 

Applicazione della soglia di riduzione per altre funzioni urbane (mq | %)  

 Ambiti di trasformazione non residenziali su suolo libero 12.213 

 Parametro di riduzione del consumo di suolo AT non res. (- 20% ST per altre funzioni urbane al 02.12.2014) 2.443 

 Ambiti di trasformazione non residenziali o loro parti ripristinate agli usi agricoli o naturali dalla variante 2.500 

 Riduzione effettiva del consumo di suolo su AT non residenziali 20,5 

   

BILANCIO ECOLOGICO DEI SUOLI (complessivo) pari a – 6,6% - 2.900 mq 

PTR "Criteri per l'attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo" par. 2.1, voce n. 13 del glossario 

13) Bilancio ecologico del suolo (ex art. 2, comma 1 lett. d), l.r. 31/14), la differenza tra la superficie agricola che viene trasformata per la prima 

volta dagli strumenti di governo del territorio e la superficie urbanizzata e urbanizzabile che viene contestualmente ridestinata nel medesimo 

strumento urbanistico a superficie agricola. Ai sensi di legge, se il bilancio ecologico del suolo è pari a zero, il consumo di suolo è pari a zero. La 

rinaturalizzazione o il recupero a fini ricreativi degli ambiti di escavazione e delle porzioni di territorio interessate da autorizzazione di carattere 

temporaneo riferite ad attività extra-agricole, non concorre alla verifica del bilancio ecologico del suolo. Non concorrono nemmeno le aree urba-

nizzate e urbanizzabili per interventi pubblici e di interesse pubblico o generale di rilevanza sovracomunale per i quali non trovano applicazione 

le soglie di riduzione del consumo di suolo ai sensi della l.r. 31/2014 art. 2 comma 4.  

(a) previsioni insediative eliminate su aree agricole o naturali (mq) 7.621 

 Ambiti di trasformazione residenziale o loro parti ripristinate agli usi agricoli o naturali 0 

 Altre aree residenziali ripristinate agli usi agricoli 4.785 

 Ambiti di trasformazione non residenziale o loro parti ripristinate agli usi agricoli o naturali 2.501 

 Altre aree non residenziali ripristinate agli usi agricoli 0 

 Previsioni infrastrutturali ripristinate agli usi agricoli o naturali 335 

(b) nuove previsioni insediative su aree agricole o naturali (mq) 4.721 

 Nuovi Ambiti di trasformazione residenziale o loro parti su suolo agricolo o naturale 0 

 Nuove altre aree residenziali su suolo agricolo o naturale 4.721 

 Nuovi Ambiti di trasformazione non residenziale o loro parti su suolo agricolo o naturale 0 

 Nuove altre aree non residenziali su suolo agricolo o naturale 0 

 Nuove previsioni infrastrutturali su suolo agricolo o naturale 0 
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INDICATORI PER IL MONITORAGGIO DEL CONSUMO DEL SUOLO 

 
PGT vig. 2011 | 02.12. 2014 

(mq) 

PGT var. gen. 2021 

(mq) 

 

∆ mq 

 

∆ % 

S_urbanizzata 560.263 560.199 - 64 -0,01% 

S_urbanizzabile 43.691 40.855 - 2836 -6,49% 

ST comunale 13.607.764 13.607.764 - - 

INDICE DI CONSUMO DI SUOLO 

I_cs 4,4% 4,4% - -0,021% 

PTR "Criteri per l'attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo" par. 2.1, voce n. 9 del glossario 

9) Indice di consumo di suolo. Il PTR definisce l’indice del consumo che è calcolato come rapporto percentuale fra la somma della superficie 

urbanizzata e della superficie urbanizzabile (comprensiva degli interventi pubblici e di interesse pubblico o generale di rilevanza sovracomunale 

per i quali non trovano applicazione le soglie comunali di riduzione del consumo di suolo ai sensi del comma 4 art. 2 della l.r. 31/14, e individuabili 

sulla base della specifica deliberazione di Giunta Regionale), e la superficie del territorio comunale. Attraverso l’indice del consumo di suolo viene 

monitorata nel tempo l’attuazione, ai diversi livelli di pianificazione territoriale, la politica regionale di riduzione del consumo di suolo. 

INDICE DI URBANIZZAZIONE 

I_urb 4,1% 4,1% - -0,003% 

PTR "Criteri per l'attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo" par. 2.1, voce n. 10 del glossario 

10) Indice di urbanizzazione territoriale, è calcolato come rapporto percentuale tra la superficie urbanizzata regionale, provinciale o comunale e 

la superficie del territorio regionale, provinciale o comunale. 

 


