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TITOLO 1 .   -   D ISPOSIZIONI  GENERALI  

ART. 1.1 – Applicazione del piano 
Ai sensi della Vigente Legislatura Urbanistica Statale e Regionale, tutto il territorio 
del Comune di Bormio si intende sottoposto alla disciplina del Piano Regolatore 
Generale Comunale nei modi specificati dai seguenti elaborati aventi tutti la mede-
sima efficacia obbligatoria: 

TAVOLA A 

Quadro 1, quadro 2, quadro 
3 e quadro 4. 

 

Zonizzazione area urbanizzata 

 

rapp. 1: 2.000 

TAVOLA C Zona di riorganizzazione turistica 
Passo dello Stelvio 

rapp. 1: 500 

TAVOLA D Zonizzazione CENTRO STORICO rapp. 1: 1.000 

TAVOLA E Zonizzazione territorio comunale rapp. 1: 10.000 

TAVOLA F Vincoli area urbanizzata rapp. 1: 2.000 

TAVOLA G Vincoli area urbanizzata "LUTE" rapp. 1: 2.000 

TAVOLA I Vincoli CENTRO STORICO rapp. 1: 1.000 

TAVOLA L Vincoli territorio Comunale rapp. 1: 10.000 

TAVOLA M Corografia rapp. 1: 50.000 

TAVOLA N Legenda  

TAVOLA P Numerazione edifici e zone rapp. 1:2.000 

Centro storico – schede Schede edifici  

Centro storico – TAVOLA 1 Gradi di intervento sugli edifici rapp. 1.1.000 

Centro storico – TAVOLA 2 Giudizio di valore sugli edifici rapp. 1.1.000 

Centro storico – TAVOLA 3 Pavimentazioni stradali esistenti rapp. 1.1.000 

Centro storico – TAVOLA 4 Edifici nel Centro Storico – Vincoli 
ex Legge 1089/39. 

rapp. 1.1.000 

Centro storico – TAVOLA 5 Piani attuativi – Progetti speciali – 
Interventi unitari 

rapp. 1.1.000 

Centro storico – TAVOLA 6 Aree di standard nel centro storico rapp. 1.1.000 

Centro storico – TAVOLA 7 Sintesi delle sezioni storiche rapp. 1.1.000 

Centro storico – TAVOLA 8 Numerazione edifici ed aree rapp. 1.1.000 
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ART. 1.2 – Descrizione degli indici urbanistici 
L'edificazione e l'urbanizzazione nelle varie zone dei territorio Comunale sono re-
golate dai seguenti indici: 

1)  -  St = superficie territoriale: Per superficie territoriale si intende un'area non 
inferiore alla superficie minima di intervento preventivo di cui al seguente punto 
5), comprendente le aree per l'urbanizzazione primaria non prevista dal P.R.G. e la 
superficie fondiaria. La superficie territoriale va misurata al netto di quelle Zone 
(sedi stradali, nodi, parcheggi, aree di rispetto) destinata dal P.R.G. alla viabilità ed 
a quella di accesso esterno. Sulla Superficie territoriale si calcolano gli indici terri-
toriali It (fabbricabilità) ed Ut (utilizzazione) e si utilizza per i piani esecutivi; 

2)  -  Sf = Superficie fondiaria: Per superficie fondiaria si intende l'area del lotto 
edificabile di proprietà del richiedente la concessione, comprese tutte quelle even-
tuali zone non aedificandi, sulle quali è però computabile un indice fondiario, rica-
denti nel lotto (aree vincolate a parcheggi privati, a rispetto stradale, ecc.) ed esclu-
se tutte le aree destinate dal P.R.G. a divenire pubbliche (strade, parcheggi pubbli-
ci, verdi pubblici ed attrezzati, ecc.) e si utilizza per concessioni non precedenti da 
piano esecutivo; 

3)  -  S1 = Superficie per opere di urbanizzazione primaria: comprende le aree de-
stinate alle opere di cui all'art. 4, comma 1º della Legge 29.09.1964 n. 847, con l'ag-
giunta della canalizzazione telefonica; 

4)  -  S2 = Superficie per opere di urbanizzazione secondaria: comprendente le a-
ree destinate alle opere di cui all'art. 4, comma 2º della Legge 29.09.1964 n. 847 e 
successive integrazioni, con l'aggiunta dei parcheggi pubblici; 

5.1) – Sm = Superficie minima di intervento; 

5.2) – SM = Superficie massima di intervento; 

6)  -  Rc = Rapporto massimo di Copertura: rapporto misurato in percentuale, tra 
superficie coperta, misurata come da Regolamento Edilizio, e superficie fondiaria, 
riferito a tutte le opere edificate (%); 

7)  -  It = indice di fabbricabilità territoriale totale: esprime il volume da costruirsi 
per ogni ha. di superficie territoriale St (mc/ha); 

8)  -  Itp = indice di fabbricabilità territoriale privata: esprime il volume di perti-
nenza dei proprietari delle aree, da costruirsi per ogni mq di superficie territoriale 
(mc/mq); 

9)  -  lf = indice di fabbricabilità fondiaria: esprime il volume massimo costruibile 
per ogni mq di superficie fondiaria Sf (mc/mq); 

10)  -  Ut = indice di utilizzazione territoriale: esprime la superficie lorda di pavi-
mento da costruirsi per ogni ha di superficie territoriale St (mq/ha); 

11)  -  Uf = indice di utilizzazione fondiaria: esprime la massima superficie lorda 
di pavimento costruibile per ogni mq di superficie fondiaria Sf (mq/mq); 

12)  -  Dc = distacco minimo degli edifici dai confini privati circostanti (m); 

13)  -  De = distacco minimo degli edifici fra loro misurato fra le varie fronti (m); 

14)  -  Ds = distacco minimo degli edifici dal ciglio delle strade (m); 
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15)  -  H = Altezza massima (ammessa dalle norme di zona) dell'edificio (m); 

16)  -  h = altezza effettiva dell'edificio (m); 

17)  -  Pp = superficie destinata a parcheggio privato: da reperirsi generalmente su 
aree private, in relazione al tipo di servizio previsto dall'art. 18 della Legge 
06.08.1967 n. 765 integrata dalla Legge 122/89 (mq)(1; 

18)  -  Pu = superficie destinata a parcheggio pubblico: individuate dal PRG in ba-
se al D.M. del 02.04.1968 oppure da reperirsi nell’ambito dei Piani Attuativi in re-
lazione al tipo di servizio previsto dal citato D.M. (mq)(2; 

19)  -  Dz = distanze dai confini di zona: da mantenere nelle nuove costruzioni di-
spetto ai perimetri che delimitano zone non omogenee e standard (m); 

Inoltre sono previste, nelle norme relative alle singole zone, prescrizioni riguardo 
alle aree da destinarsi ad uso pubblico e, nelle norme di carattere generale, prescri-
zioni relative agli oneri di urbanizzazione, primaria e secondaria. 

ART. 1.3 – Applicazione degli indici urbanistici 
a) Gli indici Dc, De, Ds e Dz si applicano con i seguenti criteri: 

Dc rappresenta la distanza di un edificio da ogni confine di proprietà; 

De rappresenta la distanza fra pareti finestrate di edifici antistanti (o di corpi di 
fabbrica di un medesimo edifico), e si applica anche quando una sola parete è fine-
strata, qualora gli edifici si fronteggiano per uno sviluppo superiore a m 12,00. Nel 
caso di pareti antistanti non parallele tale distanza si identifica come la minore fra 
tutte le distanze misurate sulle normali alla parete antistante condotti dai punti di 
mezzo di ognuna delle finestre comprese nei tratti che si fronteggiano. Tale para-
metro si applica anche quando una sola parete è finestrata, se il suo valore è infe-
riore o uguale a m 10,00. Nel caso il suo valore sia superiore a m 10,00, si applica 
anche quando una sola parete è finestrata, qualora gli edifici si fronteggino per uno 
sviluppo superiore a m 12,00; in caso si fronteggino per uno sviluppo inferiore o 
uguale a m 12,00, si applica il valore ridotto di De = 10,00 m. 

Ds rappresenta la minima distanza di un edificio dal ciglio stradale, misurata sulla 
normale ad esso (o ad una sua tangente, nel caso sia curvilineo), dal punto più vi-
cino dell'edificio (compreso ogni volume sporgente, quali bow  -  window, ecc.) e 
ad esclusione dei soli balconi aperti.  Si definisce ciglio stradale (come da art. 2 
D.M. 01.04.1968) la linea di limite della sede o piattaforma stradale comprendente 
tutte le sedi viabili, sia veicolari che pedonali, ivi incluse le banchine od altre strut-
ture laterali alle predette sedi quando queste siano transitabili, nonché le strutture 
di delimitazione non transitabili (parapetti, arginelle e simili). 

                                                 
1 ) La quantità minima di parcheggio privato è di 1mq ogni 10 mc di costruzione. 
2 ) Con sentenza del TAR per la Lombardia, Milano, Sez. II, 30 settembre 1991, nº 1212, si è dichiara-
ta illegittima nei casi di intervento diretto (cioè al di fuori del regime dei piani attuativi) la richiesta 
in cessione di aree per attrezzature pubbliche o di uso pubblico in luogo del versamento degli Oneri 
per opere di urbanizzazione. 
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Dz rappresenta la minima distanza di un edificio dal perimetro di una zona di 
PRG e, fatte salve le situazioni in cui delimitazione di zona e confine di proprietà 
siano coincidenti, si applica come segue: 

 il perimetro di zona separa un’area edificabile da un’area a parcheggio pubbli-
co: Dz = 1,50 m (distanza prevista anche dal Codice Civile e minimo necessari 
per l’eventuale realizzazione di marciapiede o passaggio pedonale); 

 il perimetro di zona individua un’area di standard (parcheggio pubblico esclu-
so) a livello comunale o sovraccomunale. Si applicano le stesse distanze previ-
ste per i confini di proprietà Dc; 

 il perimetro di zona individua due aree (anche non omogenee) della stessa pro-
prietà che non rientrino nei casi precedenti, Dz = 0,00. 

n.b.: non è comunque mai ammessa la trasposizione volumetrica. 

c) -  L'altezza effettiva h di un edificio si misura a partire dal livello del marciapie-
de esistente o previsto, in difetto, dal piano stradale o comunque dallo spiccato di 
terreno sistemato come previsto dal progetto, fino all'intradosso dell'ultimo solaio 
di copertura di locali abitabili, se costituiti da attici, sottotetti e mansarde. 

Qualora la strada od il terreno siano in pendenza ed il fronte degli edifici sia dispo-
sto lungo la pendenza, l'altezza dell'edificio è misurata in corrispondenza del pun-
to medio della linea frontale, sino ad uno sviluppo massimo del fronte di m 15,00. 

Oltre i 15,00 m la misurazione dell'altezza avviene per tratte successive. Nel caso 
l'edificio prospetti su due o più strade a diversi livelli, l'altezza è misurata in corri-
spondenza al punto medio della linea frontale posta a più basso livello; a meno che 
l'edificio sia formato da due o più corpi sfalsati. In questo caso valgono per le al-
tezze relative le rispettive quote. 

In nessun caso tale altezza h può superare l'altezza massima ammessa dalle norme 
di zona (H). 

ART. 1.4 – Calcolo dei volumi e delle superfici lorde di 
pavimento 

In relazione alle volumetrie ed alle superfici lorde di pavimento massime previste 
per ogni zona dagli indici urbanistici, di cui all' ART. 1.2 e all’ART. 1.3, n. 
7-8-9-10-11, per il calcolo dei volumi e delle superfici lorde di pavimento effettiva-
mente realizzate si procede nel modo seguente: 

a) -  Calcolo dei volumi: si calcola tutto il volume liberamente emergente dal ter-
reno (sia esso costituito da un marciapiede esistente o previsto, da un piano strada-
le, o da un terreno sistemato come da progetto) all'altezza fissata dal precedente 
ART. 1.2 punto c.   Si computa inoltre il volume (dall'estradosso del pavimento) di 
tutti i locali abitabili realizzati sia in seminterrato che in interrato. Si definiscono 
come 1ocali abitabili tutti quei locali che, indipendentemente dal tipo di funzione 
svolta, prevedono una permanenza od un continuo alternarsi di persone (così ad 
esempio i locali di abitazione privata, gli uffici, ecc., ma anche tutti i locali aperti al 
pubblico, quali negozi, o grandi magazzini, autorimesse ad uso pubblico, ecc.).  
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Non si computano i portici realizzati su richiesta dell'Amministrazione Comunale 
e comunque da questa dichiarati di uso pubblico. 

b) -  Calcolo delle superfici lorde di pavimento: si computano tutte le superfici 
coperte (al lordo delle murature perimetrali), piano per piano (compresi 
bow-window e qualsiasi sporto coperto e chiuso), relative ai volumi emergenti dal 
terreno di cui al punto a) precedente.   Si computano inoltre tutte le superfici lorde 
dei locali abitabili realizzate sia in seminterrato che in interrato.  Non si computano 
le superfici dei portici realizzati su richiesta dell'Amministrazione Comunale e, 
comunque, da essa dichiarati di uso pubblico. 

ART. 1.5 – Cambiamento di destinazione d'uso e gradi 
di intervento 

Ogni variazione alla destinazione d'uso di fabbricati esistenti o di parte di essi è 
soggetta a preventiva concessione edilizia. 

La concessione al cambiamento della destinazione d'uso è consentita solo ove la 
nuova destinazione non contrasti con le destinazioni previste dal piano con riferi-
mento alla zona in cui è sito l'immobile. 



 9 

TITOLO 2 .   -   ATTUAZIONE DEL PIANO.  

ART. 2.1 – Attuazione del Piano Regolatore Generale 
Il Piano Regolatore Generale si attua in generale mediante: 

1)  -  Programmi pluriennali di attuazione di cui alla Legge Regionale 123/1984 n. 
15 ed all'art. 13 della Legge 2 8.01.1977 n. 10; 

2)  -  Piani particolareggiati di cui agli artt. 13 e seguenti della Legge 17.08.1942 n. 
1150 e successive modificazioni di cui all'art. 27 della Legge 22.10.1971 n. 865; 

3)  -  Piani per l'edilizia economica e popolare di cui alla Legge 18.04.1962 n. 167 e 
successive modificazioni; 

4)  -  Piani di lottizzazione; 

5)  -  Piani di recupero di cui agli artt. 27 e seguenti. della Legge 05.08.1978 n. 457; 

6)  -  Concessioni ad edificare di cui alla Legge 28.01.1977 n. 10. 

ART. 2.2 – Il programma pluriennale di attuazione 
Il programma pluriennale di attuazione di cui all'art. 13 della Legge 28.01.1977 n. 
10 ed alla L.R. 12.03.1984 n. 15, ha, di norma, durata triennale. 

Il Consiglio Comunale, in sede di approvazione del P.P.A., può stabilire una diver-
sa durata, comunque non superiore a 5 (cinque) anni. 

ART. 2.3 – Elaborati del programma pluriennale di at-
tuazione 

Gli elaborati del programma pluriennale di attuazione sono costituiti dagli elabora-
ti elencati nell'Art 2 della L.R. 12.03.1984 n. 15. 

ART. 2.4 – Intervento urbanistico preventivo: strumenti 
Sono strumenti dell'intervento urbanistico preventivo: 

 il Piano Particolareggiato Esecutivo (P.P.), anche di risanamento, ai sensi della 
L. 17.08.1942 n. 1150 e successive modificazioni, e L. 22.10.1971 n. 865; 

 il Piano delle aree per l'edilizia economica e popolare (P.d.Z.) ai sensi della 
Legge 18.04.1962 n. 176 e L. 22.10.1971 n. 865; 

 il Piano delle aree da destinare ad insediamenti produttivi (P.I.P.), ai sensi del-
l'art. 27 della Legge 22.10.1971 n. 865; 

 il Piano di Lottizzazione convenzionata di iniziativa privata o pubblica (P.d.L.), 
ai sensi della Legge 17.08.1942 n. 1150 e successive modificazioni; 

 il Piano di recupero, previsto dagli artt. 27 e ss. della Legge 05.08.1978 n. 457; 
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I P.P. riguardanti aree incluse nel territorio del Parco Nazionale dello Stelvio do-
vranno essere sottoposti all'esame dell'Ufficio Amministrazione competente con 
sede in Bormio (Ministero Agricoltura e Foreste). 

ART. 2.5 – Intervento urbanistico preventivo (prescri-
zioni) 

Nelle zone ove è obbligatorio l'intervento urbanistico preventivo, la presentazione 
di un progetto edilizio è subordinata alla preventiva approvazione di un progetto 
urbanistico esecutivo, come indicato dall'ART. 2.4, riferito ad un comparto indivi-
duato nelle tavole del presente Piano Regolatore Generale. 

In tutte le zone, in presenza di un intervento urbanistico preventivo, possono esse-
re motivatamente superati i limiti di cui agli eventuali parametri Dc, De, Ds. 

Ogni intervento urbanistico preventivo dovrà prevedere oneri di urbanizzazione 
primaria e secondaria, ed eventuali oneri di allacciamento a carico dei proprietari. 
Le aree necessarie alle opere di urbanizzazione, sia primaria che secondaria, do-
vranno essere cedute gratuitamente, nella loro totalità, per quel che riguarda le a-
ree relative alle opere di urbanizzazione primaria, e nella misura di mq 26,50 ogni 
100,000 mc (in caso di insediamenti residenziali), di mq 100,00 ogni 100,00 mq lordi 
di pavimento (in caso di insediamenti direzionali o commerciali) e di mq 10,00 ogni 
100,00 mq di St (in caso di insediamenti artigianali). 

La presenza, nelle diverse zone a intervento urbanistico preventivo obbligatorio, di 
aree per opere di urbanizzazione secondaria in misura di volta in volta diversa è 
relativa a esigenze puramente urbanistiche (di corretta localizzazione di funzioni) e 
non si deve tradurre in una diversa applicazione di oneri di urbanizzazione secon-
daria. 

Gli oneri per la realizzazione di tali opere non dovranno risentire di tali differen-
ziazioni territoriali e la mancanza di tutto o di parte delle aree per tali opere (repe-
rite in zone circostanti) dovrà essere monetizzata. 

Il disposto dei precedenti commi 3º e 4º dovrà essere applicato mediante apposito 
regolamento di esecuzione, da approvarsi mediante specifica deliberazione consi-
liare. 

ART. 2.6 – Piano di lottizzazione: domanda ed elabora-
ti 

Il proprietario che intende lottizzare aree a scopo edificatorio deve presentare ap-
posita domanda diretta al Sindaco. 

La domanda deve essere corredata dalla seguente documentazione: 

1)  -  Titolo di proprietà, estratto di mappa e dati catastali della proprietà; 

2)  -  Planimetria orientata e quotata (in scala non inferiore a 1:2000), stralciata dalla 
corografia generale del P.R.G. con l'indicazione dell'area interessata dalla lottizza-
zione degli eventuali vincoli e servitù gravanti sull'area e della Normativa di At-
tuazione del P.R.G. per la zona; 
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3)  -  Programma pluriennale di Attuazione; 

4)  -  Planimetria dello stato di fatto (in scala non inferiore a 1:500) della zona inte-
ressata dal piano di lottizzazione, con l'individuazione delle curve di livello e dei 
capisaldi di riferimento, delle presenze naturalistiche ed ambientali, degli eventuali 
vincoli di natura idrogeologica o paesaggistica; 

5)  -  Relazione geologica particolareggiata, nelle aree sottoposte a vincolo idrogeo-
logico; 

6)  -  Progetto planovolumetrico (in scala non inferiore a 1:500) con l'indicazione di: 

a) aree destinate alla urbanizzazione primaria (strade, piazze, parcheggi, ver-
de attrezzato al servizio delle abitazioni); 

b) rete delle infrastrutture primarie con gli allacciamenti agli impianti esisten-
ti o previsti; 

c) aree destinate alla urbanizzazione secondaria quando fossero previste dal 
P.R.G. nell'ambito di P.L.; 

d) dimensione ed altezza degli edifici previsti e loro destinazione per ogni 
piano; 

e) eventuali utilizzazioni in sottosuolo, localizzazione dei servizi centralizzati 
e dei parcheggi privati; 

f) sezioni e prospetti schematici con eventuale plastico in scala proporzionata 
alle dimensioni della lottizzazione; 

7)  -  Tabella sinottica per la verifica delle prescrizioni relative agli standard urbani-
stici; 

8)  -  Relazione tecnico urbanistica e sulle tipologie edilizie dell'insediamento pre-
visto; modalità e tempi di attuazione; 

9)  -  Documentazione fotografica dell'ambiente circostante; 

10) -  Progetto di massima delle opere di urbanizzazione relativo alle strade ed agli 
impianti tecnici; 

11) -  Relazione illustrativa in ottemperanza a quanto prescritto dagli artt. 25, 36, 
39, 40, della Legge Regionale dei 15.04.1975 n. 51; 

12) -  Proposta di convenzione (vedasi ART. 2.7 delle presenti norme). 

ART. 2.7 – Convenzioni di lottizzazioni 
L'autorizzazione dei Piani di Lottizzazione è subordinata alla stipula tra il Comune 
e le proprietà interessate di una convenzione riguardante i modi ed i tempi di at-
tuazione della medesima e l'assunzione dei relativi oneri. 

Le convenzioni in particolare dovranno prevedere, salvo diversa indicazione della 
Normativa specifica di zona: 

a) -  l'esecuzione a cura e spese della proprietà delle opere di urbanizzazione pri-
maria e la concessione gratuita al Comune delle medesime con le loro aree di com-
petenza; 
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b) -  e modalità ed i tempi per la cessione gratuita al Comune delle aree necessarie 
alle opere c) di urbanizzazione secondaria, nella misura stabilita dall'ART. 2.5 delle 
presenti norme, o gli oneri sostitutivi, come definiti da apposita delibera consiliare; 

c) -  le modalità ed i tempi per l'esecuzione, a cura e spese delle proprietà, degli al-
lacciamenti e della rispettiva quota parte delle opere per l'urbanizzazione seconda-
ria, o gli oneri sostitutivi, come definiti da apposita delibera consiliare; 

d) -  i termini di ultimazione degli interventi previsti dal Programma di Attuazio-
ne; 

e) -  le garanzie finanziarie per l'adempimento degli obblighi derivanti dalla con-
venzione; 

f) -  nel caso la lottizzazione comprenda diversa proprietà, il riparto degli oneri e 
delle spese fra le proprietà interessate. 

ART. 2.8 – Obblighi dei lottizzanti 
Ciascuna convenzione dovrà prevedere che i lottizzanti si impegnino a trasferire 
all'acquirente, in caso di vendita di un lotto, o frazione immobiliare, i propri obbli-
ghi nei confronti del Comune, per la quota parte degli oneri pertinenti al bene ce-
duto, ferma restando la solidale responsabilità dei lottizzanti nei confronti del Co-
mune. 

ART. 2.9 - Intervento edilizio diretto 
Nelle zone dove non è richiesto obbligatoriamente l'intervento urbanistico preven-
tivo, l'edificazione può essere consentita anche dietro rilascio di semplice conces-
sione ad edificare. 

Le opere autorizzate mediante il presente articolo (semplice concessione edilizia) 
saranno gravate di un contributo relativo all'acquisto delle aree per le opere di ur-
banizzazione primaria e secondaria ed ai relativi oneri di urbanizzazione. 

Il disposto del 4º comma del presente articolo dovrà essere applicato mediante ap-
posita delibera consiliare. 

Il rilascio della concessione per tutte le zone urbane o di espansione, è subordinato 
alla esistenza delle opere di urbanizzazione primaria o all'impegno dei privati di 
procedere all'attuazione delle medesime nei tempi e con le modalità stabilite nella 
concessione e con preventivo deposito presso il Comune delle somme necessarie 
(art. 10 L. 06.08.1967 n. 765). 

Nei casi in cui le tavole dei P.R.G., per esigenza di scala e di dettaglio, non consen-
tano di individuare esattamente gli allineamenti e le sezioni stradali, essi vengono 
determinati dal Sindaco con la individuazione dei punti fissi. 

Nei casi in cui una zona è rappresentata in più tavole a scala diversa, per ogni e-
ventuale divergenza fa testo la tavola a scala maggiore. 

Il Sindaco può sospendere il rilascio della concessione ad edificare qualora, entro 
sessanta giorni dalla data di presentazione della domanda, il Consiglio dichiari di 
voler adottare un piano particolareggiato per la zona interessata, o di voler richie-
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dere ai proprietari delle aree edificabili esistenti nella zona interessata di presenta-
re, entro congruo termine, un piano di lottizzazione convenzionata interessante le 
aree stesse. 

La concessione rimane sospesa per un periodo massimo di 180 giorni, entro il qua-
le deve venire deliberato l'incarico del piano particolareggiato, o deve essere pre-
sentato all'Amministrazione Comunale il piano di lottizzazione convenzionata (o, 
in alternativa, il Comune deve dare inizio alla procedura d'ufficio per la lottizza-
zione convenzionata). 

Trascorso tale periodo senza che avvenga uno dei fatti citati, la sospensione della 
concessione è da considerarsi automaticamente decaduta. 

ART. 2.10 – Utilizzazione degli indici sul medesimo 
lotto e composizione del lotto minimo 

L'utilizzazione degli indici lf e Uf, corrispondenti ad una determinata superficie Sf, 
esclude ogni richiesta successiva di altre concessioni ad edificare su tali superfici, 
salvo il caso di ricostruzione, indipendentemente da qualsiasi frazionamento o 
passaggio di proprietà. 

Tali superfici devono ritenersi vincolate in modo che, indipendentemente da qual-
siasi 

frazionamento o passaggio di proprietà, non possano essere più considerate nel 
computo degli indici edilizi per eventuali costruzioni adiacenti. 

Agli effetti dei vincoli di inedificabilità, i proprietari degli immobili per i quali sia 
stata richiesta concessione ad edificare dovranno esibire, prima dei rilascio della 
concessione stessa, la nota di trascrizione a favore del Comune, presso la Conserva-
toria dei Registri Immobiliari, dell'atto di vincolo (servitù non aedificandi) del suo-
lo pertinente alla costruzione da realizzare. 

Gli edifici esistenti alla data di adozione del P.R.G. implicano, nelle zone a sempli-
ce concessione edilizia, l'asservimento di un'area proporzionale, secondo gli indici 
lf o Uf di P.R.G., alla loro volumetria od alla loro superficie lorda di pavimento, si-
no ad un valore massimo pari alla superficie dell'intero lotto di proprietà dell'edifi-
cio alla data dell'adozione del P.R.G. della proprietà. 

ART. 2.11 – Destinazione d'uso 
La destinazione d'uso dei suoli e dei fabbricati deve essere indicata sia nei progetti 
di intervento edilizio diretto che in quelli di intervento urbanistico preventivo, in 
base alla prescrizione degli articoli precedenti. 

Qualunque cambiamento alla destinazione d'uso è subordinato alla procedura di 
cui all'ART. 1.5 delle presenti norme. 
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ART. 2.12 – Definizione degli interventi. 
Gli articoli che seguono definiscono gli interventi in conformità alle disposizioni 
della Legge Regionale 23/97.3 

ART. 2.13 – Manutenzione ordinaria 
Gli interventi che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione 
delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza 
gli impianti tecnologici esistenti (Legge 457/78, art. 31). 

La manutenzione ordinaria è sostanzialmente rivolta a mantenere in efficienza gli 
edifici. Consiste, quindi, in interventi di riparazione, rinnovamento e sostituzione 
delle finiture degli edifici (intonaci, pavimenti, infissi, manto di copertura, ecc.), 
senza alterarne i caratteri originari né aggiungere nuovi elementi. 

Sono altresì di manutenzione ordinaria la sostituzione e l'adeguamento degli im-
pianti tecnici esistenti, purché ciò non comporti modificazioni delle strutture o del-
l'organismo edilizio ovvero la realizzazione di nuovi locali, se non quelli even-
tualmente necessari per ospitare gli impianti stessi. 

Elenco delle opere ammesse riferite ai principali elementi costitutivi degli edifici in 
genere: 

2.13.1 FINITURE ESTERNE 

(intonaci, rivestimenti, tin-
teggiatura, infissi, elementi 
architettonici e decorativi, 
pavimentazioni, manto di 
copertura). 

Riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture 
degli edifici purché ne siano conservati i caratteri origi-
nari, tra queste: 

pulitura delle facciate; 

riparazione di balconi e terrazzi; 

riparazione e sostituzione di infissi, serramenti esterni, 
portoni, cancelli, vetrine, serrande e ringhiere; 

ripristino della tinteggiatura, di intonaci e di rivesti-
menti; riparazione e sostituzione di grondaie, pluviali, 
comignoli; 

riparazione, coibentazione, ricorsa e sostituzione par-
ziale del manto di copertura; 

rifacimenti delle pavimentazioni esterne di cortili, patii 
e cavedi; 

2.13.2 ELEMENTI 
STRUTTURALI 

(fondazioni, strutture por-
tanti verticali e orizzontali,  
scale e rampe, tetto) 

Riparazione e rinforzo di parti degli elementi struttura-
li.  Rinforzo delle strutture portanti orizzontali anche 
con putrelle, reti elettrosaldate e getti di calcestruzzo 
armato. Riparazione e sostituzione parziale dell'orditu-
ra secondaria del tetto, con mantenimento dei caratteri 
originari. 

                                                 
3 ) Le presenti definizioni, che troveranno più adeguata collocazione nel Regolamento Edilizio allor-
quando si provvederà alla sua revisione, precisano gli interventi su tutto il territorio comunale e so-
no direttamente prevalenti sulle definizioni precedenti. 
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2.13.3 MURATURE 
PERIMETRALI, 
TAMPONAMENTI E 
APERTURE ESTERNE 

Nessuna. 

2.13.4 TRAMEZZI E 
APERTURE INTERNE 

L'apertura e chiusura di vani e porte all'interno della 
stessa unità immobiliare.  La costruzione di arredi fissi 
e di piccole opere murarie come la creazione di nicchie, 
muretti. Inserimento e spostamento di pareti mobili. 

2.13.5 IMPIANTI ED 
APPARECCHI IGIENICO  
-  SANITARI 

Riparazione, sostituzione e adeguamento di impianti ed 
apparecchi igienico sanitari. 

2.13.6 IMPIANTI 
TECNOLOGICI E 
RELATIVE STRUTTURE E 
VOLUMI TECNICI 

(impianti elettrici, di riscal-
damento e condizionamen-
to, del gas, idrici, di scarico, 
di sollevamento antincen-
dio: reti e impianti di trat-
tamento, allontanamento e 
depurazione di rifiuti li-
quidi, solidi e aeriformi). 

Le opere necessarie a mantenere in efficienza e ad ade-
guare gli impianti tecnologici esistenti o ad adeguarli 
alle normali esigenze di esercizio. 

Ad integrazione e specificazione delle opere di cui sopra, negli edifici industriali, 
artigianali commerciali agricoli si considerano di manutenzione ordinaria le se-
guenti opere: 

 riparazione, sostituzione e adeguamento degli impianti e delle relative reti, 
nonché installazione di impianti telefonici e televisivi, purché tali interventi non 
comportino alterazione dei locali, aperture nelle facciate, modificazione o rea-
lizzazione di volumi tecnici. 

 riparazione e sostituzione parziale di impianti tecnologici, nonché la realizza-
zione delle necessarie opere edilizie, sempre che non comportino modifiche dei 
locali né aumento delle superfici utili. 

 realizzazione di costruzioni poste sopra o sotto il livello di campagna, senza 
presenza di persone e manodopera atte a proteggere apparecchiature ed im-
pianti. 

 realizzazione di passerelle in metallo o conglomerato armato per l'attraversa-
mento delle strade interne con tubazioni. 

 realizzazione di basamenti, incasellature di sostegno e apparecchiature all'aper-
to per la modifica ed il miglioramento di impianti esistenti. 
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ART. 2.14 – Manutenzione straordinaria 
Le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti anche strutturali 
degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnolo-
gici, sempre che non alterino i volumi e le superfici delle singole unità immobiliari 
e che non comportino modifiche delle destinazioni d'uso» (Legge 457/78, art. 31). 

La manutenzione straordinaria è volta a mantenere in efficienza gli edifici, realiz-
zando interventi che non comportano modificazioni della tipologia, dei caratteri 
costruttivi e dell'assetto distributivo complessivo del fabbricato, né mutamento 
delle destinazioni d'uso. 

Sono di manutenzione straordinaria gli interventi sistematici relativi alle finiture 
esterne, con possibilità di sostituzione delle stesse. 

Sono altresì di manutenzione straordinaria i rinnovi e le sostituzioni di parti limita-
te delle strutture, anche portanti, e l'installazione ed integrazione degli impianti i-
gienico-sanitari e tecnici, senza alterazione di volumi e superfici. 

Inoltre, sono comprese nella manutenzione straordinaria le opere di modifica del-
l'assetto distributivo di singole attività immobiliari e anche le opere che comporti-
no l'aggregazione o la suddivisione di unità immobi1iari purché non alterino l'im-
pianto distributivo complessivo dell'edificio e non interessino parti comuni. 

Per quanto riguarda gli edifici a destinazione produttiva - industriale, artigianale, 
commerciale e agricola la manutenzione straordinaria comprende l'installazione di 
impianti tecnologici e la realizzazione di impianti e opere necessari al rispetto della 
normativa sulla tutela dagli inquinamenti e sulla igienicità degli edifici e la sicu-
rezza delle lavorazioni, sempre che non comportino aumento delle superfici utili di 
calpestio, né mutamento delle destinazioni d'uso. 1 relativi volumi tecnici potranno 
essere realizzati, se necessario, all'esterno dell'edificio, purché non configurino in-
cremento della superficie utile destinata all'attività produttiva o commerciale. 

Gli interventi di manutenzione straordinaria non debbono in ogni caso costituire 
un insieme sistematico di opere che possano portare a un organismo edilizio diver-
so dal precedente, né devono costituire mutamento tipologico della costruzione nel 
suo insieme. 

Elenco analitico delle opere ammesse riferite ai principali elementi costitutivi degli 
edifici: 

2.14.1 FINITURE ESTERNE 

(intonaci, rivestimenti, tin-
teggiatura, infissi, elementi 
architettonici e decorativi, 
pavimentazioni, manto di 
copertura). 

Rifacimento e nuova formazione di intonaci e rivesti-
menti; tinteggiatura; sostituzione di infissi e ringhiere; 
coibentazione e rifacimento totale del manto di coper-
tura. 

2.14.2 ELEMENTI 
STRUTTURALI 

(fondazioni, strutture por-
tanti verticali e orizzontali, 
scale e rampe, tetto 

Consolidamento, rinnovamento e sostituzione di parti 
limitate di elementi strutturali. È ammesso il rifacimen-
to di parti limitate di muri perimetrali portanti nei casi 
in cui non siano tecnicamente o economicamente giusti-
ficabili interventi di consolidamento, purché ne siano 
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mantenuti il posizionamento e i caratteri originali. 

2.14.3 MURATURE 
PERIMETRALI, 
TAMPONAMENTI E 
APERTURE ESTERNE 

Rifacimento di parti limitate di tamponamenti esterni, 
purché ne siano mantenuti il posizionamento e i carat-
teri originari. Sono ammessi interventi di ridefinizione 
delle facciate mediante la modifica di parte limitata del-
le aperture. 

2.14.4 TRAMEZZI E 
APERTURE INTERNE 

Realizzazione o eliminazione di aperture interne, anche 
in muri portanti; realizzazione o eliminazione di tra-
mezzature e di muri divisori tra una o più unità immo-
biliari. 

2.14.5 FINITURE INTERNE 

(tinteggiatura, intonaci e ri-
vestimenti, controsoffitti, 
pavimenti, infissi, elementi 
architettonici e decorativi). 

Riparazione e sostituzione. 

2.14.6 IMPIANTI ED 
APPARECCHI IGIENICO 
SANITARI 

Installazione ed integrazione degli impianti e dei servi-
zi igienico sanitari. 

2.14.7 IMPIANTI 
TECNOLOGICI E 
RELATIVE STRUTTURE E 
VOLUMI TECNICI 

(impianti elettrici, di riscal-
damento e condizionamen-
to, del gas, idrici, di scarico, 
di sollevamento, antincen-
dio: reti e impianti di trat-
tamento, allontanamento e 
depurazione dei rifiuti li-
quidi, solidi ed aeriformi). 

Installazione degli impianti tecnologici e delle relative 
reti e realizzazione dei conseguenti volumi tecnici. 

Ad integrazione e specificazione delle opere di cui sopra, negli edifici industriali, 
artigianali, commerciali e agricoli si considerano di manutenzione straordinaria: 

 tutte le opere di natura statica, igienica, tecnologica e funzionale necessarie per 
conservare e integrare l'efficienza degli impianti produttivi esistenti e la salu-
brità delle costruzioni che li ospitano, sempre che non comportino l'incremento 
della superficie lorda di pavimento. 

ART. 2.15 – Restauro 
Sono gli interventi rivolti a conservare l'organismo edilizio e ad assicurare la fun-
zionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi 
tipologici, formali e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano destinazioni 
d'uso con essi compatibili. Tali interventi comprendono il rinnovo degli elementi 
costitutivi dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti ri-
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chiesti dalle esigenze dell'uso, l'eliminazione degli elementi estranei all'organismo 
edilizio» (Legge 457/78, art. 31). 

Gli interventi di restauro sono volti principalmente alla conservazione e alla valo-
rizzazione degli edifici dei quali si intende operare il recupero degli elementi tipo-
logici, architettonici ed artistici, ovvero un adeguamento funzionale, compatibile 
con i caratteri degli organismi edilizi. 

Non è ammessa la modifica delle quote di imposta delle strutture orizzontali. 

Gli interventi di restauro non devono comportare aumento della superficie lorda di 
pavimento e sono finalizzati principalmente alla conservazione, al recupero e alla 
valorizzazione dei caratteri degli edifici di interesse storico, artistico, architettonico 
o ambientale anche con l’impiego di materiali e tecniche diverse da quelle ordina-
rie, purché congruenti con il carattere degli edifici. 

Gli interventi di restauro possono essere finalizzati anche alla modificazione della 
destinazione d'uso degli edifici, purché la nuova destinazione sia compatibile con i 
caratteri tipologici, formali e strutturali dell'organismo edilizio e sia ammessa dalle 
norme di zona. 

Le opere di restauro, per la specifica natura di questo tipo di intervento, non pos-
sono essere analiticamente descritte in riferimento ai diversi elementi costitutivi 
degli edifici. In linea generale si considerano di restauro gli interventi diretti: 

 alla conservazione della costruzione, delle sue qualità, del suo significato e dei 
suoi valori, mediante l'eliminazione delle parti storicamente o esteticamente in-
congrue, il consolidamento di elementi costitutivi e l'inserimento di accessori e 
impianti così da recuperarne l'uso, purché non risultino alterate la forma e la 
distribuzione; 

 alla valorizzazione della costruzione, quando risulti opportuna anche agli effet-
ti ambientali, mediante operazioni sistematiche e di insieme, indirizzate a libe-
rare strati storicamente e artisticamente rilevanti, documentalmente autentici; 

 alla conservazione, al recupero e alla ricomposizione di reperti e di spazi, sia in-
terni che esterni, di per sé significativi o che siano parte di edifici ambienti e 
complessi meritevoli di tutela, ivi compresi quelli di matrice industriale. 

ART. 2.15 bis Risanamento conservativo 1 
Questo tipo di intervento si applica specificatamente agli edifici che presentano 
connotazioni tipologiche particolari, indicati nella Tavola n. 1 “GRADI DI 
INTERVENTO SUGLI EDIFICI”. 

Per essi sono consentiti i medesimi interventi ammessi nel restauro. 

Sono inoltre ammessi: 

 qualora sia documentata l’impossibilità del recupero,interventi di rinnovamen-
to, integrazione e sostituzione di finiture o parti strutturali, con altre dello stes-
so tipo,stessa tecnologia e materiali; 

 la realizzazione di nuove aperture con caratteristiche uguali all’esistente (nuova 
superficie di aerazione max. 30% dell’esistente); da tale % è esclusa l’aerazione 
eseguita nei vuoti murari dei sottotetti. 
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ART. 2.16 – Risanamento conservativo 
Gli interventi rivolti a conservare l'organismo edilizio e ad assicurare la funzionali-
tà mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipolo-
gici, formali e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano destinazioni d'uso 
con essi compatibili. 

Tali interventi comprendono il rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio, l'in-
serimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso, 
l'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio (Legge 457/78, art. 31). 

Gli interventi di risanamento conservativo sono volti principalmente alla conser-
vazione e alla valorizzazione degli edifici dei quali si intende operare il recupero 
degli elementi tipologici, architettonici ed artistici, ovvero un adeguamento fun-
zionale, compatibile con i caratteri degli organismi edilizi. 

Gli interventi di risanamento conservativo non devono comportare aumento della 
superficie lorda di pavimento e sono finalizzati principalmente al recupero igienico 
e funzionale di edifici per i quali si rendono necessari il consolidamento e 
l’integrazione degli elementi strutturali e la modificazione dell’assetto planimetri-
co, anche con l’impegno di materiali e tecniche diverse da quelle originarie, purché 
congruenti con i caratteri degli edifici. 

Gli interventi di risanamento conservativo possono essere finalizzati anche alla 
modificazione della destinazione d'uso degli edifici, purché la nuova destinazione 
sia compatibile con i caratteri tipologici, formali e strutturali dell'organismo edili-
zio e sia ammessa dalle norme di zona. 

Elenco analitico delle opere ammesse riferite ai principali elementi costitutivi degli 
edifici: 

2.16.1 FINITURE ESTERNE 

(intonaci, rivestimenti, tin-
teggiatura, infissi, elementi 
architettonici e decorativi, 
pavimentazioni, manto di 
copertura). 

Ripristino, sostituzione e integrazione delle finiture, da 
eseguirsi con l'impiego di materiali e tecniche con-
gruenti rivolte alla valorizzazione dei caratteri dell'edi-
ficio e alla salvaguardia di elementi di pregio. Non è 
comunque ammesso l'impoverimento dell'eventuale 
apparato decorativo, se di pregio. 

2.16.2 ELEMENTI 
STRUTTURALI 

(fondazioni, strutture por-
tanti verticali e orizzontali, 
scale e rampe, tetto). 

Ripristino e consolidamento statico degli elementi strut-
turali. Qualora ciò non sia possibile a causa delle condi-
zioni di degrado, sono ammesse la sostituzione e la ri-
costruzione degli stessi, limitatamente alle parti degra-
date o crollate. È ammesso il rifacimento di parti limita-
te di muri perimetrali portanti quando siano degradate 
o crollate, previo dimostrazione dell’impossibilità di un 
loro recupero, purché ne sia mantenuto il posiziona-
mento originale. Devono essere impiegati materiali e 
tecniche congruenti con i caratteri dell'edificio, senza al-
terazione della tipologia e salvaguardando gli elementi 
di pregio. Per documentate necessità statiche o per mu-
tate esigenze d'uso, sono ammesse integrazioni degli e-
lementi strutturali, purché siano impiegati materiali e 
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tecniche compatibili con caratteri dell'edificio. È esclusa, 
comunque, la realizzazione di nuovi orizzontamenti, 
qualora comporti aumento della superficie utile. Non 
sono ammesse alterazioni volumetriche, planimetriche, 
né modifiche delle quote di imposta e di colmo delle 
coperture. 

Nel caso di modifica del piano di calpestio delle solette, 
le aperture esistenti potranno essere ampliate in altezza 
o spostate, ove sia compatibile con la composizione ori-
ginaria della facciata 

2.16.3 MURATURE 
PERIMETRALI, 
TAMPONAMENTI E 
APERTURE ESTERNE 

Ripristino e valorizzazione dei prospetti, nella loro uni-
tarietà. Parziali modifiche sono consentite nel rispetto 
dei caratteri originari e a condizione che il progetto sia 
esteso all’intera facciata oggetto dell’intervento. È am-
messo il rifacimento di parti limitate di tamponamenti 
esterni, qualora siano degradate o crollate, purché ne 
sia mantenuto il posizionamento. 

2.16.4 TRAMEZZI E 
APERTURE INTERNE 

Ripristino e valorizzazione degli ambienti interni, con 
particolare attenzione per quelli caratterizzati dalla e-
ventuale presenza di elementi architettonici e decorativi 
di pregio, quali: volte, soffitti e pavimenti, affreschi. So-
no ammesse, per mutate esigenze funzionali e d'uso, 
modificazioni dell'assetto planimetrico che comportino 
le aggregazioni e le suddivisioni di unità immobiliari 
purché non alterino l'impianto distributivo complessivo 
dell'edificio, con particolare riguardo per le parti co-
muni. 

2.16.5 FINITURE INTERNE 

(tinteggiatura, intonaci e ri-
vestimenti, contro soffitti, 
pavimenti, infissi, elementi 
architettonici e decorativi). 

Ripristino di tutte le finiture. Qualora ciò non sia possi-
bile, è ammesso il rinnovamento e la sostituzione delle 
stesse con l'impiego di materiali e tecniche congruenti 
con i caratteri dell'edificio e tendenti alla valorizzazione 
degli elementi di pregio, con particolare riguardo alle 
parti comuni. Non è comunque ammesso l'impoveri-
mento dell'eventuale apparato decorativo, se di pregio. 

2.16.6 IMPIANTI ED 
APPARECCHI IGIENICO  
-  SANITARI 

Realizzazione e integrazione degli impianti e dei servizi 
igienico  -  sanitari, nel rispetto delle limitazioni di cui 
ai precedenti punti B. e D. 

2.16.7 IMPIANTI 
TECNOLOGICI E 
RELATIVE STRUTTURE E 
VOLUMI TECNICI 

(impianti elettrici, di riscal-
damento e condiziona men-
to, del gas, idrici, di scarico, 
di sollevamento, antincen-

Installazione degli impianti tecnologici e delle relative 
reti. I volumi tecnici devono essere realizzati all'interno 
dell'edificio, ogni volta che ciò risulti tecnicamente pos-
sibile. In caso di documentata impossibilità, è consenti-
to realizzarli all'esterno a condizione che vengano adot-
tati tutti gli accorgimenti necessari per inserirli nel con-
testo dell'edificio. 
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dio; reti e impianti di trat-
tamento, allontanamento e 
depurazione di rifiuti li-
quidi, solidi ed aeriformi). 

ART. 2.17 – Demolizione 
Gli interventi volti a rimuovere, del tutto o in parte, edifici o manufatti preesistenti, 
qualunque sia l'utilizzazione successiva dell'area risultante. Le demolizioni, che 
abbiano carattere autonomo o siano volte a creare spazio a nuove costruzioni, sono 
soggette ad autorizzazione. 

Le demolizioni, da eseguire nell'ambito di interventi di manutenzione straordina-
ria, restauro, risanamento conservativo 1, risanamento conservativo, ristruttura-
zione, sono soggette alle procedure prescritte per tali interventi di cui fanno parte. 

ART. 2.18 – Modifica della destinazione funzionale 
Si riferisce agli interventi finalizzati, anche senza l’esecuzione di opere edilizie, a 
qualunque mutamento della destinazione funzionale di unità edilizie o di singole 
unità immobiliari, o nelle unità immobiliari residenziali, di parti di queste superio-
ri ad 1/3 della loro superficie. 

ART. 2.19 – Ristrutturazione edilizia  
Sono gli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme 
sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in par-
te diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzio-
ne di alcuni elementi costitutivi dell'edificio, la eliminazione, la modifica e l'inseri-
mento di nuovi elementi ed impianti. Gli interventi di ristrutturazione edilizia pos-
sono comportare la demolizione delle pareti perimetrali dell'edificio (Legge 
457/78, art. 31). 

La ristrutturazione è volta al riutilizzo di edifici esistenti attraverso interventi di 
trasformazione edilizia e d'uso. La ristrutturazione è quindi il tipo di intervento 
che permette le maggiori e più sistematiche trasformazioni dei fabbricati mante-
nendone tuttavia le dimensioni e salvaguardandone gli eventuali elementi di pre-
gio. In casi di comprovata necessità è ammessa la demolizione e la fedele ricostru-
zione, purché non vengano compromessi eventuali elementi di pregio presenti nel-
l'edificio. 

Gli interventi di ristrutturazione non devono comportare incremento di volume o 
di superficie lorda di pavimento, né pregiudicare i caratteri dell'ambiente circo-
stante. 

Gli eventuali incrementi di volume o di superficie lorda di pavimento, consentiti 
dagli strumenti urbanistici vigenti, sono da intendere come interventi di amplia-
mento o sopraelevazione. 

Elenco analitico delle opere ammesse riferite ai principali elementi costitutivi degli 
edifici: 
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2.19.1 FINITURE ESTERNE 

(intonaci, rivestimenti, tin-
teggiatura, infissi, elementi 
architettonici e decorativi, 
pavimentazioni, manto di 
copertura). 

Rifacimento e nuova formazione delle finiture, con con-
servazione degli eventuali elementi di pregio. 

2.19.2 ELEMENTI 
STRUTTURAILI 

(fondazioni, strutture por-
tanti verticali e orizzontali, 
scale e rampe, tetto). 

Consolidamento, sostituzione ed integrazione degli e-
lementi strutturali con tecniche appropriate. In casi di 
comprovata necessità è ammesso il rifacimento delle 
strutture perimetrali portanti dei muri perimetrali pur-
ché sia mantenuto il posizionamento dell'edificio e sia-
no conservati gli eventuali elementi di pregio.  Sono 
ammesse modificazioni delle quote degli orizzontamen-
ti e delle scale. È consentita la realizzazione di nuovi e-
lementi strutturali necessari per la trasformazione di 
organismi edilizi o di loro parti. 

2.19.3 MURATURE 
PERIMETRALI, 
TAMPONAMENTI E 
APERTURE ESTERNE 

Sono consentite la realizzazione o l'eliminazione di a-
perture, nonché modificazioni ed integrazioni dei tam-
ponamenti esterni. In casi di comprovata necessità è 
ammesso il rifacimento dei muri perimetrali non por-
tanti purché sia mantenuto il posizionamento dell'edifi-
cio e siano conservati gli eventuali elementi di pregio. 

2.19.4 TRAMEZZI E 
APERTURE INTERNE 

Sono ammesse, per mutate esigenze distributive o d'u-
so, modificazioni dell'assetto planimetrico, nonché l'ag-
gregazione o la suddivisione di unità immobiliari. 

2.19.5 FINITURE INTERNE 

(tinteggiatura, intonaci e ri-
vestimenti, controsoffitti, 
pavimenti, infissi, elementi 
architettonici e decorativi). 

Rifacimento e nuova formazione delle finiture, con con-
servazione e valorizzazione degli eventuali elementi di 
pregio. 

2.19.6 IMPIANTI ED 
APPARECCHI IGIENICO  
-  SANITARI 

Realizzazione ed integrazione degli impianti e dei ser-
vizi igienico  -  sanitari.  

2.19.7 IMPIANTI 
TECNOLOGICI E 
RELATIVE STRUTTURE E 
VOLUMI TECNICI 

(impianti elettrici, di riscal-
damento e condizionamen-
to, del gas, idrici, di scarico, 
di sollevamento, antincen-
dio: reti e impianti di trat-
tamento, allontanamento e 
depurazione dei rifiuti li-

Installazione degli impianti tecnologici e delle relative 
reti; i volumi tecnici possono essere realizzati, se neces-
sario, anche all'esterno degli edifici, purché non confi-
gurino un incremento della superficie utile di calpestio. 
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quidi, solidi ed aeriformi). 

ART. 2.20 – Ristrutturazione urbanistica. 
Sono gli interventi finalizzati a sostituire l’esistente tessuto urbanistico edilizio con 
altro, diverso mediante un insieme sistematico di interventi edilizi e con la modifi-
cazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale. 

ART. 2.21 – Ricostruzione semplice. 
Sono gli interventi di demolizione e di edificazione immediata di edifici aventi il 
sedime e il volume degli edifici demoliti e il rispetto delle destinazioni funzionali 
del PRG; quando non specificato diversamente, la ricostruzione semplice è ammes-
sa tra gli interventi di ristrutturazione edilizia. 

ART. 2.22 – Ricostruzione mediante ricomposizione 
volumetrica. 

Si tratta di interventi rivolti alla sostituzione di edifici esistenti. Tali interventi de-
vono comportare la realizzazione di organismi anche diversi da quelli preesistenti 
a condizione che non vengano superati i limiti di SLP, volume, altezze e distanze 
preesistenti, secondo modalità specificate dalle norme di zona. 

ART. 2.23 – Nuova edificazione 
Sono gli interventi rivolti alla realizzazione di nuovi edifici ovvero di nuovi manu-
fatti da eseguirsi sia fuori terra che interrati. È la realizzazione di una nuova SLP 
e/o superficie accessoria su aree non ancora edificate. 

Sono inoltre considerati di nuova costruzione: 

 gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria; 

 l'installazione di torri e tralicci per impianti radio  -  ricetrasmittenti e di ripeti-
tori per i servizi di telecomunicazione; 

 l'installazione di manufatti Leggeri, anche prefabbricati, e di involucri di qual-
siasi genere, roulotte, camper, case mobili, imbarcazioni, che siano utilizzati 
come abitazioni, ambienti di lavoro, oppure come depositi, magazzini e simili, e 
siano diretti a soddisfare esigenze durature nel tempo. 

ART. 2.24 – Opere minori 
Sono gli interventi relativi alla sistemazione di aree libere, alla predisposizione di 
decorazioni e pitture murali ed impianti di segnaletica e le opere affini alle prece-
denti (sempre, come per gli altri casi, su parere conforme della Commissione Edili-
zia). 
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ART. 2.25 – Sopralzo 
Gli interventi rivolti alla realizzazione di SLP e/o superficie accessoria aggiuntive 
in innalzamento di un edificio esistente, senza aumento della Superficie Coperta. 

ART. 2.26 – Ampliamento 
Gli interventi rivolti alla realizzazione di SLP e/o superficie accessoria aggiuntive 
in allargamento di un edificio esistente, con aumento della Superficie Coperta. 

Con lo scopo di favorire il risparmio energetico e il migliore uso del patrimonio e-
dilizio esistente può non essere considerato ampliamento la realizzazione di rive-
stimenti esterni alle facciate. 
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TITOLO 3 .    -   ZONIZZAZIONE 

ART. 3.1 – Divisione del territorio comunale in zone e 
vincoli apposti 

Il territorio Comunale è diviso in zone, come risulta dalle tavole del P.R.G., secon-
do la seguente classificazione: 

l. ZONE PUBBLICHE E DI INTERESSE GENERALE: 

 zone destinate alla viabilità; 

 zone per attrezzature urbane e verde (VI e V2); 

 zone per attrezzature urbane  (UI, U2 e U4); 

 zone per attrezzature comprensoriali (U3); 

 eliporto (Z); 

 ex zona cimiteriale (T). 

2. ZONE EDIFICABILI: 

 zona Centro Storico (A); 

 zona alberghiera (B 1, B 1.1 e B 1.1*); 

 zone residenziali (B2, B3, B4, B5, B6); 

 zone di espansione (CX.1, CX.2, C1.3, C1.4, CX.5); 

 zona di riorganizzazione turistica "Passo dello Stelvio" (J). 

3. ZONE PRODUTTIVE: 

 zona artigianale mista (D1, D2 e D3); 

 zona agricola (E I, E2); 

 zona ambientale di uso agricolo (E3). 

4. ZONE A VINCOLO SPECIALE: 

 zona a vincolo idrogeologico (H); 

 zona boschiva (W); 

 zona a verde privato vincolato (VP); 

 zona per attrezzature sciistiche (S); 

 zona a deserto nivale (N). 

Su alcune aree del territorio comunale sono posti, inoltre, i seguenti vincoli, come 
risulta dalle tavole del P.R.G.: 

 Vincolo di rispetto stradale; 

 Vincolo geomorfologico di inedificabilità; 

 Vincolo di inedificabilità per transitabilità sciistica; 

 Vincolo di servitù di elettrodotto; 

 Vincolo di rispetto cimiteriale; 
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 Vincolo ex Legge 01.06.1939 n. 1089 (valori monumentali); 

 Vincolo ex Legge 24.04.1935 n. 740 (Parco Nazionale); 

 Vincolo ambientale Legge 29.06.1939 n. 1497 e successive modifiche ed in-
tegrazioni. 

ART. 3.2- Zone destinate alla viabilità 
Le zone destinate alla viabilità comprendono: 

a) le sedi stradali e loro pertinenze; 

b) i nodi stradali; 

c) le aree di parcheggio pubblico; 

d) le zone di rispetto. 

L'indicazione grafica delle strade e dei nodi stradali, e conseguentemente delle zo-
ne di rispetto e delle aree vincolate di rispetto stradale, ha valore di massima fino 
alla redazione del progetto esecutivo dell'opera. 

Le aree di rispetto stradale assumono di norma valore di zone di uso pubblico, de-
stinate alla viabilità. 

In tali zone di rispetto stradale non è consentita l'edificazione ad eccezione delle 
stazioni di servizio per gli automezzi, e di eventuali attrezzature, strettamente 
connesse a tale servizio, costruite in contiguità; sono vietate tutte quelle opere di 
alterazione del suolo e del paesaggio (muri, recinzioni, cartellonistica stradale, ecc.) 
non finalizzate alla realizzazione tecnica delle opere stradali stesse. 

Le aree individuate dalla tavola di piano come sede stradale vera e propria non 
possono essere in alcun modo computate nel calcolo delle volumetrie o delle su-
perfici lorde di pavimento. 

Le rimanenti aree (fasce) di rispetto stradale mantengono le loro diverse destina-
zioni di zona, e su di esse è apposto un vincolo di rispetto stradale non aedificandi 
(vedasi ART. 3.35 delle presenti norme). 

 

ART. 3.3 – Spazi di sosta e parcheggi in zone residen-
ziali o destinate ad attrezzature ed impianti di in-
teresse generale. 

Le aree di standard sono state previste sul territorio comunale in misura più che 
sufficiente in relazione alla capacità insediativa prevista dal vigente PRG; parte di 
esse saranno riservate alla realizzazione dei Parcheggi pubblici (Pu, vedasi ART. 
1.2 n. 18 delle presenti norme) nella quantità specificata dalla seguente Tabella 1 in 
relazione alle destinazioni d’uso delle erigende costruzioni. 

Esse dovranno essere ubicate marginalmente alla sede viaria o agli edifici e di 
norma calcolate in percentuale sulla teorica superficie lorda di pavimento costrui-
bile, ad eccezione di casi particolari in cui la percentuale va riferita alla superficie 
fondiaria di intervento. 
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Qualsiasi intervento di attuazione del P.R.G., sia attraverso semplice concessione 
ad edificare, sia attraverso interventi urbanistici preventivi, così come qualsiasi tra-
sformazione d'uso delle aree di parcheggio pubblico esistenti alla data di adozione 
del P.R.G., implica la realizzazione nella zona circostante delle aree di parcheggio 
previste nella Tab. 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA 
(Pu). Tale realizzazione sarà a carico dei lottizzanti nell’ambito dei Piani Attuativi, 
mentre verrà realizzata dal Comune nel caso di intervento edilizio diretto. 

Tali aree di parcheggio pubblico potranno essere distribuite su più livelli nelle zo-
ne dove le relative norme lo permetteranno. Un particolare simbolo cartografico 
(P*), individua aree di parcheggio pubblico (e di proprietà pubblica) nel cui sotto-
suolo è consentito un utilizzo privato convenzionato. 

Oltre a queste aree, vanno previsti gli spazi privati necessari per la sosta, manovra 
ed accesso degli autoveicoli (Pp, vedasi ART. 1.2 n. 17 delle presenti norme), per 
tutte le nuove costruzioni e ricostruzioni (secondo quanto previsto dalle norme per 
le singole zone e dall'art. 18 della L. 06.08.1967 n. 765 e dalla Legge 122/89) nelle 
quantità (espresse in "posto macchina" o in mq) prescritte per le singole zone. Tali 
spazi potranno essere ricavati nelle costruzioni stesse, ovvero in aree esterne di 
pertinenza dell'edificio, ed anche su aree che non facciano parte del lotto, purché 
siano asservite all'edificio con vincolo permanente di destinazione a parcheggio a 
mezzo di atto da trascriversi a favore del Comune a cura del proprietario. Si inten-
de per "posto macchina" ogni area sufficiente ad ospitare un'autovettura e dotata 
di accesso indipendente. 

In caso di difficoltà o impossibilità a reperire tali aree di parcheggio Pp in localiz-
zazioni convenienti, è facoltà dell'Amministrazione Comunale di monetizzare, se-
condo i criteri da stabilirsi con apposita delibera Comunale. 

Tab. 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu) 

Aree minime di parcheggio 

Aree minime di parcheggio in 
mq 

 

CATEGORIE 

 

TIPOLOGIE Ogni 100 mq 
lordi di pavi-

mento 

Ogni 100 mq 
di Sf 

 

A 

Edifici residenziali in zone di tipo B 
e C, edifici scolastici (escluse le Me-
die superiori e l’Università) 

 

10 (ºº) 

 

== 

 

B (º) 

Cinema, teatri, edifici per il culto, 
impianti sportivi da spettacolo co-
perti, ristoranti e ritrovi pubblici. 

 

150 

 

== 

C (º) 
Grandi magazzini, magazzini a 
prezzo unico, supermercati e simili 

100 == 

D (º) 
Uffici pubblici e privati, edifici uni-
versitari, negozi 

50 == 
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E 
Ospedali, ambulatori e simili, edifi-
ci culturali 

35 == 

F Scuole Medie Superiori 50 == 

G 
Impianti sportivi scoperti con par-
ziale funzione di spettacolo 

== 50 

H Altri impianti sportivi scoperti == 20 

I 
Attrezzature tecnologiche, edifici 
industriali 

== 5 

L 
Depositi e magazzini, mercati 
all’ingrosso, edifici annonari 

== 10 

M Edifici ad uso agricolo == 5 

 

(º) La presenza contemporanea di edifici di almeno due di tali categorie b, c, d, che uti-
lizzino medesime aree di parcheggio, consente l'applicazione, sulla somma delle aree 
di parcheggio necessarie singolarmente per ognuno degli edifici, di un coefficiente 
moltiplicativo di riduzione pari a 0,75. 

(ºº) Corrispondente a 2,5 mq/abitante. 

ART. 3.4 – Zone per attrezzature urbane V1 

3.4.1  -  Zone a verde pubblico (V1). 
In queste zone, destinate alla conservazione ed alla creazione di verdi urbani o di 
quartiere e di campi gioco, sono consentite unicamente costruzioni che integrano la 
destinazione della zona, e cioè attrezzature per il gioco dei bambini, chioschi od al-
tre strutture assimilabili per dimensione e destinazione d'uso. Tutte le costruzioni 
devono essere tali da non creare pregiudizio al godimento ed all'agibilità delle aree 
a verde da parte della cittadinanza, alle alberature esistenti, alle caratteristiche pa-
noramiche ed ambientali del complesso. In tali zone il piano si attua, per quanto ri-
guarda le costruzioni, anche per semplice intervento diretto, applicando i seguenti 
indici: 

a. Uf = 0,006 mq/mq; 

b. H = 6,50 m; 

c. De = 6,50 m; 

De = 10,00 m; 

Ds = 10,00 m; 

d. Rc = 0,60%. 

Gli spazi a verde pubblico possono essere realizzati anche da privati previa stipula 
di una convenzione con il Comune con la quale venga determinata la durata del 
vincolo d'uso delle aree a fini pubblici. Tale durata non dovrà comunque essere in-
feriore a 20 anni. 
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Nella convenzione dovranno essere altresì disciplinate le modalità di gestione delle 
attrezzature da realizzare e le condizioni di fruizione da parte del pubblico nel cor-
so del periodo di validità della convenzione, nonché l'acquisizione al demanio co-
munale dell'area e delle attrezzature realizzate alla scadenza della convenzione. 
Nella predetta convenzione dovrà essere ribadita la servitù di uso pubblico per tut-
to il periodo di validità della convenzione. 

ART. 3.5 – Zone per attrezzature urbane a verde V2 

3.5.1  -  Zone a verde sportive (V2) 
Tali zone sono destinate al gioco ed allo sport. In tali zone il piano si attua anche 
per semplice intervento diretto applicando i seguenti indici: 

a. Uf = 0,10 mq/mq (per attrezzature sportive al coperto); 

= 0,40 mq/mq (per attrezzature sportive al coperto nell’area Terme 
Bormiesi); 

= 0,40 mq/mq (per attrezzature sportive all'aperto) 

= 0,10 mc/mq (per destinazione residenziale, commerciale o ricettiva); 

b. Pp = 10,00 mq/100 mc; 

c. Pu = vedasi ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d. H 10,00 m (salvo motivate eccezioni per ragioni tecniche, su decisione del 
Consiglio Comunale). 

La destinazione residenziale, commerciale o ricettiva, è ammessa purché finalizza-
ta all'utilizzo degli impianti sportivi da realizzare. 

L'attuazione della previsione di piano può essere effettuata anche da privati, pre-
via stipula di una convenzione di durata non superiore ai 30 anni, rinnovabile, nel-
la quale venga garantita la disponibilità pubblica degli impianti ed il controllo del-
la gestione. 

La convenzione deve prevedere inoltre a carico del privato la piantumazione delle 
aree libere da impianti sportivi e da attrezzature. 

ART. 3.6 – Zone per attrezzature urbane e comprenso-
riali U1, U2, U3, U4 

Le zone per attrezzature urbane sono destinate ai servizi di uso pubblico e di inte-
resse generale. 

Tali zone si suddividono in zone per attrezzature collettive, zone per attrezzature 
scolastiche, zone per attrezzature tecnologiche, zone per attrezzature comprenso-
riali. 

3.6.1  -  Zone per attrezzature collettive (U1) 
Tali zone sono destinate alla realizzazione di attrezzature pubbliche (aventi fun-
zioni amministrative, ricreative, sociali ed assistenziali), di chiese e servizi annessi, 
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e di attrezzature similari. In tali zone il piano si attua sia per intervento edilizio di-
retto, sia per intervento urbanistico preventivo, che risulta obbligatorio nel caso in 
cui tali zone siano comprese, nelle tavole grafiche del P.R.G., nei perimetri delimi-
tanti aree soggette ad intervento urbanistico preventivo obbligatorio. 

In tali zone la proprietà delle aree dovrà essere pubblica, salvo per le chiese e ser-
vizi annessi. 

Nei casi di intervento edilizio diretto si applicano i seguenti indici: 

a. Uf = 1,00 mq/mq (da applicarsi anche nel caso di intervento urbanistico 
preventivo); 

= 2,3 mq/mq nell’area della “Casa di Riposo Villa Sorriso”; 

b. Pp = 10,00 mq/100 mc; 

c. Pu = vedasi ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d. H = 12,00 m (salvo motivate eccezioni per ragioni tecniche, su decisione del 
Consiglio Comunale). 

La localizzazione del simbolo "percorso pedonale pubblico" sulle tavole di piano 
equivale alla individuazione di una fascia di zona U1, della larghezza minima di m 
2,00 e massima di m 5,00, a seconda delle necessità rilevabili dal progetto esecutivo 
di tale viabilità pedonale pubblica. 

3.6.2  -  Zone per attrezzature scolastiche (U2) 
Tali zone sono destinate alla realizzazione di edifici scolastici, relativi all'istruzione 
pre - obbligo ed a quella dell'obbligo (asilo nido, scuole materne, scuole elementari 
e scuole medie inferiori). 

In tali zone la proprietà delle aree dovrà essere pubblica. 

In tali zone il piano si attua sia per intervento edilizio diretto, sia per intervento 
urbanistico preventivo, applicando in tutti i casi i seguenti indici: 

a. Uf = in relazione all'ampiezza minima dell'area necessaria alla costruzione 
di un edificio scolastico per tipi di scuole e per numero di classi, come da 
prescrizioni ministeriali vigenti; 

b. Pu = ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

c. H = in relazione al numero massimo di piani consentito dalle norme vigenti; 

d. De = 10,00 m; 

Ds = 5,00 m; 

Dc = 5,00 m; 

3.6.3  -  Zone per attrezzature tecnologiche (U3) 
Tali zone sono destinate all'attuazione di aree di deposito per mezzi di trasporti 
pubblici e privati e simili, officine del gas, impianti di depurazione, officine e cen-
trali elettriche e telefoniche, cimiteri, acquedotti, e per attrezzature similari. 
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In tali zone il piano si attua sia per intervento edilizio diretto, sia per intervento 
urbanistico preventivo, che risulta obbligatorio nel caso in cui tali zone siano com-
prese, nelle tavole grafiche del P.R.G., nei perimetri delimitanti aree soggette a in-
tervento urbanistico preventivo obbligatorio. 

In ogni caso si applicano i seguenti indici: 

a. Uf = 0,70 mq/mq; 

b. Pp = 10,00 mq/100 mc; 

c. Pu = vedasi ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d. H = 14,50 m (salvo motivate eccezioni per ragioni tecniche attraverso l'ap-
plicazione obbligatoria di un piano particolareggiato); 

e. Dc = 5,00 m; 

De = 10,00 m; 

Ds = 5,00 m. 

3.6.4  -  Zone per attrezzature comprensoriali (U4) 
Tali zone sono destinate alla realizzazione delle attrezzature di uso pubblico aventi 
carattere comprensoriale. 

In particolare: 

 scuole medie superiori; 

 ospedali di ogni tipo; 

 caserme, carceri, Vigili del Fuoco; 

 terminali autolinee; 

 edifici al servizio del Parco Nazionale dello Stelvio. 

Nei casi di intervento diretto si applicano i seguenti indici: 

a. Uf = 0,65 mq/mq (*); 

b. Pu = vedasi ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu)(*); 

c. H = 16,00 m (salvo motivate eccezioni per ragioni tecniche, su decisione del 
Consiglio Comunale); 

d. De = 10,00 m; 

Dc = 5,00 m; 

Ds = 5,00 m; 

(*) da applicarsi anche in caso di intervento urbanistico preventivo. 

ART. 3.7 – Zona per attrezzatura comprensoriale eli-
portuale  -  Z 

Tale zona è destinata alla realizzazione di un eliporto ad uso pubblico a carattere 
comprensoriale. 
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La sua attuazione può avvenire anche per intervento diretto applicando i seguenti 
indici: 

a. Uf = 0,065 mq/mq; 

b. Pu = ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

c. H = 12,00 m (salvo motivate eccezioni per ragioni tecniche su decisione del 
Consiglio Comunale);  

d. De = 10,00 m; 

Dc = 10,00 m; 

Ds = 10,00 m. 
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CAPO 1º ZONE EDIFICABILI 

ART. 3.8 – Zone residenziali  -  destinazione d'uso delle 
zone residenziali 

Le zone residenziali (o le volumetrie destinate a questo uso nelle zone C1) sono de-
stinate prevalentemente alla residenza ed alle funzioni ad essa più strettamente 
connesse. 

Sono quindi tassativamente esclusi gli edifici e le attività specificatamente destinati 
alle zone U2, U3, U4, alle zone industriali ed artigianali (come definito dall'ART. 
3.23 delle presenti norme) ed a quelle agricole (pertanto non sono ammesse stalle, 
porcilaie e simili). 

Non sono permesse, se non in quelle zone residenziali che lo prevedono esplicita-
mente, le seguenti destinazioni d'uso: 

a. supermercati, magazzino a prezzo unico, grandi magazzini; 

b. case di cura ed ospedali; 

c. cinematografi e teatri; 

d. palazzi per uffici, sia pubblici che privati e funzioni assimilabili (scuole pri-
vate, ecc.); 

e. laboratori per l'artigianato produttivo. 

Sono consentiti anche insediamenti artigianali produttivi purché non molesti o no-
civi. 

Gli edifici di questo tipo già esistenti nelle zone residenziali potranno essere man-
tenuti ma, se demoliti, non potranno essere sostituiti da costruzioni aventi la me-
desima destinazione d'uso. 

Nelle zone residenziali sono ammesse  -  con l'esclusione della ZONA A  -  stazioni 
di servizio e di riparazione per autoveicoli, purché sia garantita una superficie di 
parcheggio d'uso pubblico pari almeno a 10 volte la superficie utile dell'officina e 
purché i locali per le riparazioni abbiano un esito sonoro contenuto in 70 db. 

ART. 3.9 – Zona Centro Storico A 

3.9.1  -  Premessa 
Il presente articolo e gli elaborati sotto elencati, costituiscono la variante integrati-
va del PRG con finalità di salvaguardia dei valori storico  -  ambientali e di recupe-
ro del patrimonio edilizio ed urbanistico esistente, da conseguirsi mediante inter-
venti rivolti alla conservazione, al risanamento, alla ricostruzione ed alla migliore 
utilizzazione del patrimonio stesso. 

Il Centro Storico infatti comprende la parte centrale dell'abitato, di più antico inse-
diamento e di diffuso interesse storico ed ambientale; con gli elaborati integrativi si 
procede a determinare i livelli di intervento ammissibili per categorie omogenee 
di edifici, in relazione alle specifiche caratteristiche tipologiche degli stessi oltre 
che ad individuare, in casi specifici, il perimetro dei Piani Attuativi. 
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3.9.2  -  Elaborati relativi al Centro Storico, parte integrante del PRG: 
 Schede con le prescrizioni relative a ciascun edificio e/o pertinenze; la 
tavola 8 individua per ciascuna porzione significativa di edificio o di ter-
ritorio un codice numerico che consente di individuare il “lotto” con le 
sue caratteristiche e prescrizioni. L’operazione è facilitata dal database 
contenuto nel CD allegato e leggibile con Microsoft Office Professional. 
Per facilitare la ricerca è possibile rintracciare la scheda anche conoscen-
do Foglio e numero di mappa dell’immobile interessato. 

 Tavola 1. – Gradi di intervento sugli edifici. È la carta tematica che vi-
sualizza in sintesi i criteri di intervento sugli edifici e le caratteristiche 
delle aree non edificate. 

 Tavola 2. – Giudizio di valore sugli edifici – Edificato e spazi liberi. È 
la carta tematica che sintetizza giudizi e caratteristiche di ciascun edificio 
e che evidenzia gli spazi non edificati. 

 Tavola 3 – Pavimentazioni stradali esistenti – Specifica i materiali at-
tualmente in opera nelle pavimentazioni stradali. 

 Tavola 4 – Edifici nel Centro Storico – Vincoli ex Legge 1089/39. La ta-
vola è integrata da una tabella con l’elenco di tutti i vincoli di 1089/39 
che gravano sul territorio comunale. 

 Tavola 5 – Piani Attuativi – Progetti speciali – Interventi unitari. Indi-
vidua le porzioni di territorio e gli immobili per i quali la concessione e-
dilizia deve essere preceduta da uno studio di insieme. 

 Tavola 6 – Aree di standard nel Centro Storico. Evidenzia le aree di 
standard individuate dal PRG nel Centro Storico aggiornate con le modi-
fiche ed integrazioni avvenute successivamente alla approvazione del 
PRG vigente. 

 Tavola 7 –Sintesi delle sezioni storiche – È una carta tematica idonea ad 
evidenziare gli edifici che hanno subito nel tempo trasformazioni. 

 Tavola 8 – Numerazione edifici ed aree. Ogni porzione di edificio ed a-
rea del Centro Storico ha un codice di riferimento che trova riscontro 
nelle singole schede con i dati di indagine e le note prescrittive. 

3.9.3  -  Gli strumenti di attuazione e interventi nel Centro Storico sono: 
a. Interventi diretti  -  Tutti gli interventi sugli immobili esistenti inclusi nella 

zona A, con esclusione di quelli compresi all'interno dei perimetri indivi-
duati sulla tavola 5, possono essere attuati previo rilascio di concessioni edi-
lizie di cui all'art. 1 Legge 10/77 od autorizzazioni di cui all'art. 7 Legge 
94/82, nel rispetto dei gradi di intervento di cui alla Tavola 1, integrati dai 
contenuti e dalle prescrizioni di cui alla scheda relativa (cfr. art. ). 

b. Piani Attuativi  -  Negli ambiti indicati sulla tavola 5 come Piani di Recupero 
e negli ambiti che l'Amministrazione Comunale si riserva di individuare, sia 
per propria autonoma iniziativa, sia anche a seguito di proposte dei privati 
proprietari degli immobili, ai sensi del 3° comma dell'art. 27 Legge 457/78, il 
PRG si attua a mezzo di piani di recupero. Per ogni Piano di Recupero che 
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dovesse essere successivamente individuato vanno, di norma, distintamente 
prefissati i seguenti contenuti generali, oltre alle indicazioni fornite dalle 
schede relative ai “lotti” inclusi nel PA: 

1. elementi vincolanti di conservazione di edifici o parti di questi tenendo 
presenti le indicazioni delle schede relative agli edifici inclusi nel peri-
metro di PA; 

2. consistenza in termini volumetrici dell'intervento ; 

3. destinazioni d'uso previste con specificazione delle quantità (se modifi-
cate); 

4. aree di parcheggio pubblico indotte da eventuale modifica di destina-
zione d'uso, calcolate in base all'ART. 1.2 delle Norme Tecniche di At-
tuazione del P.R.G., da cedere o monetizzare; 

5. aree di standard individuate all'interno del perimetro di Piano di Recu-
pero, da cedere (o quantità da monetizzare); 

6. eventuali prescrizioni di carattere architettonico sui percorsi da mante-
nere o da realizzare. 

3.9.4  -  Destinazioni d’uso 
Innanzitutto l’utilizzo e la destinazione d’uso degli edifici del centro storico devo-
no essere funzionalmente compatibili con le caratteristiche tipologiche ed archi-
tettoniche dell'edificio, pertanto modifiche alle destinazioni d’uso sono consentite 
solo nel caso in cui ciò non sia di pregiudizio all’assoluto rispetto dell’architettura 
dell’edificio. 

Nella zona A, oltre alla residenza, sono ammesse le destinazioni d'uso di carattere 
commerciale, ricreativo, amministrativo e direzionale, culturale, ricettivo; per 
quanto riguarda le attività produttive sono ammesse le destinazioni d'uso artigia-
nale di servizio che si inseriscano correttamente nel centro storico, non risultando 
né moleste, né inquinanti, mentre è tassativamente vietato l'ampliamento od il ria-
dattamento, se in disuso, di stalle e depositi agricoli. 

Il PRG favorisce sempre la trasformazione d'uso in destinazioni di tipo residenziale 
e/o ricettivo; cambi delle destinazioni da residenziale a commerciale, che implica-
no incremento del fabbisogno di standard, sono ammessi solo ai piani terra degli 
edifici, salvo la predisposizione di Piani di Recupero appositamente redatti e pre-
ventivamente concordati con l’Amministrazione Comunale. 

3.9.5  -  Valutazione degli organismi edilizi e delle loro pertinenze 
Ciascun edificio o elemento territoriale significativo del Centro Storico è corredato 
da una scheda che ne individua sinteticamente caratteristiche ed elementi significa-
tivi (salvo il caso di complessi monumentali già sottoposti a vincolo ex Legge 
1089/39) la cui la scheda, per evitare sintesi sommarie, si limita in genere a segna-
lare l’esistenza di copiosa documentazione alla quale il progettista dovrà riferirsi). 

Per semplicità di lettura e interpretazione, va specificato che le schede mantengono 
la stessa numerazione utilizzata dai compilatori nella fase di “censimento” e che 
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sono in corrispondenza referenziale diretta con i “lotti” individuati dagli stessi ri-
levatori in base a criteri di omogeneità.  

Va quindi precisato che il termine “lotto” non ha l’usuale significato “catastale”. 

(Nota: il software allegato alla presente variante integrativa consente tuttavia la 
rapida individuazione della scheda partendo dai dati catastali Foglio e mappale). 

Ogni scheda raccoglie quindi le parti che compongono il lotto, le prescrizioni in ca-
so di intervento, i dati relativi alla consistenza (superfici, volumi, altezza ecc.), la 
visualizzazione analitica delle informazioni pre - codificate (strutture, copertura, 
finiture ecc.), una descrizione integrativa che riassume altri elementi salienti non 
codificabili, ma che servono ad illustrare le caratteristiche degli “oggetti” contenuti 
nel lotto. 

Sulla base dei dati censiti e della documentazione disponibile si è pervenuti alla 
seguente classificazione (cfr. Tavola 2): 

1. Edifici di valore storico e/o monumentale: si tratta degli  edifici o dei com-
plessi di valore monumentale, così definiti non solo per il loro valore archi-
tettonico, ma anche perché testimonianza precipua di una “memoria stori-
ca”. Questo raggruppamento comprende quindi tutti gli edifici sottoposti al 
vincolo della Legge 1089/36, ma anche quelli che, pur risultando in parte al-
terati o rimaneggiati, rappresentano una importante testimonianza storica 
per l’impianto generale, per la tipicità della architettura visibile, per la con-
nessione con il tessuto urbano di antica formazione. Molti di questi edifici 
furono oggetto di studi specifici e approfonditi, altri invece, meno noti, ri-
chiedono ulteriori approfondimenti sia attraverso ricerche storiche e docu-
mentali, sia attraverso rilievi e prospezioni di vario genere. Per questi ultimi 
quindi si richiede una particolare attenzione prima di qualsiasi intervento, 
ed è pertanto necessario seguire le modalità di progettazione normalmente 
richieste dalle competenti Sovrintendenze. 

2. Edifici tipologicamente definiti: si tratta di quegli organismi che, pur non 
avendo l’importanza degli edifici monumentali, per caratteristiche precipue 
sono riconducibili alla architettura di un periodo storico abbastanza ben de-
finito e circoscritto che hanno caratterizzato un periodo della evoluzione 
nella architettura locale (es. la casa in legno), oppure uno “stile” (es.: 
Revival, Liberty) o un’epoca storica ben individuabile nell’architettura (es.: 
inizio secolo, ventennio ecc.). 

3. Edifici di valore ambientale: organismi in genere realizzati nel rispetto del-
la tradizione costruttiva locale sia per quanto attiene all’uso dei materiali e 
delle tecnologie d’impiego tradizionali (murature con malta di calce, strut-
ture in legno, coperture in materiale litoide ecc.) sia per quanto riguarda 
l’impianto architettonico (preminenza delle murature nei rapporti tra vuoti 
e pieni delle facciate, uso di aperture di modeste dimensioni, ricorso di chiu-
sure ad anta), disposizione planimetrica irregolare, soprattutto quando de-
limita spazi pubblici, tipologie che spesso fanno riferimento alla architettura 
rurale senza tuttavia raggiungere l’unità tipologico architettonica di cui al 
punto 2. 
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4. Edifici di valore neutro: comprende gli edifici di edilizia corrente che non si 
distinguono per una particolare caratterizzazione compositiva, per 
l’accuratezza  di progettazione o per l’accorta scelta di materiali. 

5. Edifici in contrasto ambientale: organismi che per tipologia, architettura e 
impiego di materiali o tecnologie risultano stridenti con il delicato tessuto 
urbano del centro storico. 

3.9.6  -   Gradi d'intervento edilizio e presentazione dei progetti 
La scheda di ciascun lotto individua per ciascun edificio (o parte di edificio) incluso 
nella zona A il relativo grado di intervento e le indicazioni atte ad indirizzare cor-
rettamente le scelte progettuali ed operative (cfr. Tavola 1). 

Il giudizio complessivo “di valore” di un edificio non implica automaticamente un 
“tipo di intervento” sullo stesso o su una sua parte: infatti si può verificare che un 
intervento definito di “ristrutturazione” possa riferirsi ad una costruzione con sin-
goli elementi architettonici significativi (es. volte al piano terreno) che la scheda 
puntualmente prescrive vadano integralmente mantenuti, come, al contrario, si 
può verificare che edifici sui quali è previsto il restauro conservativo, abbiano an-
che parti consistenti da modificare, superfetazioni da demolire, colori e decorazioni 
da sostituire. 

Non si inventano “gradi di intervento” diversi da quelli canonici validi per tutto il 
territorio comunale, tuttavia per gli edifici nel centro storico il processo progetta-
zione – realizzazione passa attraverso fasi interattive che partono dalle prescrizioni 
sulle “schede” citate, dalle integrazioni documentali fornite dal progettista del sin-
golo intervento, dalle indicazioni generali tipologiche e d’uso dei materiali. 

3 . 9 . 6 . 1   -   R e s t a u r o  e  R i s a n a m e n t o  c o n s e r v a t i v o  

Per gli edifici assoggettati agli interventi di Restauro o Risanamento conservativo, 
il progettista è tenuto a predisporre prima ed asseverare poi una "Relazione storica 
e sullo stato di consistenza"  finalizzata a meglio approfondire la rilevanza 
dell’edificio (con relative pertinenze) ed a meglio valutare opportunità e modalità 
d'intervento. Tale relazione dovrà prevedere: 

1. analisi storica,  svolta  tramite   reperimento, elaborazione, rappresentazione 
finalizzata e sintesi dei contenuti rilevanti di cartografia (con particolare ri-
guardo alle mappe storiche catastali, in ambiti dovutamente allargati rispet-
to l'oggetto dell'intervento), notizie storiche, fotografie o immagini d'epoca; 

2. documentazione fotografica a colori della situazione attuale, di interni ed e-
sterni; 

3. rilievo geometrico e materico  dello  stato di fatto (riguardante, oltre che gli 
edifici, anche le aree scoperte ed in particolare cortili e giardini ) almeno in 
scala 1:50; sulle tavole di rilievo saranno evidenziati le volte, i solai in legno, 
gli elementi lapidei, (colonne, portali, scale, ecc.), le pavimentazioni ( in le-
gno, in pietra, in cotto, in cocciopesto, in seminato, ecc. ), i caminetti, gli af-
freschi, i dipinti murali, i graffiti, i serramenti interni ed esterni, i locali rive-
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stiti in legno (stüe), le inferriate ed i manufatti metallici, le serrature d'epoca 
e tutti gli altri elementi significativi; 

4. risultati di saggi d'indagine  sugli intonaci, sulle stratigrafie delle coloriture 
e su altri manufatti caratteristici; 

5. valutazione della situazione statica sia in rapporto alla consistenza ed alla 
conservazione degli elementi strutturali sia nel rapporto struttura  -  terreno; 

6. dimostrazione della coerenza delle linee progettuali tra le soluzioni propo-
ste e gli elementi rilevati di cui ai precedenti punti 1, 2, 3, 4, 5; 

In ogni caso, quando nel corso dei lavori si pervenga a scoperte o rinvenimenti,  
compito del Direttore dei Lavori sarà di: 

1. segnalare, ad integrazione  e/o a modifica  dei contenuti della "Relazione 
storica e dello stato di consistenza", quelli che comportino varianti al proget-
to originario, e presentare la domanda per la relativa variante progettuale; 

2. dichiarare, in sede di richiesta di licenza d'uso, le scoperte minori, indicando 
come si è operato nello specifico. 

In casi particolari, quando i contenuti della "Relazione storica e sullo stato di consi-
stenza " dimostrino che è possibile ed opportuno classificare in toto od in parte l'e-
dificio in un grado d'intervento diverso da quello indicato sulla  tavola 1, è data fa-
coltà di richiedere al Sindaco (anche contestualmente alla  presentazione  del  pro-
getto) la  modifica   totale o parziale del grado d'intervento. La proposta di modifi-
ca è approvata dalla Giunta su parere favorevole degli esperti ambientali che si e-
sprimono a seguito di sopralluogo. 

Nel caso di edifici rurali o con destinazione mista (abitativa e rurale) in cui le altez-
ze interne degli ambienti siano elevate consentendo nuovi orizzontamenti senza 
modifiche delle altezze in gronda, è eccezionalmente ammesso l’aumento della 
SLP, purché: 

altezze e volumi non vengano alterati (salvo quanto espressamente previsto per i 
sottotetti); 

le eventuali nuove aperture siano di dimensioni modeste, in sintonia con la tipolo-
gia dell’edificio, agendo preferibilmente con lievi modifiche alle aperture esistenti.  
Qualora si riscontrasse la necessità di nuove aperture esse dovranno avere le carat-
teristiche di eventuali altre originarie nello stesso edificio o comunque tipologica-
mente conformi a quelle di analoghe costruzioni del Centro Storico; 

architettura e prospetti risultino compositivamente accettabili a giudizio degli e-
sperti ambientali. 

Le altezze interne dei locali siano, per ciascuna destinazione d’uso, conformi alle 
norme del regolamento d’igiene e delle leggi vigenti. 

3 . 9 . 6 . 2   -   R i s t r u t t u r a z i o n e ,  D e m o l i z i o n e  e  r i c o s t r u -
z i o n e ,  D e m o l i z i o n e  

Per gli edifici di relativa recente edificazione che non presentano necessità partico-
lare di riqualificazione, sono consentiti interventi anche innovativi sempre comun-
que tendenti ad un corretto inserimento nel tessuto edilizio e nell'ambiente circo-



 39 

stante. Le integrazioni di porzioni di edificio, dovranno configurarsi come inter-
venti unitari  -  per parti e per tipi  -  ed essere eseguite con i medesimi materiali e 
le stesse finiture del medesimo edificio oppure di quelle dell’edificio adiacente, se 
assimilabili. 

Per gli edifici di “edilizia attuale” (nuovi o ristrutturati) che per dimensionamento, 
composizione architettonica, materiali non sono correttamente inseriti nel tessuto 
edilizio e nell'ambiente circostante, è d'obbligo che ogni intervento sia teso ad eli-
minare elementi compositivi, dettagli costruttivi, materiali, colori, in contrasto con 
l'ambiente ed ad introdurne di nuovi che consentano una riqualificazione e quindi 
una attenuazione del contrasto con l'ambiente. 

Gli edifici individuati nella Tavola n. 1, con il grado di intervento di “demolizione” 
hanno caratteri di forte contrasto con il centro storico. 

Per essi, sarà possibile il recupero del volume demolito in interrato, previo stesura 
di progetto attento ai valori storico – architettonici - ambientali del costruito e degli 
spazi liberi. 

Nell’occasione gli esperti ambientali potranno valutare anche limitate modifiche 
della morfologia degli spazi esterni che siano comunque compatibili con la tutela 
dei valori ambientali. 

Solo nel caso di interventi sottoposti a piano di recupero, gli esperti ambientali po-
tranno valutare la possibilità del recupero del volume oggetto di demolizione in 
spazi fuori terra, qualora sia dimostrata la compatibilità dell’intervento con i valori 
storico – architettonici - ambientali dell’ambito di intervento. 

 

3.9.7  -  Tipologie e materiali 
Come già detto, le schede relative a ciascun intervento segnalano i punti di mag-
giore attenzione a cui attenersi nella predisposizione dei progetti; per gli edifici di 
valore storico e monumentale dovranno essere predisposti gli elaborati di cui al 
punto 3.9.6.1  -  Restauro e Risanamento conservativo, salvo prescrizioni più speci-
fiche disposte dalle competenti Sovrintendenze.; per tutti gli altri edifici, anche in 
assenza di prescrizioni particolari, occorrerà fare riferimento, almeno per quanto 
attiene a materiali e tecniche di intervento, alle indicazioni di seguito specificate. 

Per raggiungere un buon risultato nel campo del recupero e della progettazione a 
poco valgano minuziose imposizioni dirigistiche o aprioristici atteggiamenti pre-
concetti nei confronti degli addetti ai lavori, valgono piuttosto sensibilità e atten-
zione nella fase di rilievo, l’atteggiamento metodico nella progettazione, la fattiva 
collaborazione con gli organismi preposti al controllo (Ufficio Tecnico, Soprainten-
denze e Commissione Edilizia). 

Si elencano comunque di seguito gli “elementi di attenzione” ai quali è opportuno 
sempre attenersi, soprattutto nel caso in cui la scheda non fornisca specifiche indi-
cazioni. 
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3 . 9 . 7 . 1   -   I m p i a n t o  a r c h i t e t t o n i c o  

Conservare sempre le murature portanti in pietra, mantenere colonne ed elementi 
portanti significativi, recuperare e consolidare eventuali pareti intelaiate “fa-
chwerk", quando possibile non cambiare l’ubicazione di scale e collegamenti verti-
cali, conservare sempre le strutture a volta o le strutture orizzontali (solette o co-
pertura) in legno se originali, oppure integrare con elementi di analoga fattura e 
materiale). 

Vanno sempre conservati tutti gli elementi di particolare rilievo, anche se sfuggiti 
al compilatore della scheda di intervento. A titolo di esempio si elencano: affreschi, 
santelle, elementi architettonici, elementi decorativi, ballatoi, portali, archi, cornici, 
marcapiani, lesene, triliti, architravi, stipiti, davanzali, balconi, bugnati, pietre an-
golari, testate di travi, mensole architravi, chiavi e catene lignee, merlature, brecce, 
feritoie, buche pontaie, colombaie, strombature e sguinci, fasce decorate, dipinte o 
a graffito, peduncoli, stemmi, incisioni, lapidi, iscrizioni, inferriate e ferri battuti, 
insegne, lampioni. 

Salvo che negli edifici oggetto di ristrutturazione ed in casi eccezionali, valutati con 
gli esperti ambientali, non è ammissibile ricavare interrati sotto il sedime 
dell’edificio in quanto ciò comporterebbe lo stravolgimento dell’organismo edilizio 
originario. 

Nella finitura delle murature d’ambito si dovranno di norma seguire alcune caute-
le, come ad esempio: 

 le murature in pietra a vista devono mantenere sempre le caratteristiche origi-
nali sia per quanto riguarda pezzatura e tipo di pietra sia per colore e caratteri-
stiche della malta con cui si dovrà provvedere alla stilatura delle fughe; 

 evitare la rasatura di murature in pietra a vista esistenti; in presenza di muratu-
re in raso pietra, provvedere al ripristino delle parti deteriorate senza alterazio-
ni eccessive delle parti a malta rispetto a quelle in pietra. 

 nelle murature ad intonaco evitare finitura a frattazzo o con spigoli vivi, ma se-
guire l’irregolarità delle murature di supporto ed usare inerti con granulome-
tria simile a quella preesistente; a volte è opportuno usare (con cautela) terre di 
pigmentazione per raggiungere la tonalità del colore originale; evitare comun-
que e sempre l’uso del cemento negli impasti. 

 gli intonaci a civile vanno tinteggiati; 

 evitare zoccolature in pietra liscia o a piano di sega. 

3 . 9 . 7 . 2   -   A p e r t u r e  

Negli interventi di tipo conservativo (salvo diversa specificazione della scheda e 
per porzioni limitate di un edificio) è richiesto il sostanziale mantenimento delle 
caratteristiche architettoniche, dei rapporti vuoti  -  pieni delle facciate, della com-
posizione delle aperture esistenti.  Inserimenti nuovi saranno di norma limitati, va-
lutando bene di non alterare tali rapporti e soprattutto rispettando caratteristiche 
di forma e dimensioni di quelle originarie. 
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Al fine di maggiorare illuminazione e ventilazione, e per disincentivare la sistema-
tica maggiorazione dimensionale e la frequente regolarizzazione delle aperture esi-
stenti (operazioni che evidentemente alterano il disegno della facciata ed il rappor-
to tra i “pieni” murari e le trasparenze dei “vuoti”), si potranno eventualmente 
prevedere, in caso di comprovate esigenze igieniche (e sino a raggiungere il rap-
porto minimo di cui al Titolo III° del Regolamento di Igiene riguardante gli edifici 
nei centri storici), nuove aperture. Per salvaguardare l’impianto compositivo delle 
facciate, tali previsioni dovranno tenere conto dei rapporti di simmetria o di asim-
metria esistenti e - conseguentemente - dedurre le dimensioni ottimali dei novi va-
ni. Nel caso di simmetria, le nuove aperture potranno essere in “sottotono” (per 
dimensioni e per finiture quali contorni, fasce, architravi, ecc.) rispetto alle esisten-
ti. Nel caso di asimmetria le eventuali nuove aperture potranno essere anche più 
ampie; saranno comunque chiaramente individuabili. Nella inconsueta dimensione 
compositiva, non si tenderà pertanto all’unificazione dimensionale né alla costru-
zione di allineamenti. Dovrà altresì considerarsi la gerarchia dei valori nel contesto 
generale della facciata e il rapporto, anche di superficie, tra nuove aperture e fronte 
(e di queste rispetto alle preesistenze). 

Nelle “tipologie delle case in legno” si potranno sfruttare aperture definite da porte e 
portoni - ancorchè pieni - (tipiche ad esempio quelli dei fienili) componendo nella 
loro geometria i nuovi serramenti. Anche in caso di aperture in muratura, i nuovi 
serramenti - corrispondenti a diverse esigenze funzionali – dovranno comporsi, 
all’interno di tali ambiti, senza comprometterne il disegno. 

All’ultimo piano o nei piani sottotetto, al fine di maggiorare illuminazione e venti-
lazione, la realizzazione di nuove aperture privilegerà l’utilizzo di brecce murarie 
o vuoti (spesso presenti nei timpani), nei frontoni e nelle capriate. La chiusura me-
diante serramenti di tali preesistenze, dovrà avvenire internamente rispetto al filo 
di facciata (sia prevedendo serramenti in parte apribili, in parte fissi, sia compo-
nendo serramenti con porzioni tamponate). 

Le finestre a tetto di norma devono essere limitate sia in numero che in dimensione 
anche in relazione alla falda del tetto. 

Esse andranno disposte in modo compositivamente ordinato e non dovranno alte-
rare i profili altimetrici delle coperture. 

In linea di max. non sono ammessi nuovi abbaini. Potrà essere valutata la possibili-
tà di un loro inserimento, in casi eccezionali, in relazione al grado di intervento 
dell’edificio ed al tipo di intervento proposto. In tal caso gli abbaini dovranno esse-
re di forma analoga a quelli originari esistenti nel centro storico. 

È possibile recuperare gli abbaini esistenti  con tipologia originaria. 

I serramenti dovranno essere analoghi a quelli preesistenti e significativi - compre-
se le sezioni ridotte degli stessi, le finiture particolari - quali la ripartizione in spec-
chi, i piombi. Dovranno comunque essere in legno naturale tinteggiato con impre-
gnanti o dipinto in tinte ed avere apertura ad anta. (i bilici, sono da limitarsi a ser-
ramenti dimensionalmente particolari quali quelli posizionati nei timpani o nei sot-
totetti). 

Il loro posizionamento dovrà essere il più possibile arretrato rispetto al filo esterno 
della facciata per valorizzare la profondità dei vani. 
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Sono vietati serramenti in PVC e metallici, a meno, per questi ultimi, che evidenti 
esigenze architettoniche lo richiedano. 

Nelle tipologie delle “case in pietra a vista”, non sono consentiti antoni e persiane, 
salvo dove storicamente preesistenti. All’oscuramento e alla chiusura si provvede-
rà con antoni interni lignei. 

Nelle tipologie delle “case in legno”, anche ove non preesistenti, sono consentiti an-
toni pieni, esclusivamente in legno, opportunamente trattato, purché con apertura 
ad anta a semplice disegno e preferibilmente posti in posizione arretrata rispetto al 
filo di facciata. 

Nelle tipologie delle “case in muratura a intonaco o in raso pietra”, sono consentite - 
persiane - salvo nei casi in cui vengano interessati specifici apparati decorativi (fa-
sce, strombi, decorazioni, graffiti, ecc.). La loro tinteggiatura dovrà essere effettuata 
con colori neutri, nella gamma marrone, verde scuro, grigio, ecc. (salvo specifiche 
indicazioni preesistenze locali che possono suggerire soluzioni diverse). 

La ferramenta dovrà essere di semplice fattura. 

I serramenti d’arte e d’epoca, comprese le finiture quali cerniere, chiavistelli e cate-
nacci, dovranno essere conservati e valorizzati. Sono da conservare e ripristinare in 
particolare i serramenti con vetri piombati, e i doppi serramenti della tipologia 
tradizionale. 

È fatto divieto di usare avvolgibili e frangisole in plastica o metallici. Ove questi e-
sistessero potrà essere richiesta la rimozione e la sostituzione con antoni nel caso di 
domanda di autorizzazione o concessione edilizia. 

È vietata la sostituzione di tamponamenti totalmente lignei con strutture esterne 
perlinate. 

Portoni e cancelli d’arte o d’epoca, dovranno essere conservati e restaurati; nel caso 
di impossibilità dovranno essere sostituiti con nuovi elementi uguali per materiale, 
forma e colore ai precedenti. 

Davanzali, soglie, architravi, stipiti in pietra, dovranno essere eseguiti con superfici 
a spacco o bocciardate. All’ultimo piano in corrispondenza dei vuoti murari, salvo 
specifiche preesistenze particolari tipologie, i davanzali saranno posti a filo faccia-
ta. Le inferriate tradizionali saranno da conservare, quelle nuove da evitare, privi-
legiando l’uso di vetri di sicurezza. 

Negli interventi di ristrutturazione si potrà godere di maggiore libertà, senza tut-
tavia dimenticare il contesto architettonico e ambientale in cui si opera: evitare 
quindi ampie specchiature, meglio due aperture di ridotte dimensioni che una 
molto ampia, nelle cortine urbane adeguare la composizione delle facciate a quella 
degli edifici più significativi di analoga “caratura”. 

3 . 9 . 7 . 3   -   S p o r t i  e  b a l c o n i  

Per sporti e balconi valgono ancora le considerazioni già fatte per gli altri elementi 
compositivi delle facciate, nel senso che vanno sempre mantenuti e restaurati 
quando fanno parte integrante e originale di edifici sottoposti ad intervento di re-
stauro o risanamento conservativo. Raramente risultano ben inseriti quando costi-
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tuiscono aggiunte o posticci inserimenti tardivi, per cui occorre evitare di imitarli o 
prenderli ad esempio. 

Le schede segnalano comunque gli elementi meritevoli di conservazione e vale 
sempre la regola che, in fase di rilievo di dettaglio e progettazione, vengano evi-
denziate ancor meglio tutte le parti significative della costruzione. 

I balconi e i loggiati lapidei, le ringhiere e i parapetti, quando non restaurabili do-
vranno essere eseguiti rispettando materiali e dimensioni di quelli esistenti e tipici. 

Per riconfermare il modo di rapportarsi di questi rispetto alle murature, se tali 
strutture sono previste in legno, avranno, oltre alle mensole, anche il piano d’uso 
realizzato con il medesimo materiale. I parapetti saranno in legno o, rispettivamen-
te in ferro a semplice fattura (nel caso insistano su elementi lapidei). 

Si richiede la conservazione o il ripristino di graticci, ballatoi, balaustre lignee inta-
gliate d’arte o d’epoca. 

L’eventuale sostituzione di elementi lignei avverrà con materiale e tecnologie deri-
vati dalla tradizione locale. 

Eventuali nuovi balconi (sempre con piano di calpestio lapideo o ligneo) saranno 
ammessi - solo nel caso di edifici in muratura – dimostrando la compatibilità com-
positiva rispetto ad analoghe strutture preesistenti. In generale non dovranno mai 
avere profondità maggiore della sporgenza di gronda. 

Nel caso di parapetti lignei non sono consentiti fissaggi con bulloni, né profilati 
metallici scatolati. Nel caso di ringhiere in ferro esse saranno sostanzialmente costi-
tuite da semplici piattine (per mancorrenti e basi) e bacchette (a sezione quadrata o 
circolare) per i montanti, con l’esclusione di profilati metallici scatolati. 

Analoghe metodologie saranno adottate per le scale esterne, in funzione delle loro 
tipologie. Per tali manufatti è vietato l’uso del C.A., di elementi prefabbricati, ecc.. 

La pitturazione dei ballatoi e di balconi in legno dovrà essere effettuata con impre-
gnanti tinta noce o con tinta neutra in analogia al colore dei ballatoi in legno origi-
nari. 

La colorazione delle ringhiere metalliche dovrà essere effettuata in color ferro anti-
co con pitturazioni opache, che mettano in risalto la grana del materiale della rin-
ghiera o, in alternativa con tinte analoghe a quelle preesistenti di particolare signi-
ficato. 

In caso di ricomposizione di facciate come regola generale è opportuno attenersi 
alle seguenti indicazioni generali: 

 evitare balconate continue o ballatoi che tagliano le facciate; non è opportuno 
che i balconi emergano oltre gli sporti di gronda e che abbiano lunghezza non 
rapportata alla dimensione della facciata; 

 utilizzare strutture semplici a mensola (in pietra o legno) con piani nel medesi-
mo materiale,  

 ridurre al minimo gli elementi a getto in calcestruzzo anche quando si intervie-
ne su edifici già manomessi. 

 prediligere ringhiere metalliche a disegno semplice e tinte opache color antraci-
te. 
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3 . 9 . 7 . 4   -   C o p e r t u r e  

Di norma la disposizione originale delle falde di copertura, la grossa orditura del 
tetto (capriate, cantonali, terzere e travetti), le strutture di gronda, i manti di coper-
tura in pietra e legno, eventuali comignoli di pregio devono essere mantenuti con 
le caratteristiche originarie, recuperando quando possibile le “piöde” esistenti (da 
inframmezzare con quelle nuove con analoghe caratteristiche) oppure sostituendo, 
nel caso di edifici in legno, scandole o tavole di copertura con altre dello stesso tipo 
e disposizione. Le strutture di copertura in legno, non recuperabili, dovranno co-
munque essere sostituite con gli stessi materiali, analoghi per composizione, pezza-
tura e finitura, a quelli preesistenti, e significativi, riprendendone sostanzialmente - 
anche nella irregolarità – le caratteristiche formali e dimensionali (ad esempio nelle 
sporgenze do gronda).Particolare attenzione dovrà essere posta al rifacimento del-
le capriate, riprendendone la caratteristiche anche formali (nel caso di ineludibile 
possibilità conservativa). Non è consentito per il sottogronda la semplice perlinatu-
ra. 

Nel caso di nuove coperture è richiesto il manto in piöde locali o in “ardesia” 
(nell’accezione di valtellinese) a spacco, posate con pendenza tradizionale. È previ-
sto il manto in scandole, in tavole o misto, posati con pendenze tradizionali, nelle 
tipologie delle case in legno che lo richiedono. Colmi (e converse), saranno del me-
desimo materiale della copertura o in lamiera di rame. Sono vietati colmi costituiti 
da semitubi in cemento (o manufatti similari). L'uso di lamiere lisce, di rame o ver-
niciate marrone scuro, deve essere limitate alla copertura di elementi accessori con 
modeste dimensioni quali tettoie, bussole d'ingresso, e similari. Privilegiare, nelle 
coperture piane, la sistemazione a giardino o la pavimentazione in pietra locale. I 
comignoli nuovi dovranno riprendere le caratteristiche delle murature d’ambito e 
il “cappello” in pietra;  per gli esalatori privilegiare il rame. I canali di gronda ed i 
pluviali, ove previsti, saranno a semplice disegno a sezione semicircolare e circola-
re, realizzati in lamiera di rame o zincata e verniciata in tonalità scure. Di norma 
sui tetti non è consentita la posa di pannelli solari o parabole televisive in posizioni 
molto visibili da spazi pubblici; gli impianti di antenna dovranno sempre essere 
centralizzati e opportunamente disposti. 

In tutti gli edifici con tetto a falde, per i quali sia consentita o prescritta la realizza-
zione del manto di copertura in “piöde”, la pendenza delle falde stesse potrà essere 
elevata fino ad un massimo del 45% (se inferiore), salvo diverso motivato parere 
degli esperti ambientali. 

SSoolloo  iinn  ccaassii  eecccceezziioonnaallii, ove non sia possibile avere la pendenza necessaria per la 
posa delle piöde, gli esperti ambientali potranno valutare la possibilità di utilizzare 
lamiera di rame. 

3 . 9 . 7 . 5   -   C o l o r a z i o n e  d e g l i  e d i f i c i  

Tutte le facciate e le pareti esterne, dovranno essere tinteggiate, salvo che siano rea-
lizzate (o rivestite) con materiali che escludano tale finitura. 

Ogni operazione inerente la tinteggiatura di facciate di edifici, manufatti, di ele-
menti architettonici o costruttivi prospettanti su vie, piazze, cortili, giardini, an-
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droni, ecc., è soggetta la regolare domanda che sarà presentata, prima di qualsiasi 
intervento, allegando fotografie a colori e, possibilmente, i disegni relativi (conte-
sto, prospetti, particolari, ecc.). 

La richiesta dovrà chiaramente illustrare, mediante descrizioni e campionature a-
deguate, i caratteri tecnici ed estetici delle tinte e delle tonalità dei materiali propo-
sti. 

L’autorizzazione verrà preferibilmente concessa facendo riferimento a tracce di co-
lorazioni esistenti e significative rilevate anche mediante un apposito sopraluogo 
degli esperti ambientali. 

Per gli edifici con caratteri stilistici definiti, si adotteranno le tinte tipiche 
dell’epoca di edificazione. 

In mancanza di tali testimonianze, l’autorizzazione verrà preferibilmente data per 
analogia con edifici coevi i cui caratteri cromatici siano stati accertati come origina-
li. 

Per fronti di fabbricati diversi ma contigui, si sconsiglia la mimesi cromatica. Essi 
saranno differenziati per unità cromatiche distinte, eppure armoniche, al fine di 
non sovradimensionare e confondere le campiture dei prospetti. 

I progetti di colorazione di edifici, di particolari costruttivi o di manufatti vincolati 
ex. Legge 1089 del 29.06.1939, dovranno rendere conto anche delle colorazioni de-
gli edifici dei manufatti adiacenti (e viceversa). Dovranno, altresì, su tali edifici, es-
sere effettuati appositi saggi, al fine di ricostruire la colorazione originaria 
dell’intonaco. 

Per l’approvazione definitiva delle tinte previste, potrà essere richiesta campiona-
tura in loco, al fine della verifica della loro validità o per ottenere eventuali varia-
zioni di tono (anche in funzione dell’orientamento degli edifici e dei manufatti e 
quindi della luce che li raggiunge). 

Le coloriture dovranno essere eseguite a calce o ai silicati di potassio tramite vela-
ture. 

Si consiglia la coloritura monocromatica solo per gli edifici o manufatti che non 
hanno alcuna parte in rilievo, o per edifici “atipici”. 

Anche gli eventuali nuovi interventi, se consentiti, dovranno preferibilmente esse-
re caratterizzati da coloriture monocromatiche. 

Per gli edifici le cui facciate possiedono elementi architettonici in rilievo (lesene, fa-
sce, fondi, piani di risalto), la colorazione policroma, peraltro non contrastata, sarà 
necessaria, al fine della loro valorizzazione. 

(La colorazione deve, infatti, completare, migliorare, ed essere aderente 
all’impianto volumetrico del manufatto, alla composizione della facciata e al conte-
sto, anche naturale). 

Le lesene, le fasce modanature di marcapiano, i contorni, cornici e stipiti in intona-
co di finestre o di porte, le mensole ed i balconi in intonaco, saranno tinteggiati con 
tonalità immediatamente più scura o più chiara della tinta di fondo della facciata. 

Le gronde preesistenti in legno non potranno essere tinteggiate, ma semplicemente 
ripulite e verniciate con vena in vista. 
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Le gronde, gli zoccoli ed i barbacani in muratura intonacata (se non di rilevanti 
dimensioni), saranno tinteggiati con la tonalità delle lesene, fasce, ecc. 

Le zoccolature realizzate ad intonaco grosso spruzzato, potranno avere la stessa 
tonalità del fondo, in quanto la loro finitura le diversifica (per il modo diverso di 
scorrere della luce). 

Devono essere altresì restaurati, ripristinati, affreschi, graffiti, finti bugnati, intona-
ci e decorazioni già esistenti avendo cura di evidenziarne l’attuale consistenza ed 
eventualmente, se d’arte o d’epoca, completando le parti mancanti in sottotono o 
in “neutro”. 

La colorazione di una facciata unitaria, ancorchè appartenente a più proprietari, 
dovrà essere eseguita uniformemente e nello stesso tempo. 

È vietato tinteggiare pietre naturali ed elementi decorativi ed eventualmente mat-
toni in vista. 

Essi dovranno essere semplicemente ripuliti o ripristinati. 

I serramenti, ove previste le tinteggiature, dovranno essere in sintonia con le colo-
riture e le campiture della facciata. 

I portoni d’accesso, se in legno, dovranno essere trattati con vena a vista. 

Per le colorazioni delle parti in ferro che non siano né d’arte né d’epoca - per la 
quali è richiesta la semplice pulitura - (ringhiere, inferiate, ecc.) in linea di massima 
si adotterà la tinta degli antoni e ove previsto, delle persiane opportunamente scu-
rite. 

Ove possibile sarà opportuno creare apposite scanalature interne alle murature, al 
fine di ospitare cavi, fili o condotte altrimenti esposte in facciata; in caso contrario, 
saranno verniciati nella tinta di fondo. 

3.9.8  -   Locali abitabili 
Negli edifici sottoposti ad interventi di manutenzione o di restauro e risanamento 
conservativo è sempre possibile mantenere le altezze preesistenti. 

È consentito, nei casi di necessità al fine della conservazione tipologica, sentita la 
competente ASL, derogare dai rapporti aero illuminanti dei locali, mantenendo le 
aperture preesistenti. 

3.9.9  -   Spazi coperti privati  -  Cortili  -  Giardini  -  Orti 
Le aree private non edificate dovranno essere sistemate a verde o pavimentate se-
condo le seguenti prescrizioni : 

 dovranno  essere  mantenute  e  ripristinate  le eventuali pavimentazioni origi-
narie (lastricati, acciottolati, cubetti di porfido) ; 

 le pavimentazioni in cemento e terra battuta dovranno essere sostituite con la-
stricatura in pietra naturale, acciottolati, cubetti di porfido od altro materiale 
approvato dagli esperti ambientali; 

 i vialetti pedonali, le piazzole, i vialetti degli orti potranno essere sistemati, ol-
tre che come previsto dal precedente comma, anche in terra battuta o ghiaietto. 
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È consentito, qualora ne sussistano le condizioni tecniche di fattibilità e nel rispetto 
dei valori ambientali, utilizzare il sottosuolo di aree con destinazione a cortile pri-
vato o a standard, per la realizzazione di autorimesse private, di depositi a servizio 
dei richiedenti, servizi tecnologici, con occupazione massima del 75% del sottosuo-
lo stesso in proiezione nell'area libera, a condizione che l’area libera sia di almeno 
500 mq. 

Le costruzioni interrate poste al di sotto di aree a verde dovranno avere un rive-
stimento di terreno vegetale con spessore di almeno 80 cm. 

È inoltre fatto divieto di utilizzare lamiere ondulate, ondulux, vetri retinati, carto-
ni, lamiere e materiali affini per la costruzione di depositi attrezzi, pollai e simili. 

Nel centro storico è ammessa la realizzazione di piccoli fabbricati accessori destina-
ti esclusivamente a legnaia o ripostiglio (è esclusa la destinazione a ricovero auto-
mezzi). 

Tali accessori dovranno avere le seguenti caratteristiche: 

 essere pertinenziali, con espresso atto di asservimento da trascriversi nei Regi-
stri Immobiliari, ad un edificio principale esistente. Qualora l’edificio principale 
sia costituito da più unità immobiliari il fabbricato accessorio deve essere unico; 

 avere una altezza max. di m 2,50 dal piano di calpestio all’estradosso del colmo 
del tetto; 

 avere una superficie lorda di pavimento di 1 mq/ 50 mc di volume urbanistico 
dell’edificio principale con un max. non superiore ai 20mq; 

 essere realizzati in legno (sia le pareti che le coperture con assi massicce) secon-
do le tipologie sotto riportate ed integrarsi con l’edificio principale e con il con-
testo. 

La facoltà di cui ai commi precedenti è condizionata alla demolizione delle tettoie 
indicata nella tavola di P.R.G. n. 1, di proprietà dei richiedenti l’accessorio. 

 

fig. 1 – Tipologia tettoia ubicata su lotti liberi 

PARETI IN ASSONI 

 
 

fig. 2 – Tipologia tettoia accostata ad edificio 
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PARETI IN ASSONI 

 
 

Gli accessori dovranno rispettare le distanze previste dal codice civile per le co-
struzioni.  

Nell’impossibilità di realizzare detti edifici accessori sul lotto di pertinenza 
dell’edificio principale o su lotti contigui, l’accessorio può essere realizzato su ter-
reno distante dall’edificio principale di cui trattasi, non più di 50 metri.  

L’accessorio con le caratteristiche di cui sopra non costituisce volume urbanistico. 

 

Le recinzioni sono raramente presenti nel nucleo di antica formazione di Bor-
mio.(tranne i muri che delimitano alcune proprietà che costituiscono una tipologia 
significativa da recuperare integralmente) 

Pertanto all’interno dell’insediamento storico, data anche l’estrema frammentazio-
ne proprietaria, non sono consentite recinzioni (salvo nel caso di ineludibile neces-
sità). In tale ipotesi ci si dovrà attenere alle prescrizioni sotto descritte. Non do-
vranno comunque costituirsi barriere ottiche rispetto anche a singoli episodi spa-
zialmente significativi. 

Sono consentite barriere lignee a semplice disegno ( piantoni fissati al suolo e tra-
verse). A tale tipologia dovranno adeguarsi gli eventuali elementi di protezione, 
opportunamente rinforzati, da collocarsi ove necessario. 

A delimitazione delle sedi viabilistiche sono consentiti anche elementi verticali la-
pidei, collegati da traversi lignei. 

Non sono comunque consentite delimitazioni costituite da muretti di calcestruzzo 
o metalliche. 

Sono altresì consentite, peraltro in proporzione alla superficie da circoscrivere, di-
visioni in siepi, anche con interposta rete metallica. 

Le recinzioni in muratura piena sono consentite solo nel rifacimento di recinzioni 
preesistenti, e comunque quando gli esperti ambientali si siano espressi favore-
volmente. 

Le recinzioni degli orti potranno essere in rete metallica con trattamento antiruggi-
ne o in legno. 
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Nelle aree sistemate a verde - eccettuati i privati - saranno posti a dimora alberi ed 
arbusti di specie e varietà presenti nella vegetazione del luogo con esclusione, (se 
non in casi eccezionali) di varietà esotiche. 

La piantumazione esistente del nucleo, di rilevanza botanica o storica (giardini sto-
rici) è tutelata. Ad eventuali tagli, dovuti dall’inarrestabile decadenza 
dell’individuo arboreo, dovrà corrispondere la messa a dimora di essenze dello 
stesso tipo (o di varietà presenti nella vegetazione del luogo) di età già adulta. 

La progettazione degli spazi a verde dovrà essere particolarmente curata e indivi-
duare le essenze da mettere a dimora. 

Particolare attenzione dovrà essere riservata alle dimensioni delle piante da mette-
re a dimora evitando, quando gli spazi non lo consentono, quelle sovradimensio-
nate che obbligherebbero all’abbattimento dopo pochi anni. 

L'estensione attuale delle aree a verde già esistenti non potrà essere in ogni caso 
diminuita. 

Negli spazi privati aperti ad accesso pubblico è fatto obbligo di installare apparec-
chi illuminanti, di forma e colore approvati dagli esperti ambientali, in numero suf-
ficiente a garantire la visibilità almeno su tutti i percorsi pedonali. 

Per spazi che non presentino soluzioni di continuità visuale, anche se delimitati da 
recinzioni, è obbligatoria l'utilizzazione di apparecchi illuminanti uguali o del tutto 
simili. 

3.9.10  -  Arredo e decoro ambientale 
Salvo che per ricostruire lo stato originario dei terreni, non sono consentiti vistosi 
movimenti di terra, al fine di non alterare lo stato dei luoghi e la morfologia del-
l'ambiente. In ogni caso sono comunque da calibrarsi anche quelli di ridotte di-
mensioni. 

I muri di sostegno delle terre, limitati allo stretto necessario, saranno in genere rea-
lizzati con finitura in pietra a vista compreso il coronamento superiore (con appa-
renza di muratura a secco), possibilmente di recupero. In caso di particolare impe-
gno tecnico potranno altresì essere consentiti muri con paramento esterno in pietra 
a vista (con apparenza di muratura a secco, con l'esclusione, peraltro, di semplici 
rivestimenti lapidei superficiali). 

I muri non potranno avere altezza superiore a 2,50 m. Oltre a tale altezza, si adotte-
rà una sequenza di muri con interposti terrazzi con verde piantumato. 

La muratura in pietra a vista dovrà essere realizzata con materiali locali ed avere 
giacitura tendenzialmente regolare, anche in presenza di figurazioni ad "opus in-
certum" o poligonale. 

Le murature di sostegno esistenti, realizzate in C.A. a vista o quelle comunque non 
finite a "regola d'arte", dovranno essere coperte con rampicanti o vegetazione a 
"cascata” sempreverdi. 

Del contesto ambientale da tutelare fanno altresì parte elementi significativi, quali 
delimitazioni in pietra "a secco», di sentieri o di proprietà, di storica provenienza o 
comunque consolidati nel tempo. Per cui valgono le indicazioni inerenti le “mura-
ture". 
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In tutti i casi in cui sia tecnicamente possibile, le cabine di trasformazione dell'e-
nergia elettrica e le relative diramazioni distributive, dovranno essere realizzate al-
l'interno degli edifici o in interrato. 

I sostegni metallici delle linee di distribuzione, esistenti, dovranno essere trattati 
con vernice tipo antiossidante di colore neutro. 

Ne è vietata ogni nuova collocazione a meno che non sia tecnicamente dimostrata 
l'impossibilità di realizzare in interrato i suddetti impianti. 

La successione degli elementi di sostegno non dovrà comunque danneggiare con 
attraversamenti l'insieme urbanistico ambientale né l'unitarietà formale dei fondi. 

Tali strutture dovranno essere collocate preferibilmente in fregio ad elementi fisici 
di confine e comunque non dovranno turbare coni ottici e prospettici. Antenne ra-
dio, TV, ecc., dovranno essere centralizzate. 

Le linee di distribuzione minute dell'energia elettrica, dovranno essere rimosse dal-
le facciate degli edifici (così pure i sostegni metallici ed i cavi volanti e fissi dei qua-
li è vietata la collocazione fatta eccezione  -  ove indispensabile  -  per quelli di so-
stegno e alimentazione degli apparecchi di illuminazione stradale pubblica). 

Recupero delle insegne storiche 

Indipendentemente dal tipo di intervento previsto dalla Tavola 1 della Variante in-
tegrativa del PRG riguardante il centro storico, particolare attenzione dovrà essere 
posta al recupero di eventuali antiche scritte ed insegne, in particolare di quelle ad 
affresco, tempera o a graffito visibili o rinvenute al di sotto di strati superficiali di 
intonaco o di tinteggiatura. 

A tale proposito è opportuno che i saggi stratigrafici previsti per gli interventi di 
restauro e risanamento conservativo siano realizzati in numero adeguato e con una 
distribuzione razionale in modo da consentire l’individuazione di eventuali tracce 
di precedenti insegne storiche. 

Caratteristica delle insegne nel centro storico 

All’interno dei confini del centro storico sono vietate le insegne luminose sia a 
bandiera, sia in facciata (eccetto il caso di indicazioni stradali e di servizi pubblici 
di particolare importanza). È consentita la realizzazione di insegne luminose solo 
all’interno della luce delle vetrine (o di porte e portoni). 

Sono ovunque vietate insegne poste sulle coperture o sui coronamenti degli edifici. 

Sono consentite – fermo restando l’obbligo di parere positivo da parte degli esperti 
ambientali sul corretto inserimento e posizionamento delle stesse nella composi-
zione della facciata esistente- le insegne dipinte o realizzate con pannelli di mate-
riale metallico che non superino lo spessore di cm 1 o legno (spessore max. cm 3). 

Il loro posizionamento non dovrà interferire con elementi architettonici o decorati-
vi, né comprometterne, anche a distanza, la lettura. 

Le insegne dovranno essere realizzate in corrispondenza della luce delle aperture 
del piano terreno o seminterrato, con una altezza massima di cm 50. Salvo eccezio-
ni valutabili dagli esperti ambientali, non sono ammesse insegne ai piani superiori. 
In ogni caso dovranno rapportare la loro dimensione al contesto nel quale si collo-
cano. 
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Potrà essere eventualmente prevista una illuminazione indiretta di tali insegne 
(fermo restando quanto previsto dal comma 4, art. 6 della LR n.°17/2000). La scelta 
cromatica dovrà essere rispettosa della situazione esistente, evitando colori sgar-
gianti. La superficie complessiva di ogni singola insegna non potrà essere superio-
re a mq 2,00. 

Sono ammesse le insegne a bandiera con illuminazione indiretta, se realizzate con 
struttura in ferro battuto, con una sporgenza massima di m 0,80 e con una superfi-
cie massima del pannello di mq 0,40. 

Le insegne esistenti dovranno essere adeguate alla presente normativa entro al 
massimo due anni dall’approvazione definitiva delle presenti norme. 

Progetto specifico per Via Roma 

Via Roma costituisce, sia per le testimonianze storiche, sia per l’importanza turisti-
co commerciale odierna, la principale arteria pedonale del borgo. Il suo valore è ta-
le da rappresentare un unicum anche a livello provinciale. 

Per questi motivi si ritiene che la stessa debba essere caratterizzata da una maggio-
re uniformità nella disposizione delle insegne commerciali, in modo che si sottoli-
nei ulteriormente l’unitarietà del “salotto urbano” di Bormio. 

Questo progetto specifico sarà realizzato a cura dell’Amministrazione Comunale, 
in stretto coordinamento con le associazioni di categoria (commercianti, artigiani 
ecc.). Esso prevederà l’installazione di insegne a bandiera, realizzate con materiali 
tradizionali e di modesto impatto visivo, su cui, oltre allo stemma del comune di 
Bormio e alla indicazione “Via Roma”, comparirà il numero civico e la semplice 
segnalazione dei servizi offerti. 

Lo spazio per le pubbliche affissioni non dovrà mai interessare edifici di pregio (ne 
preferibilmente nessun edificio interno ai nuclei). Dovrà comunque essere circo-
scritto e discretamente relazionato rispetto all'intorno. 

L'illuminazione pubblica sarà assicurata da apparecchi a parete o su palo di di-
mensioni contenute, di strutture metalliche in colore grigio scuro ruggine con lam-
pade a bulbo; non sono ammesse lampade tubolari fluorescenti. 

L'illuminazione dovrà essere il più possibile diffusa, rapportata ai luoghi (spesso di 
minute dimensioni). È necessario quindi aumentare le sorgenti luminose piuttosto 
che produrre "effetti faro» abbaglianti e fuori scala. 

È consentito porre in opera tende da sole a condizione che siano poste al solo piano 
terreno, non nascondano elementi architettonici o decorativi e non aggettino su 
spazi pubblici o privati per più di un terzo della profondità degli spazi stessi (max. 
120 cm e non oltre il marciapiede salvo, che per zone esclusivamente pedonali). 

La loro fattura e colorazione dovrà relazionarsi al contesto nel quale si vengono a 
collocare. 

(Esse, ad esempio, dovranno porsi nel “taglio” dell'apertura e ad essa adeguarsi). 
Eventuali scritte pubblicitarie, ecc., sono ammesse solo nella fascia bassa anteriore 
(con h. max. 15 cm). Nello stesso edificio o in edifici adiacenti le tende esterne do-
vranno essere uniformate (per forma e colore). 
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ART. 3.10. Zone alberghiere B1 
Tali zone sono destinate alla realizzazione di soli edifici ad uso alberghiero ai sensi 
della vigente legislazione nazionale e regionale. Non sono ammesse le destinazioni 
residenziali, commerciali e produttive (industriali e artigianali). 

In tali zone il piano si attua previo ottenimento del permesso di costruire, subordi-
nato al parere preventivo della Provincia in ordine alla classificazione ex art. 4 del-
la legge regionale n. 12 del 28 aprile 1997, nonché di un atto unilaterale sottoscritto 
dal richiedente contenente l’impegno a mantenere la destinazione alberghiera di 
cui alla successiva lettera a) dell’immobile e , in caso di violazione, a versare al co-
mune, a titolo di sanzione amministrativa, una somma pari all’aumento di valore 
venale, determinato dall’ufficio tecnico comunale, dell’immobile oggetto di muta-
mento di destinazione d’uso. Ricorrendone i presupposti il proprietario o l’avente 
titolo può presentare la dichiarazione di inizio attività. 

Gli indici ed i parametri edilizi sono così stabiliti: 

a)  -  It o If = 2,5 mc./mq. per le strutture alberghiere di cui alla lett. a) dell’art. 2, se-
condo comma, della legge regionale n. 12/1997; 

a bis) – It o If = 1,25 mc./mq. per le strutture di cui alla lett. b) della legge regionale 
sopra richiamata; 

b)  -  Pp = 1 posto macchina (*) per ogni alloggio se inferiore 120,00 mq 

= 2 posti macchina per ogni alloggio superiore a 120,00 mq ; 
= 1 posto macchina ogni due camere per gli esercizi ad una, due e tre stelle; 
= 1 posto macchina ogni camera per gli esercizi a quattro e cinque stelle; 
e comunque sempre Pp = 10,00 mq./100mc. (*) 

c)  -  Pu = vedasi Art. 3.3. e relativa Tab. 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d)  -  Rc = 25 %; 

e)  -  H = minore o uguale all'altezza degli edifici circostanti (**) (+5%) e comunque 
minore o uguale a m. 15; 

f)  -  Dc = 0,00 m. se preesistono allineamenti continui su fronte stradale o costruzioni 
a confine su lotti privati contigui (per la sola parte da costruire in aderenza); 1/2 
H (minimo 5 m.) in tutti gli altri casi; 

g) – Sm = 1000 mq. 

Ai fini della individuazione della struttura da realizzare si precisa che per “alber-
ghi” si intende quella struttura di cui la Slp sia per almeno 60% destinata a camere 
e a spazi comuni. 

Negli alberghi esistenti è consentita la trasformazione “una tantum”, da attuarsi 
entro un anno dall’entrata in vigore della presente variante parziale al P.R.G., della 
superficie interrata, da destinare esclusivamente ad impianti ed attrezzature per il 
relax ed il benessere e la rigenerazione fisica della persona. 

Tale trasformazione non potrà comportare una riduzione degli spazi a parcheggio, 
ricavati eventualmente nell’interrato. 

(*) Per la definizione di "posto macchina" vedasi Art. 3.3. delle presenti norme. 
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(**) Per "edifici circostanti" si intendono tutti gli edifici insistenti su lotti adiacenti o 
su lotti prospicienti (al di là di una pubblica strada), purché non distanti più di m. 
30 dalla proiezione del lotto considerato. 

Per "altezza degli edifici circostanti" si intende l'altezza raggiunta o superata da 
almeno il 50% della volumetria degli edifici circostanti, come sopra definiti. 

ART. 3.10.bis  Zona alberghiera B1.2 
Tale zona è destinata alla realizzazione di edifici per attività turistico ricettiva come 
di seguito disciplinato: 

It  = 2,50 mc./mq.; 

Pp   privato = 1 posto auto per ogni camera; 

Pu   pubblico = art. 3.3 (ex art. 19) e relativa tabella; 

= 30%; 

H  = inferiore o uguale a 15,00 ml.; 

D c  = 5,00 ml.; 

Ds = 6,00 ml.; 

De = 10,00 ml.; 

Sm = 1500 mq. 
 

La concessione è subordinata alla cessione gratuita al Comune di una porzione di 
terreno, avente diritto edificatorio, pari al 40%, necessario per opere di urbanizza-
zione ed attrezzature collettive, con facoltà da parte del concessionario di poterlo 
monetizzare. 

È inoltre subordinata al fatto che il concessionario sia un soggetto interessato a in-
dennizzo per le calamità del Luglio 1987 e che lo stesso si impegni mediante atto 
unilaterale d’obbligo a non alienare il bene per almeno 10 anni dal rilascio 
dell’abitabilità (viene consentito esclusivamente il conferimento a società anche di 
capitali, controllata dal richiedente). 

Ai fini della individuazione della struttura da realizzare si precisa che per “alber-
ghi” si intende quella struttura di cui la Slp sia per almeno 60% destinata a camere 
e a spazi comuni. 

Negli alberghi esistenti è consentita la trasformazione “una tantum”, da attuarsi 
entro un anno dall’entrata in vigore della presente variante parziale al P.R.G., della 
superficie interrata, da destinare esclusivamente ad impianti ed attrezzature per il 
relax ed il benessere e la rigenerazione fisica della persona. 

Tale trasformazione non potrà comportare una riduzione degli spazi a parcheggio, 
ricavati eventualmente nell’interrato. 

ART. 3.11. Zone residenziali B2 
La destinazione d'uso di tali zone è quella prevista dall'Art. 3.8. delle presenti nor-
me.  
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In tali zone il piano si attua anche per semplice intervento edilizio diretto appli-
cando i seguenti indici: 

a)  -  It o If = 1,7 mc./mq.; 

b)  -  Pp = 1 posto macchina ogni alloggio se inferiore a 120 mq 

= 2 posti macchina ogni alloggio se superiore a 120 mq 
= 1 posto macchina ogni alloggio ogni 50 mq di ufficio 
e comunque sempre Pp = 10,00 mq./100mc. (*) 

c)  -  Pu = vedasi Art. 3.3. e relativa Tab. 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d)  -   Rc = 25 %; 

e)  -  H = minore o uguale all'altezza degli edifici circostanti (+5%) e comunque mi-
nore o uguale a 10 m; 

f)  -  Dc = 0,00 m. se preesistono allineamenti continui su fronte stradale o costruzioni 
a confine su lotti privati contigui (per la sola parte da costruire in aderenza); 

= 5,0 m. in tutti gli altri casi; 
g)  -  Sm = 1.000 mq. per attrezzature ricettive; 

h)  -  Sm = 500 mq. per residenza; 

-  Ds = 5 m.; 

(*) E' altresì ammessa la trasformazione degli edifici esistenti in strutture alberghie-
re e la realizzazione di nuovi edifici ad uso alberghiero ai sensi della vigente legi-
slazione nazionale e regionale. 

Questi interventi si attuano mediante la procedura di rilascio del permesso di co-
struire o dichiarazione di inizio attività. In entrambi i casi deve essere allegato alla 
pratica il parere richiesto in via preventivo alla Provincia in ordine alla classifica-
zione dell’opera come progettata ex art. 4 della legge regionale n. 12 del 28 aprile 
1997, nonché di un atto unilaterale sottoscritto dal richiedente contenente 
l’impegno a mantenere la destinazione alberghiera di cui alla successiva lettera a) 
dell’immobile e, in caso di violazione, a versare al comune, a titolo di sanzione 
amministrativa, una somma pari all’aumento di valore venale, determinato 
dall’ufficio tecnico comunale, dell’immobile oggetto di mutamento di destinazione 
d’uso. 

Gli indici ed i parametri edilizi per la trasformazione e la realizzazione di strutture 
ricettive sono i seguenti: 

a)  -  It o If = 2,5 mc./mq. per le strutture alberghiere di cui alla lett. a) dell’art. 2, se-
condo comma, della legge regionale n. 12/1997: gli edifici alberghieri costruiti 
con questo indice non possono essere trasformati in residenza; 

a bis) – It o If = 1,7 mc./mq. per le strutture di cui alla lett. b) della legge regionale 
sopra richiamata; 

b)  -  Pp = 1 posto macchina (*) per ogni alloggio se inferiore 120,00 mq 

= 2 posti macchina per ogni alloggio superiore a 120,00 mq; 
= 1 posto macchina ogni due camere per gli esercizi ad una, due e tre stelle; 
= 1 posto macchina ogni camera per gli esercizi a quattro e cinque stelle; 
e comunque sempre Pp = 10,00 mq./100mc. (*) 
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c)  -  Pu = vedasi Art. 3.3. e relativa Tab. 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d)  -  Rc = 25 %; 

e)  -  H = minore o uguale all'altezza degli edifici circostanti (**) (+5%) e comunque 
minore o uguale a m. 15; 

f)  -  Dc = 0,00 m. se preesistono allineamenti continui su fronte stradale o costruzioni 
a confine su lotti privati contigui (per la sola parte da costruire in aderenza); 1/2 
H (minimo 5 m.) in tutti gli altri casi; 

g) – Sm = 1000 mq. 

Ai fini della individuazione della struttura da realizzare si precisa che per “alber-
ghi” si intende quella struttura di cui la Slp sia per almeno 60% destinata a camere 
e a spazi comuni. 

(*) Per la definizione di "posto macchina" vedasi Art. 3.3. delle presenti norme. 

(**) Per "edifici circostanti" si intendono tutti gli edifici insistenti su lotti adiacenti o 
su lotti prospicienti (al di là di una pubblica strada), purché non distanti più di m. 
30 dalla proiezione del lotto considerato. 

Per "altezza degli edifici circostanti" si intende l'altezza raggiunta o superata da 
almeno il 50% della volumetria degli edifici circostanti, come sopra definiti. 

ART. 3.12. Zone residenziali B3 
La destinazione d'uso di tali zone è quella prevista dall'Art. 3.8. delle presenti 
norme. 

In tali zone il piano si attua anche per semplice intervento edilizio diretto appli-
cando i seguenti 

indici: 

a)  -  It o If = 0,95 mc./mq.; 

b)  -  Pp = 1 posto macchina ogni alloggio se inferiore a 120 mq.; 

= 2 posti macchina ogni alloggio se superiore a 120 mq.; 
= 1 posto macchina per alloggio oppure ogni 50 mq di ufficio 
e comunque sempre Pp = 10,00 mq./100mc (*) 
e)  -   Pu = vedasi Art. 3.3. e relativa Tab. 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 

URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d) – Rc = 25 %; 

e)  -  H = minore o uguale all'altezza degli edifici circostanti (+5%) e comunque minore 
o uguale a 7 m.; 

f) – Dc = 0,00 m. se preesistono allineamenti continui su fronte stradale o costruzioni a 
confine su lotti privati contigui (per la sola parte da costruire in aderenza); 

= 5,0 m. in tutti gli altri casi 
g)  -  Sm = 1.000 mq. per attrezzature ricettive 

h)  -  Sm = 500 mq. per residenza 

i)  -  Ds 5 m.; 
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(*) E' altresì ammessa la trasformazione degli edifici esistenti in strutture alberghie-
re e la realizzazione di nuovi edifici ad uso alberghiero ai sensi della vigente legi-
slazione nazionale e regionale. 

Questi interventi si attuano mediante la procedura di rilascio del permesso di co-
struire o dichiarazione di inizio attività. In entrambi i casi deve essere allegato alla 
pratica il parere richiesto in via preventivo alla Provincia in ordine alla classifica-
zione dell’opera come progettata ex art. 4 della legge regionale n. 12 del 28 aprile 
1997, nonché di un atto unilaterale sottoscritto dal richiedente contenente 
l’impegno a mantenere la destinazione alberghiera di cui alla successiva lettera a) 
dell’immobile e, in caso di violazione, a versare al comune, a titolo di sanzione 
amministrativa, una somma pari all’aumento di valore venale, determinato 
dall’ufficio tecnico comunale, dell’immobile oggetto di mutamento di destinazione 
d’uso. 

Gli indici ed i parametri edilizi per la trasformazione e la realizzazione di strutture 
ricettive sono i seguenti: 

a)  -  It o If = 2,5 mc./mq. per le strutture alberghiere di cui alla lett. a) dell’art. 2, secondo 
comma, della legge regionale n. 12/1997: gli edifici alberghieri costruiti con questo 
indice non possono essere trasformati in residenza; 

a bis) – It o If = 0,95 mc./mq. per le strutture di cui alla lett. b) della legge regionale sopra 
richiamata; 

b)  -  Pp = 1 posto macchina (*) per ogni alloggio se inferiore 120,00 mq 

= 2 posti macchina per ogni alloggio superiore a 120,00 mq; 
= 1 posto macchina ogni due camere per gli esercizi ad una, due e tre stelle; 
= 1 posto macchina ogni camera per gli esercizi a quattro e cinque stelle; 
e comunque sempre Pp = 10,00 mq./100mc. (*) 

c)  -  Pu = vedasi Art. 3.3. e relativa Tab. 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d)  -  Rc = 25 %; 

e)  -  H = minore o uguale all'altezza degli edifici circostanti (**) (+5%) e comunque mi-
nore o uguale a m. 15; 

f)  -  Dc = 0,00 m. se preesistono allineamenti continui su fronte stradale o costruzioni a 
confine su lotti privati contigui (per la sola parte da costruire in aderenza); 1/2 H 
(minimo 5 m.) in tutti gli altri casi; 

g) – Sm = 1000 mq. 

Ai fini della individuazione della struttura da realizzare si precisa che per “alber-
ghi” si intende quella struttura di cui la Slp sia per almeno 60% destinata a camere 
e a spazi comuni. 

(*) Per la definizione di "posto macchina" vedasi Art. 3.3. delle presenti norme. 

(**) Per "edifici circostanti" si intendono tutti gli edifici insistenti su lotti adiacenti o 
su lotti prospicienti (al di là di una pubblica strada), purché non distanti più di m. 
30 dalla proiezione del lotto considerato. 

Per "altezza degli edifici circostanti" si intende l'altezza raggiunta o superata da 
almeno il 50% della volumetria degli edifici circostanti, come sopra definiti. 
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ART. 3.13 – Zone residenziali B4 
Tale zona è destinata alla realizzazione di edifici ad uso residenziale (vedi ART. 
3.8) e per ricettività turistica, come di seguito specificato: 

a. Itpr = per residenza = 0,728 mc/mq; 

b. Itpa = per attrezzature ricettive = 0,847 mc/mq; 

c. Pp = 1 posto macchina ogni alloggio se inferiore a 120 mq; 

= 2 posti macchina ogni alloggio se superiore a 120 mq; 

= 1 posto macchina ogni alloggio, ogni 50,00 mq di ufficio e comunque 
sempre; 

d. Pp = 10,00 mq/100 mc; 

e. Pu = ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

f. Rc = 25%; 

g. H = minore o uguale all'altezza degli edifici circostanti (+ 5%) e comunque 
minore o uguale a 7,00 m; 

h. Dc = 0,00 m se preesistono allineamenti continui su fronte stradale o costru-
zioni a confine su lotti privati contigui (per la sola parte da costruire in ade-
renza); 

= 5,00 m in tutti gli altri casi; 

Ds = 5,00 m; 

i. Sm = 1.000 mq per attrezzature ricettive; 

j. Sm = 500 mq per residenza. 

La concessione edilizia è comunque subordinata alla cessione gratuita del terreno 
segnato indicativamente nella tavola A di P.R.G. necessario per le opere di urba-
nizzazione e pari al 35% dell'area avente diritto edificatorio. 

ART. 3.14 – Zone residenziali B5 
Tale zona è destinata alla realizzazione di edifici ad uso residenziale (vedi ART. 
3.8) come di seguito specificato: 

a. Itpr = 0,500 mc/mq; 

b. Pp = 1 posto macchina ogni alloggio se inferiore a 120 mq; 

= 2 posti macchina ogni alloggio se superiore a 120 mq; 

= 1 posto macchina ogni alloggio ogni 50,00 mq di ufficio e comunque 
sempre; 

c. Pp = 10,00 mq/100 mc; 

d. Pu = ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

e. Rc = 25%; 

f. H = 6,00 m; 
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g. Dc = 5,00 m; 

Ds = 5,00  m; 

h. Sm = 1.000 mq; 

i. volumetria massima per singolo intervento 1.000 mc. 

La concessione edilizia è comunque subordinata alla cessione gratuita del terreno 
segnato indicativamente nella tavola A di P.R.G., necessario per le opere di urba-
nizzazione e pari al 20% dell'area avente diritto edificatorio. 

La concessione edilizia è inoltre subordinata alla presentazione di una perizia geo-
logica che garantisca l'idoneità del terreno alla edificazione. 

ART. 3.15 – Zona residenziale Legge 18.04.1962 n. 167  
-  B6 

Tale zona è destinata alla realizzazione di interventi per l'edilizia economica e po-
polare da realizzarsi tramite piani di zona come da Legge 18.04.1962 n. 167 e suc-
cessive modificazioni ed integrazioni. 

a. It o If = 1,50 mc/mq; 

b. Pp = 1 posto macchina ogni alloggio se inferiore a 120 mq; 

= 2 posti macchina ogni alloggio se superiore a 120 mq; 

= 1 posto macchina ogni alloggio ogni 50,00 mq di ufficio e comunque 
sempre Pp = 10,00 mq/100 mc; 

c. Pu = ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d. De = 5,00 m. 

ART. 3.15 bis Zona residenziale B7 
Tale zona è destinata alla realizzazione di edifici esclusivamente ad uso residenzia-
le come di seguito specificato: 

a. Itpr = 0,95 mc/mq; 

b. Pp = 1 posto auto per alloggio se inferiore a 120 mq; 

= 2posti auto per alloggio se superiore a 120 mq; 

c. Pu = ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d. Rc = 25%; 

e. H = inferiore o uguale a 7,00 m; 

f. Dc = 5,00 m; 

Ds = 6,00 m; 

De = 10,00m; 

g. Sm = 500 mq. 
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La concessione è subordinata alla cessione gratuita di una porzione di terreno a-
vente diritto edificatorio pari al 20% necessario per opere di urbanizzazione. 

È inoltre subordinata al fatto che il concessionario sia un soggetto interessato a in-
dennizzo per le calamità del Luglio 1987 e che lo stesso si impegni, tramite atto u-
nilaterale d’obbligo, a non alienare il bene per almeno 10 anni dal rilascio 
dell’abitabilità. 

ART. 3.15.tris  Zone residenziali B8 
 

La destinazione d’uso di tali zone è quella prevista dall’ART. 3.8. delle presenti nor-
me. 

È consentita anche la realizzazione di artigianato di servizio compatibile con le tipo-
logie e le destinazioni d’uso residenziali. 

In tali zone il piano si attua anche per semplice intervento edilizio diretto applicando i 
seguenti indici: 

a)  -  If = 1,20 mc./mq.; 

b)  -  Pp  = 1 posto macchina ogni alloggio se inferiore a 120 mq.; 

= 2 posti macchina ogni alloggio se superiore a 120 mq.; 

= 1 posto macchina ogni alloggio ogni 50 mq. di ufficio e comunque sempre Pp = 
10,00 mq./100 mc. (*); 

c)  -  Pu = vedasi ART. 3.3. e relativa Tab. 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d)  -  Dc = 5,00 metri; 

e)  -  Ds = 5,00 metri; 

(*) Per la definizione di “posto macchina” vedasi ART. 3.3. delle presenti norme. 

Zona antistante cimitero 

 H – minore o uguale a 9 metri; 

 Verso il cimitero dovrà essere predisposta una fascia di filtro a verde. 

Zona Via Milano 

 H – minore o uguale a 12 metri; 

ART. 3.16 – ZONE DI ESPANSIONE  -  C 
La destinazione d'uso di tali zone è quella di volta in volta prevista dalle Norme. Il 
piano si attua solamente attraverso Piani Urbanistici Esecutivi. 

ART. 3.17 – Nucleo unitario CX.1 
Tale zona è destinata alla realizzazione di edifici ad uso residenziale pubblico 
(PEEP) e privato e per ricettività turistica, a servizi di uso pubblico e comprensoria-
li, come di seguito specificato: 
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a. Itpr = (per residenza). (Calcolata sulla superficie territoriale al netto delle 
aree di pertinenza delle volumetrie esistenti) 0,728 mc/mq per edificabilità 
privata residenziale, per un totale di mc 50.738, da attribuirsi ad una super-
ficie teorica di mq 69.695; 

b. Itpa = (per attrezzature ricettive). (Calcolata sulla superficie territoriale al 
netto delle aree di pertinenza delle volumetrie esistenti) 0,847 mc/mq per 
edificabilità privata, per un totale di mc 10.000, da attribuirsi ad una superfi-
cie teorica di mq 11. 800; 

c. = 6.050 mq (9.075 mc) per edilizia residenziale da attuare obbligatoriamente 
tramite l'applicazione della L. 18.04.1962 n. 167 e successive modificazioni e 
integrazioni; 

d. aree per opere di urbanizzazione e comprensoriali (di nuova realizzazione): 

 mq 6.740 per parcheggi pubblici; 

 mq 1.500 per scuola materna ed asilo nido; 

 mq 3.300 per verde sportivo (V2) (già localizzato); 

 mq 5.060 per scuola media superiore; 

 mq 12.000 per verde urbano; 

e. Pp = 1 posto macchina ogni alloggio se inferiore a 120 mq; 

= 2 posti macchina ogni alloggio se superiore a 120 mq; 

= 1 posto macchina ogni alloggio ogni 50,00 mq di ufficio e comunque 
sempre  

f. Pp = 10,00 mq/100 mc; 

g. Pu = vedasi ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu). 

In tale nucleo CX.1 la presenza di un apposito simbolo di localizzazione di un'area 
di verde sportivo individua un'area destinata obbligatoriamente a tale destinazio-
ne; tale area partecipa per tutto il resto all'attribuzione della volumetria totale e di 
quella privata. 

Il nucleo CX. 1 è stato suddiviso nei seguenti comparti: 

C1.1, C2.1, C3.1, C4.1, C5.1, C6.1, C7.1, C8.1, C9.1, C10.1, C11.1a, C11.1b, C12.1a, 
C12.1b. 

Ogni comparto dovrà verificare gli indici di edificabilità e le relative cessioni di a-
ree ad uso pubblico. 

I lottizzanti dovranno cedere gratuitamente al Comune il 35% del terreno avente 
diritto edificatorio, per soddisfare agli obblighi di Legge, per le aree ad uso pubbli-
co. 

L'individuazione delle cessioni dei singoli comparti sono già state segnate indicati-
vamente nella tavola di azzonamento del P.R.G. 
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ART. 3.18 – Nucleo unitario CX.2 
Tale zona è destinata alla realizzazione di edifici ad uso residenziale pubblico 
(PEEP) e privato, 

per ricettività turistica, per funzioni direzionali e commerciali, ed a servizi ad uso 
pubblico come di seguito specificato: 

a. Itpr = (calcolata sulla superficie territoriale al netto delle aree di pertinenza 
delle volumetrie esistenti); 

= 0,752 mc/mq per edificabilità privata, pari a 49.833 mc da attribuirsi a 
66.267 mq suddivisa in: 

• 34.027 mc per la residenza e le funzioni commerciali strettamente annes-
se (negozi, studi professionali, ecc.); 

• 15.806 mc per funzioni direzionali  -  commerciali (dette funzioni sono 
già state localizzate nel comparto C1.2a); 

b. Itpa = (calcolata sulla superficie territoriale al netto delle aree di pertinenza 
delle volumetrie esistenti) (per attrezzature ricettive); 

= 0,828 mc/mq per edificabilità privata, per un totale di 24.500 mc da at-
tribuirsi a 29.590 mq; 

c. = 9.350 mq (14.000 mc) per edilizia residenziale da attuarsi obbligatoriamen-
te tramite l'applicazione della L. 18.04.62 n. 167 e successive modificazioni 
ed integrazioni; 

d. aree per attrezzature pubbliche: 

 = 10.000 mq per parcheggi pubblici di cui 7.000 sono già stati localizzati nel 
comparto C 1.2a; 

 = 1.500 mq per attrezzature collettive già localizzate nel comparto C 1.2a; 

 = 32.707 mq per verde pubblico di cui mq 5.400 sono già stati localizzati nel 
comparto C1.2a; 

e. Pp = 1 posto macchina ogni alloggio se inferiore a 120 mq; 

= 2 posti macchina ogni alloggio se superiore a 120 mq; 

= 1 posto macchina ogni alloggio ogni 50,00 mq di ufficio e comunque 
sempre Pp = 10,00 mq/100 mc; 

f. Pu = vedasi ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu). 

Il nucleo CX.2 è stato suddiviso nei seguenti comparti: 

C1.2a, C1.2b, C1.2c e C1.2d 

In tutti i comparti dovranno essere verificati gli indici di edificabilità e le relative 
cessioni di aree ad uso pubblico. 

I lottizzanti dovranno cedere gratuitamente al Comune di Bormio il 35% del terre-
no avente diritto edificatorio, per soddisfare agli obblighi di Legge, per le aree ad 
uso pubblico. 
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ART. 3.19 – Nucleo C 1.3 
Tale zona è destinata alla realizzazione di edifici per la ricettività turistica, per la 
residenza e per attrezzature pubbliche, come di seguito specificato: 

a. Itp (calcolata sulla superficie territoriale al netto delle aree di pertinenza del-
le volumetrie esistenti); 

= 0,710 mc/mq per edificabilità privata, per attrezzature ricettive e per 
residenza, pari a 32.000 mc, da attribuirsi a 45.300 mq; 

b. Aree per opere di urbanizzazione: 

 = 10.000 mq per parcheggi pubblici; 

 = 12.500 mq per verde sportivo; 

c. Pp = 1 posto macchina ogni alloggio se inferiore a 120 mq; 

= 2 posti macchina ogni alloggio se superiore a 120 mq; 

= 1 posto macchina ogni alloggio ogni 50,00 mq di ufficio e comunque 
sempre Pp = 10,00 mq/100 mc; 

d. Pu = vedasi ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu). 

ART. 3.20 – Nucleo C1.4 
Tale zona è destinata alla realizzazione di edifici ad uso residenziale, come di se-
guito specificato: 

a. Itt (calcolata sulla superficie territoriale al netto delle aree di pertinenza del-
le volumetrie esistenti) 0,0558 mc/mq (pari a 12.000 mc); 

In particolar modo l'indicazione dei vincoli delle aree sciistiche, e di conse-
guenza l'area edificabile è da considerarsi indicativa. 

b. Pp = vedasi ART. 3.10; 

c. Pu = vedasi ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d. H = 6,00 m; 

e. If = 0,678 mc/mq (pari a 12.000 mc riferita a 17.700 mq). 

ART. 3.21 – Nucleo CX.5 
Tale zona è destinata alla realizzazione di edifici ad uso residenziale, come di se-
guito specificato: 

a. Itp (calcolata sulla superficie territoriale al netto delle aree di pertinenza del-
le volumetrie esistenti) = 0,500 mc/mq; 

b. If = 0,70 mc/mq; 

c. aree per opere di urbanizzazione: 

 = 5.000 mq per viabilità e parcheggi;  

 = 4.000 mq per verde urbano; 
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d. Pp = vedasi ART. 3.10; 

e. Pu = vedasi ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

f. H = 6,00 m; 

g. = volumetria massima per singolo intervento: 1000 mc. 

Il nucleo CX.5 è stato suddiviso nei seguenti comparti: 

C1.5, C2.5, C3.5, C4.5, C5.5, C6.5. 

Ogni comparto dovrà verificare gli indici di edificabilità e le relative cessioni di a-
ree ad uso pubblico. 

I lottizzanti dovranno cedere gratuitamente al Comune il 20% del terreno avente 
diritto edificatorio, per soddisfare agli obblighi di Legge, per le aree ad uso pubbli-
co. 

Le cessioni dei singoli comparti sono già state individuate indicativamente nella 
tavola di azzonamento del P.R.G. 

Per tutto il nucleo CX.5, la concessione edilizia è subordinata alla presentazione di 
una perizia geologica che garantisca l'idoneità all'edificazione del terreno. 

ART. 3.21 bis Zona alberghiera C1.8  
Tale zona è destinata alla realizzazione di soli edifici ad uso alberghiero ai sensi 
della legislazione vigente ed in particolare della L.R. n. 12 del 28/04/1997 art. 2 
comma 2 punto a), escludendo tutte le strutture ricettive di altro genere: in caso di 
liberalizzazione a livello legislativo, resta ferma la necessità di autorizzazione co-
munale alle modifiche della destinazione d’uso qui definita. 

Tale zona è sottoposta all’obbligo di piano attuativo, con l’applicazione dei seguen-
ti indici: 

a. Itp = 0,75 mc/mq; 

b. Pp = 1 posto macchina (*) per ogni alloggio se inferiore a 120,0 mq; 

= 2 posti macchina per ogni alloggio superiore a 120,00 mq; 

= 1 posto macchina ogni 2 camere per gli esercizi ad una, due e tre stelle; 

= 1 posto macchina ogni camera per gli esercizi a quattro o cinque stelle; 

(Comunque in misura non inferiore a quanto disposto dall’art. 41 della L. 
17.08.1942 n. 1150 e successive modifiche ed integrazioni). 

c. Pu = vedasi ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d. H = altezza edifici circostanti (**) (+5%) e comunque max. 11,00 m; 

e. Dc = 0,00 m se preesistono allineamenti continui su fronte stradale o costru-
zioni a confine su lotti privati contigui (per la sola parte da costruire in ade-
renza); 

= ½ H (minimo 5,00 m) in tutti gli altri casi. 
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I lottizzanti dovranno cedere gratuitamente al Comune di Bormio l’area a standard 
meglio evidenziata con il colore verde nella piantina allegata, inoltre nelle aree ce-
dute esiste una strada di accesso alla Cooperativa Residenza Bormiese che dovrà 
essere mantenuta. 

I volumi risultanti dal diritto edificatorio dovranno essere concentrati nell’area 
contrassegnata con apposito retino nella tavola di azzonamento della variante di 
P.R.G. 

Non è ammessa la monetizzazione degli standard. 

(*) Per la definizione di “posto macchina” vedasi ART. 3.3 delle presenti norme. 

(**) Per “edifici circostanti” si intendono tutti gli edifici insistenti su lotti adiacenti o su 
lotti prospicienti (al di là di una pubblica strada), purché non distanti più di metri 30 
(trenta) dalla proiezione del lotto considerato. 

ART. 3.21 ter Zona alberghiera C1.9 
Tale zona è destinata alla realizzazione di edifici per la ricettività turistica, dotati di 
regolare autorizzazione per l’esercizio delle attività ricettive (alberghi e meublé), 
secondo la vigente legislazione e le sue future modificazioni. 

Tale zona è sottoposta all’obbligo di piano attuativo, con l’applicazione dei seguen-
ti indici: 

a. Itp = 1,30 mc/mq; 

b. Pp = = 1 posto macchina (*) per ogni alloggio se inferiore a 120,0 mq; 

= 2 posti macchina per ogni alloggio superiore a 120,00 mq; 

= 1 posto macchina ogni 2 camere per gli esercizi ad una, due e tre stelle; 

= 1 posto macchina ogni camera per gli esercizi a quattro o cinque stelle; 

(Comunque in misura non inferiore a quanto disposto dall’art. 41 sexis della L. 
17.08.1942 n. 1150 e successive modificazioni ed integrazioni). 

c. Pu = vedasi ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

d. H = altezza edifici circostanti (**) (+5%) e comunque max. 11,00 m; 

e. Dc = 0,00 m se preesistono allineamenti continui su fronte stradale o costru-
zioni a confine su lotti privati contigui (per la sola parte da costruire in ade-
renza); 

= ½ H (minimo 5,00 m) in tutti gli altri casi 

I lottizzanti dovranno cedere gratuitamente al comune gli standard funzionali rela-
tivi all’attività svolta, come previsti dall’art. 22 della L.R. n. 51. 

Non è ammessa la monetizzazione degli standard. 

(*) Per la definizione di “posto macchina” vedasi ART. 3.3 delle presenti norme. 

(**) Per “edifici circostanti” si intendono tutti gli edifici insistenti su lotti adiacenti o su 
lotti prospicienti (al di là di una pubblica strada), purché non distanti più di metri 30 
(trenta) dalla proiezione del lotto considerato.  
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ART. 3.22 – Passo dello Stelvio Zona di riorganizzazio-
ne turistica  -  J 

Viene riproposto per tale zona il testo normativo di cui all'ART. 3.20 delle N.T.A. 
del P.R.G. ad esclusione di quanto previsto dall'ultima linea per le motivazioni e-
spresse nella parte relativa all'azzonamento. 
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CAPO 2º  -  ZONE PRODUTTIVE 

ART. 3.23 – Zone Artigianali  -  D 
Tali zone sono destinate ad edifici ed attrezzature per l'attività artigianale, non in-
seribile, per dimensione e tipologia edilizia, nelle zone residenziali. 

In tali zone è ammessa la realizzazione di residenze annesse agli insediamenti arti-
gianali secondo gli indici previsti. 

Sono esclusi da tali zone i depositi ed i magazzini a sé stanti e le attività compor-
tanti comunque un utilizzo disordinato dell'area scoperta. 

ART. 3.24 – Zona artigianale mista  –  D1 
La destinazione d'uso di tali zone è quella prevista dall'ART. 3.23 delle presenti 
norme. 

In tali zone il piano si attua anche per semplice intervento edilizio diretto appli-
cando i seguenti indici: 

a. Uf = (per insediamenti artigianali) = 2413 mq/ha; 

b. If = (per residenze annesse agli insediamenti artigianali) 2413 mc/ha con li-
mite massimo per il singolo intervento di 950 mc); 

c. PP = 10% Sf; 

d. Pu = 10% Sf, 

e. Dc = 5,00 m; 

De = 10,00 m; 

Ds = 5,00 m; 

f. H = 10,00 m; 

g. Sm = 1.000 mq. 

ART. 3.25 – Zona artigianale  -  D2 
Tale zona è destinata alla realizzazione di nuovi insediamenti artigianali, come 
previsto dall'ART. 3.23 delle presenti norme. 

La previsione di piano si attua, nel rispetto degli indici appresso indicati, mediante 
concessione edilizia singola. 

Il progetto, al fine di un corretto inserimento ambientale, dovrà prevedere negli in-
terrati magazzini e depositi; 

 al piano terreno: laboratori per lo svolgimento dell'attività artigianale; 

 al piano primo: la residenza del titolare della ditta artigiana. 

a. Itp (per insediamenti artigianali e residenze annesse agli insediamenti arti-
gianali) =  8.000 mc/ha (pari a 14.400 mc artigianali e residenziali totali) con 
un limite minimo di mc 800 e un limite massimo di mc 1.200 per singolo in-
tervento; 
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b. aree per attrezzature pubbliche: 10% della superficie utilizzata da cedere al 
Comune contestualmente al rilascio della concessione; 

c. Pp = 10% Sf; 

d. Pu = 5% Sf ; 

e. Sm = 1.000 mq; 

f. SM = 1.500 mq; 

g. H = 8,00 m. 

ART. 3.26 – Zona artigianale  -  D3 
Tale zona è destinata al completamento ed alla realizzazione di inse-
diamenti artigianali, come previsto dall'ART. 3.23 delle presenti nor-
me. 
L'attuazione del piano potrà avvenire mediante rilascio di concessione edilizia nel 
rispetto dei seguenti indici: 

a. Ut = (per insediamenti artigianali) (calcolato su tutta la superficie); 
= 2.000 mq/ha (pari a 14.000 mq totali di superficie lorda di pavimento); 

b. Uf = (per residenze annesse agli insediamenti artigianali); 
= 2.000 mc/ha (con un limite minimo di mc 450 ed un limite massimo di 
mc 950. Nel caso di lotti interclusi aventi superficie inferiore a mq. 2250 
è comunque possibile realizzare la residenza di spettanza); 

c. le aree comprese nel limite di edificazione in fregio alla strada statale sono 
destinate alla realizzazione di opportune fasce di verde a filtro che si attua-
no tramite piantumazione di alto fusto. Pertanto tali aree dovranno essere 
acquisite al patrimonio pubblico mediante la cessione delle stesse all'atto 
della richiesta di concessione e la piantumazione dovrà essere realizzata dai 
privati su indicazione dell'Amministrazione. Le aree da cedere sono state 
indicate nella tavola B di azzonamento del PRG; 

d. la strada nella zona artigianale stralciata dalla presente variante (come evi-
denziato in colore verde nella planimetria allegata) non può essere compu-
tata ai fini del calcolo edificatorio. A salvaguardia del filare di abeti, esistenti 
sul confine della zona artigianale, precedentemente protetti dalla strada ora 
stralciata, non saranno ammesse costruzioni interrate o scavi fino alla di-
stanza di m 3,00 (tre) dal filare stesso. Le superfici occupate dalla nuova 
strada (evidenziate in color rosso) saranno computate ai fini del calcolo edi-
ficatorio e dovranno essere cedute gratuitamente al Comune contestualmen-
te al rilascio della concessione edilizia; 

e. Pp = 10% Sf; 
f. Pu = 5% Sf; 
g. Dc = 5,00 m; 

De = 10,00 m; 

Ds = 5,00 m; 
h. Sm = 1.000 mq; 

H = 10,00 m. 
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ART. 3.26 bis Zona artigianale  -  D4 
Tale zona è destinata alla realizzazione di edifici ad uso artigianale/produttivo, 
purché non molesto, come di seguito specificato: 

a. Itpr = 0,95 mc/mq; 

b. Itpa = 1,35 mc/mq; 

c. Pp = 1 posto auto per alloggio se inferiore a 120 mq; 

= 2 posti auto per alloggio se superiore a 120 mq; 

= 1 posto auto per ogni mq 100 di laboratorio; 

d. Pu = vedasi ART. 3.3 e relativa Tabella 1 PARCHEGGI PUBBLICI, DI 
URBANIZZAZIONE PRIMARIA (Pu); 

e. Rc = 25%; 

f. H = inferiore o uguale a 7,00 m; 

g. Dc = 5,00 m; 

Ds = 7,00 m; 

De = 10,00 m; 

h. Sm = 500 mq. 

La concessione è subordinata alla cessione gratuita al Comune di una porzione di 
terreno avente diritto edificatorio pari al 20%, necessario per opere di urbanizza-
zione ed alla cessione, a favore del Comune ed a titolo gratuito, delle aree di pro-
prietà site a valle della S.S. 300 attualmente occupate da edifici e che si renderanno 
libere. 

Detta variante diventerà operativa in seguito a parere favorevole espresso da op-
portuna relazione geologica sulla stabilità della zona. 

ART. 3.27 – Zone agricole speciali  -  E1 
Tali zone sono destinate all'agricoltura ed alla realizzazione di strutture edili al 
servizio della stessa, con particolare riferimento alle stalle. 

In tali zone la concessione ad edificare è, quindi, subordinata alla firma, da parte 
del proprietario richiedente, di una impegnativa con cui il richiedente si impegni a 
mantenere per ogni singola unità immobiliare la destinazione esplicitamente pre-
vista dal progetto e strettamente connessa all'attività agricola, pena la revoca della 
Concessione stessa. 

È consentita anche la realizzazione  -  nei limiti del 50% della volumetria edificabile 
e con l'obbligo di inserire come vincolante nella convenzione contestuale alla con-
cessione edilizia il rapporto diretto qui di seguito descritto, pena il decadimento 
della stessa concessione ad edificare   -  di volumetria residenziale, in diretto rap-
porto con l'esercizio dell'attività agricola stessa (e sempre comprendente le even-
tuali superfici residenziali esistenti). 

Tale diretto rapporto, si realizza soltanto con l'utilizzo continuato nel tempo, del-
l'alloggio da parte di un nucleo familiare di cui almeno un membro eserciti l'attivi-
tà agricola sul terreno o nelle strutture edilizie agricole circostanti. 
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In tali zone il Piano si attua anche mediante semplice concessione ad edificare, ap-
plicando i seguenti indici: 

a. If = 0,03 mc/mq (per gli alloggi di cui sopra); 

b. Dc = 5,00 m (salvo accordo con i proprietari finitimi, onde garantire comun-
que il valore); 

De = 10,00 m; 

c. H = 7,00 m; 

d. Sm = 2.000 mq. 

In tali zone ogni progetto edilizio deve essere particolarmente curato (come plani-
volumetria, materiali, designo architettonico) in relazione ad un corretto inseri-
mento ambientale. 

ART. 3.28 – Zone Agricole  -  E2 
Tali zone sono destinate all'agricoltura, in particolare alla coltivazione dei prodotti 
agricoli. 

Sono ammessi solo piccoli edifici tecnici al diretto ed immediato servizio dell'agri-
coltura, da attuarsi anche tramite semplice concessione ad edificare, applicando i 
seguenti indici: 

a. If = 0,03 mc/mq (abitazione del tipo consentito per le zone E1). Nel computo 
dei volumi realizzabili non sono conteggiate le attrezzature e le infrastruttu-
re produttive al servizio dell'agricoltura; esse, comunque non possono supe-
rare il rapporto di copertura del 10% della intera superficie aziendale, anche 
non contigua, con un massimo di 400 mq di copertura per ogni azienda a-
gricola. 

b. H = 3,50 m; 

c. Dc = 10,00 m; 

d. Sm = 10.000 mq. 

ART. 3.29 – Zona ambientale di uso agricolo  -  E3 
In tale zona, in relazione alla sua particolare natura e collocazione, è istituito un 
vincolo "non aedificandi”. 

In relazione al suo uso agricolo, ed a quanto disposto dalla L.R. 07.06.1980 N. 93 
(art. 2, comma 1 e 5), le sue aree sono utilizzabili per il computo degli indici previ-
sti per le zone agricole E2 (vedasi ART. 3.28 delle presenti norme), con trasferimen-
to della edificabilità su aree dello stesso proprietario localizzate in zona E I o E2. 
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CAPO 3º ZONE A VINCOLO SPECIALE 

ART. 3.30 – Zona a vincolo idrogeologico di P.R.G. - H 
Tali zone presentano caratteri geomorfologici che le rendono inidonee a nuovi in-
sediamenti. 

In tali zone è istituito il vincolo "non aedificandi”, ed è inibita la costruzione di edi-
fici nuovi di qualunque tipo e l'ampliamento degli edifici esistenti. 

Le aree comprese in tale zona non possono essere computate nel calcolo delle vo-
lumetrie, sia attraverso indici territoriali che fondiari. 

Le aree prossime a corsi o specchi d'acqua e le aree demaniali e private, sui lati dei 
fiumi e torrenti, possono essere destinate alle opere di sistemazione idrogeologica 
ed alle attrezzature tecnologiche che richiedono la vicinanza del corso d'acqua. 

È comunque sempre esclusa la destinazione residenziale e vige l'obbligo di mante-
nere e potenziare le alberature esistenti. 

ART. 3.31 – Zone boschive  -  W 
Tali zone sono destinate al mantenimento del patrimonio agro  -  silvo  -  pastorale 
(vedasi anche art. 50 L.R. 15.04.1975 n. 51). 

In tali zone è consentita l'edificazione di strutture al servizio diretto ed immediato 
delle sole funzioni agro  -  silvo  -  forestali, nel rispetto, ove esistente, del vincolo 
ex Legge 24.04.1935 Nº 740 (Parco Nazionale). 

In tali zone il piano si attua anche per semplice intervento edilizio diretto, appli-
cando i seguenti indici e criteri obbligatori: 

a. If = 0,01 mc/mq (abitazioni del tipo consentito per la zona E1); 

 edificabilità ammessa nelle aree non alberate; 

 all'interno dell'area perimetrata e contrassegnata con asterisco non è consen-
tito alcun insediamento. 

ART. 3.32.  Zona a verde privato vincolato  -  Vp 
Tali zone sono destinate al mantenimento a verde privato di aree in generale di 
pertinenza di edifici già esistenti alla data di adozione del presente P.R.G. 

In tali zone sussiste l'obbligo di mantenere e rispettare il verde esistente; in partico-
lare il patrimonio dendrologico deve rimanere intatto. In casi di abbattimento per 
qualsiasi ragione di un albero è obbligatoria la sua sostituzione. 

Nel caso di non ottemperanza a tale obbligo di sostituzione, l'Amministrazione 
Comunale procederà alla sostituzione suddetta, esigendo il rimborso di ogni spesa 
sostenuta ed applicando una congrua penalità. 

Per quel che riguarda l'edificazione, è consentito soltanto l'ampliamento, in ragione 
di un incremento del 10%, della superficie lorda di pavimento esistente alla data 
dell'adozione del P.R.G., per una sola volta, tramite semplice intervento edilizio di-
retto. 
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Nelle aree recanti il simbolo B (verde sportivo privato) è consentita la realizzazione 
di attrezzature sportive all'aperto previo convenzionamento con l'Amministrazio-
ne Comunale. 

ART. 3.33.  Zone per attrezzature sciistiche  -  S 
Tali zone sono destinate alla realizzazione di impianti di risalita, connessi alla pra-
tica dello sci. 

AREA DI VIA BATTAGLION MORBEGNO 

In tali zone sono consentite le costruzioni necessarie per la realizzazione degli im-
pianti, anche solo mediante rilascio del permesso di costruire o dichiarazione di i-
nizio attività, purché il progetto riguardi la costruzione di una nuova pista o la 
modifica degli impianti e delle attrezzature esistenti. Gli indici sono i seguenti: 

a) If = 2,5 mc./mq.; 

b) Sm = 1000 mq.; 

Negli edifici esistenti possono essere ricavati spazi destinati ad uso collettivo 
nell’interesse dell’utenza nonché spazi per il personale di servizio e per volumi 
tecnici e funzionali agli impianti, previa stipula di apposita convenzione per il 
mantenimento della destinazione d’uso di interesse collettivo e per la previsione 
delle eventuali sanzioni, anche pecuniarie, da applicare in caso di inadempienza, 
oltre alle eventuali stabilite dalla legge per gli abusi edilizi. 

AREA DI VIA  FUNIVIA 

Tale area è sottoposta all’obbligo di piano attuativo con gli indici e le destinazioni 
di cui sopra. 

 

ART. 3.34 – Zona a deserto nivale  -  N 
Tali zone presentano caratteri geomorfici (deserto nivale) che le rendono inidonee 
a nuovi insediamenti. 

In tali zone è istituito il vincolo "non aedificandi" ed è inibita la costruzione di edi-
fici nuovi di qualunque tipo e l'ampliamento degli edifici esistenti, salvo quanto di 
seguito precisato. 

In relazione alla finalità di costruire punti di appoggio per l'escursionismo alpino, 
in tali zone è consentito realizzare rifugi alpini, alle seguenti condizioni: 

 che l'area in cui sorge l'edificio sia di proprietà del Comune di Bormio, della 
Comunità Montana di cui Bormio fa parte o della Regione Lombardia; 

 che l'area venga concessa, in diritto di superficie ad una società o Ente senza fi-
ne di lucro, che perseguano il fine di favorire l'escursionismo alpino, con una 
convenzione che vincoli la destinazione d'uso dell'area questo scopo. 
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CAPO 4º VINCOLI VARI 

ART. 3.35 – Vincolo di rispetto stradale 
Nelle aree sottoposte a tale vincolo, e formanti fasce continue di rispetto stradale 
evidenziate nelle tavole grafiche del P.R.G.  -  ed in particolare nelle tavole F, G e L  
-  non è consentita la costruzione di edifici od opere edilizie aventi carattere di sta-
bilità: il limite esterno di tali fasce ha valore di limite di edificabilità. 

Sono permesse costruzioni a carattere provvisorio e recinzioni a giorno "rustiche". 

È consentita, a titolo precario e mediante apposita convenzione, la costruzione di 
stazioni di rifornimenti per autoveicoli e di eventuali attrezzature ad esse connesse. 

Le aree comprese in tali fasce di vincolo possono essere computate nel calcolo delle 
volumetrie o delle superfici lorde di pavimento edificabili nelle varie zone di cui 
esse fanno parte, come risulta dalle tavole grafiche dei P.R.G., mediante l'applica-
zione degli indici It, lf, Ut, Uf. 

ART. 3.36 – Vincolo di inedificabilità per transitabilità 
pedonale 

Nelle aree sottoposte a tale vincolo non è consentita l'edificazione di alcun edificio, 
al fine di permettere la realizzazione di percorsi pedonali pubblici. 

Esse comunque concorrono al calcolo delle volumetrie delle varie zone di cui fanno 
parte, come risulta dalle tavole grafiche del P.R.G. mediante l'applicazione degli 
indici relativi. 

ART. 3.37.  Vincolo di inedificabilità per transitabilità 
sciistica 

Queste zone sono riservate alla pratica degli sport invernali. 

Nelle aree individuate sulle tavole nr. A/Quadro1; A/Quadro2 e A/Integrativa 
della presente variante non è consentita la costruzione di edifici od opere edilizie, 
salvo quelle opere strettamente preordinate alla costruzione delle piste da sci, an-
che con sistemazione idrogeologica del terreno, e quelle relative agli impianti di ri-
salita e delle relative attrezzature tecnologiche o a servizio della pista di fondo, ivi 
comprese le opere accessorie quali ambienti annessi alle stazioni di partenza e di 
arrivo, trampolini e tribune e gli impianti di innevamento. 

In particolare, non possono essere attuate opere di modificazione del terreno, muri 
di sostegno, recinzioni di qualsiasi tipo, e comunque l'esecuzione di opere che pos-
sono impedire l’uso sicuro delle aree sciabili come piste da sci. 

Le aree comprese nelle aree sciabili mantengono la capacità edificatoria prevista 
dalla legge regionale n. 93/80 e la relativa volumetria può essere trasferita in altra 
zona agricola ai fini della concreta edificazione di strutture ed impianti agricoli. 

Intorno agli edifici esistenti, per una fascia avente larghezza di m. 10,00 viene ri-
mosso il vincolo di inedificabilità. 
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ART. 3.38 – Vincolo di servitù di elettrodotto 
Nelle aree sottoposte a tale vincolo, in relazione all'esistenza o alla previsione di 
passaggio di elettrodotti, sono posti dei vincoli di inedificabilità parziale in rela-
zione alle norme e leggi vigenti. 

ART. 3.39 – Vincolo di rispetto cimiteriale 
Per le aree sottoposte a vincolo cimiteriale, l'estensione del quale è riportata nelle 
tavole grafiche dei P.R.G. indipendentemente dalla loro destinazione di zone (non 
concorrendo pertanto al calcolo delle volumetrie), valgono le limitazioni stabilite 
dall'art. 338 dei T.U. delle Leggi sanitarie 27.07.1934 n. 1265 e dalla Legge 
17.10.1957 n. 983. 

In tali aree è esclusa, quindi, ogni edificazione e sono consentite soltanto piccole 
costruzioni per la vendita di fiori o di oggetti per il culto e per le onoranze dei de-
funti. 

Le concessioni delle piccole costruzioni di cui sopra sono valide per un anno e rin-
novabili di volta in volta. 

ART. 3.40 – Vincolo ex Legge 24.04.1935 n. 740  -  Parco 
Nazionale dello Stelvio 

Nelle aree sottoposte a tale vincolo ogni intervento di trasformazione del suolo è 
subordinato, oltre che alle prescrizioni del presente P.R.G., all'approvazione da 
parte degli organismi del Parco Nazionale dello Stelvio. 

ART. 3.41 – Vincolo ambientale Legge 29.06.1939 n. 
1497 

Il territorio delimitato nella tavola L della presente variante di P.R.G., come da 
D.M. 21.06.1963, è sottoposto a tutte le disposizioni contenute nella Legge 
29.06.1939 n. 1497 e successive modificazioni ed integrazioni. 

ART. 3.42 – Vincolo di servitù di uso pubblico 
Le aree indicate nella tavola E quali aree sottoposte a convenzione, sono da consi-
derarsi a tutti gli effetti di standard pubblici, in quanto o di proprietà pubblica o 
sottoposte a servitù di uso pubblico (secondo quanto prescritto dalla L.R. 
15.04.1975 n. 5 1, art. 22, ultimo comma), in forza delle prescrizioni del presente 
P.R.G. 

ART. 3.43 – Vincolo idrogeologico 
Nelle aree sottoposte a tale vincolo valgono i limiti dell'edificazione posti dall'ART. 
3.30 delle presenti norme. 
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È invece consentito realizzare impianti sportivi all'aperto, sentieri attrezzati per i 
percorsi pubblici e qualsivoglia altro intervento che non comporti edificazione. 

Si applica, in quanto esistano le condizioni, i commi 3 e 4 dell'ART. 3.30. 
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TITOLO  4 .    -   D ISPOSIZIONI  TRANSITORIE  E  
F INALI  

ART. 4.1 – Strade locali private esistenti al momento 
dell'adozione del P.R.G. e loro modifiche 

Le strade private locali e consorziate, anche pedonali, esistenti al momento dell'a-
dozione dei P.R.G., siano esse di uso pubblico o privato, non possono essere desti-
nate ad uso diverso da quello attuale, concordato fra privati o fra il comune ed i 
privati. 

Soltanto nel caso di piano particolareggiato o di lottizzazione convenzionata ap-
provata si possono attuare quelle modifiche di tracciato, di sezione o di destinazio-
ne che risultino legate al nuovo assetto previsto dal P.R.G. 

ART. 4.2 – Adeguamento tecnologico e funzionale de-
gli edifici alberghieri 

In tutti gli edifici a destinazione alberghiera esistenti, ai sensi della legislazione vi-
gente ed in particolare della L.R. n. 12 del 28.04.1997 art. 2 comma 2 punto a), alla 
data di adozione del presente P.R.G. sono ammesse a semplice intervento edilizio 
diretto, tutte le opere necessarie per garantire un adeguamento tecnologico, fun-
zionale o ricettivo con le seguenti limitazioni: 

 che non comportino, nella zona A, né aumenti volumetrici, né comunque modi-
ficazioni all'involucro esterno dell'edificio, salvo una specifica autorizzazione 
da parte di piani urbanistici esecutivi del Centro Storico; 

 che non comportino nelle altre zone, aumenti volumetrici che portino a supera-
re complessivamente i 2,50 mc/mq; 

 sia se si realizzano nuove volumetrie che aumentino la capienza (camere da let-
to); 

 sia se si realizzano nuove volumetrie per volumi tecnici (volumi necessari fisi-
camente alla attuazione di impianti tecnologici) o per locali di servizio (sale ri-
storanti, ritrovi, ecc.), senza computare, in tal caso, volumi sotterranei adibiti a 
questi usi. 

In ogni caso tali indici sono da rapportarsi all'area di pertinenza di ogni edificio al-
la data di adozione del P.R.G. 

ART. 4.3 – Adeguamento tecnologico e funzionale del-
le strutture agricole 

Nelle zone disciplinate dagli ARTT. 3.27, 3.28 e 3.29 delle presenti norme è consen-
tito l'ampliamento 
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delle aziende agricole esistenti alla data di entrata in vigore della L.R. N. 93/80, nel 
limite del 50% di quelle esistenti. 

Un ampliamento maggiore di quello previsto nel comma precedente potrà essere 
consentito solo in presenza di un motivato parere tecnico dell'Ispettorato dell'Agri-
coltura di Sondrio relativo alle esigenze di sviluppo dell'azienda agricola e di un 
parere dell'AZIENDA SOCIO SANITARIA Nº 9 (U.S.S.L. N. 24), competente per il 
territorio, in ordine alle necessità di natura igienico  -   sanitaria. 

ART. 4.4 – Edifici esistenti 
Per tutti gli edifici o parte di essi, aventi destinazione produttiva artigianale di ser-
vizio, esistenti alla data di adozione del P.R.G., sono consentite, in qualsiasi zona 
del territorio comunale si trovino gli immobili, opere di sistemazione, ristruttura-
zione, consolidamento ed ampliamento fino ad un massimo del 15% della volume-
tria esistente l'ampliamento può essere consentito una sola volta. 

Per tutti gli edifici residenziali esistenti, alla data di adozione della variante qualo-
ra i proprietari intendano trasformarli in strutture turistico  -  ricettive, si applica 
l’ART. 4.2 delle N.T.A., quando le destinazioni di zona lo consentono. 

Per tutti gli edifici esistenti alla data di adozione della variante, aventi qualsiasi de-
stinazione e non considerati nelle N.T.A., sono consentite opere di manutenzione, 
di consolidamento e, quando le destinazioni di zona lo consentono, di ristruttura-
zione ed ampliamento fino ad un massimo del 10% della volumetria esistente. 

L'ampliamento può essere consentito una sola volta. 

ART. 4.5 –  Strutture precarie 
Il Sindaco, previo parere favorevole della Commissione Edilizia, può autorizzare la 
costruzione di strutture in legno aventi le caratteristiche individuate in via genera-
le dalla Commissione Edilizia stessa entro tre mesi dalla data di approvazione del-
la variante di Piano e delle presenti norme. 

L'autorizzazione può essere rilasciata solo se esiste una costruzione principale di 
cui la struttura in legno costituirà una pertinenza. 

La superficie coperta non potrà essere superiore al 10% della superficie coperta 
della costruzione principale ed in ogni caso non potrà superare i 30 mq e l'altezza 
misurata alla radice del tetto non potrà superare i 2,00 m. 

L'autorizzazione avrà validità 3 (tre) anni, rinnovabili. Decorso il termine, in caso 
di mancato rinnovo, il Sindaco ordina all'interessato la rimozione entro il termine 
massimo di 60 (sessanta) giorni. 

In caso di inadempienza si procederà d'ufficio a spese dell'interessato. 

Entro 180 (centottanta) giorni dalla data di approvazione delle presenti norme, tut-
ti i manufatti precari esistenti dovranno adeguarsi a quanto previsto dal presente 
articolo. 
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ART. 4.6 – Ex zona cimiteriale  -  T 
Nella fascia compresa tra i cinquanta ed i cento metri dal Cimitero, è vietata la co-
struzione edilizia, salva la realizzazione di parcheggi in una parte di essa indivi-
duata sulla tavola A da retino apposito. 

I proprietari delle aree interessate dalla predetta parte di fascia possono dichiarare 
entro sei mesi dalla data di approvazione della variante del piano, la loro disponi-
bilità a consentire l'immediato utilizzo di tali aree da parte del Comune per l'ese-
cuzione dei parcheggi. 

In questo caso, il Comune con deliberazione della Giunta Municipale, attribuisce a 
ciascun proprietario sull'area di proprietà comunale contrassegnata con il retino 
apposito sulla Tavola A un volume pari a 0,45 mc/mq 

Al momento della realizzazione del volume così attribuito, il proprietario cederà 
gratuitamente l'area compresa nella fascia di cui al primo comma. 

In caso di mancata dichiarazione di disponibilità entro il termine di cui al secondo 
comma, il Comune porrà in essere l'attività di acquisizione nelle forme e nei modi 
di Legge. 



 78 

APPENDICE 

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE DI BORMIO 
 Adottato con Delibera del Consiglio Comunale n. 665 del 28.03.1978. 

 Approvato dal Sezione Provinciale di Controllo di Sondrio in data 
11.05.1978, n. 7534/59. 

 Approvato dalla Giunta Regionale della Lombardia e dall'Assessorato 
all'Urbanistica con Deliberazione n. 13452 del 23.12.1981. 

1^VARIANTE 
 Adottata con Deliberazione del C.C. n. 391 del 10.08.1981 approvata dal-
la Sezione Provinciale di Controllo di Sondrio nella seduta dello 
07.12.1981 al prog. n. 14714/205. 

 Approvata dalla Giunta Regionale della Lombardia con Deliberazione n. 
III/37318 del 13.03.1984. 

2^ VARIANTE 
 Adottata con Deliberazione del C.C. n. 74 del 22.12.1983 approvata dalla 
Sezione Provinciale di Controllo di Sondrio nella seduta del 31.01.1984 al 
prog. n. 1560/19. 

 Approvata dalla Giunta Regionale della Lombardia con Deliberazione n. 
III/52832 del 28.05.1985. 

3^ VARIANTE 
 Adottata con Deliberazione del C.C. n. 2 del 15.03.1984 approvata dalla 
Sezione Provinciale di Controllo di Sondrio nella seduta del 26.04.1984 al 
prog. n. 6592/127. 

 Approvata dalla Giunta Regionale della Lombardia con Deliberazione n. 
54520 del 16.07.1985. 

4^ VARIANTE 
 Adottata con Deliberazione del C.C. n. 116 dello 03.08.1984 approvata 
dalla Sezione Provinciale di Controllo di Sondrio nella seduta del 
12.09.1984 al prog. n. 13588/47. 

 Approvata dalla Giunta Regionale della Lombardia con Deliberazione n. 
III/54521 del 16.07.1985. 

5^ VARIANTE 
 Adottata con Deliberazione del C.C. n. 123 del 29.07.1985 approvata dal-
la Sezione Provinciale di Controllo di Sondrio nella seduta del 23.09.1985 
al prog. n. 15994/97. 

 Approvata dalla Giunta Regionale della Lombardia con Deliberazione n. 
IV/23947 del 22.09.1987. 
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6^ VARIANTE (L.R. 23/97) 
 Adottata con Deliberazione del C.C. n. 33 del 28.05.1999. 

 Approvata con Deliberazione del C.C. n. 47 del 20.09.1999. 

7^ VARIANTE (L.R. 23/97) 
 Adottata con Deliberazione del C.C. n. 21 del 24.06.2002. 

 Approvata con Deliberazione del C.C. n. 30 del 07.10.2002. 

8^ VARIANTE (L.R. 23/97) 
 Adottata con Deliberazione del C.C. n. 13 del 17.03.2003. 

 Approvata con Deliberazione del C.C. n. 29 del 27.06.2003. 


