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5Introduzione

Il seguente lavoro è un approfondimento del-
le tematiche affrontate nel corso biennale di 
Laurea magistrale in Architettura: Progetto e 
Tutela per il Patrimonio Costruito inerenti il 
tema del recupero e della valorizzazione del 
patrimonio architettonico esistente appro-
fondito nei progetti di: Villa Olmo a Como, 
ex-cementificio Italcementi ad Alzano Lom-
bardo, colonia marina Ettore Motta a Marina 
di Massa, Basilica Palladiana a Vicenza, con-
vento di San Francesco a Gallarate e centro 
storico di Vaprio d’Adda. 
Ogni caso studio è stato affrontato ponen-
do una attenta riflessione sulle modalità di 
recupero e di valorizzazione, individuando la 
funzione più idonea da inserire in grado di ri-
vitalizzare l’edificio e ipotizzando le modalità 
tecnico-operative più consone per il restauro. 
Una considerazione che non è stata affron-
tata in modo esaustivo è la sostenibilità, a 
livello funzionale, strategico ed economico, 
di recupero di questo patrimonio.
La tesi, che ha come oggetto la rigenerazione 
del patrimonio rurale alpino nei suoi aspetti 
paesaggistici ed architettonici, persegue la 
verifica della concreta possibilità di recupe-
ro attraverso il modello dell’ospitalità diffusa 
analizzando i fattori che sostengono l’ope-
razione di rigenerazione a livello strategico, 
funzionale, architettonico ed economico. 
L’iconema del paesaggio alpino, ovvero l’im-
magine che sintetizza i caratteri e le peculia-
rità del territorio, si può descrivere come un 
paesaggio contraddistinto da piccoli nuclei 
compatti, disseminati tra verdi pascoli o este-
si boschi, spesso arroccati su acclivi pendii 

sovrastati da cime impervie, i cui edifici, di 
modeste dimensioni, sono realizzati in legno 
ed in pietra.
Il paesaggio alpino tradizionale è il risultato 
di specifiche dinamiche di antropizzazione 
del territorio montano messe in atto dall’uo-
mo per garantire la propria sopravvivenza. 
L’edificazione degli insediamenti, la realizza-
zione dei terrazzamenti, l’uso del pascolo, lo 
sfruttamento dei boschi sono stati compiuti 
rispettando le regole della natura, senza mai 
sovrastarla, in un rapporto di reciproco scam-
bio. Il risultato è un paesaggio equilibrato in 
cui il segno dell’uomo è ben integrato e in 
dialogo con l’elemento naturale.
Le trasformazioni socio-economiche avvenu-
te tra la fine del xix secolo e la metà del xx se-
colo hanno mutato profondamente il rappor-
to dell’uomo con la montagna. Il territorio, 
da fonte di vita, si è trasformato in oggetto 
di consumo e di sfruttamento. L’infrastruttu-
razione del territorio, il passaggio da un’eco-
nomia agricola ad un’economia industriale e 
l’avvento del turismo hanno alterato il modo 
dell’uomo di relazionarsi con l’ambiente 
montano, con conseguenti effetti negativi 
sia sulla conformazione fisica dell’ambiente 
che sulla struttura della società. Il risultato è 
un’antropizzazione insensata e sregolata che 
ha distrutto l’equilibrio creatosi nel corso di 
millenni e ha generato paesaggi ibridi in cui 
le testimonianze residue della cultura tradi-
zionale alpina si scontrano con le dinamiche 
insediative della città diffusa contemporanea.
Il territorio alpino è oggi disseminato da 
molteplici insediamenti rurali tradizionali 
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6 Introduzione

efficace o addirittura sarebbe irrealizzabile. 
Occorre dunque svolgere un’analisi appro-
fondita del luogo per comprenderne:

• le opportunità offerte dal territorio ed il 
posizionamento rispetto ai flussi turistici;

• i possibili turisti intenzionati a soggior-
narvi, approfondendo i motivi che indu-
cono le persone a visitare questi luoghi;

• la comunità, la cultura e le tradizioni lo-
cali;

• le dinamiche insediative che hanno sup-
portato la sua nascita ed il suo declino;

• la localizzazione e l’accessibilità all’inter-
no della regione alpina;

• l’identità ed il carattere posseduti dal 
luogo e dal territorio: ambiente naturale, 
patrimonio paesaggistico ed architetto-
nico;

• lo stato di conservazione del patrimonio 
architettonico e paesaggistico;

• la forma ed il modello dell’ospitalità dif-
fusa che meglio si adatta all’insediamen-
to;

• le scelte funzionali, distributive, architet-
toniche e tecnologiche da adottare per 
garantire sia la conservazione dell’identi-
tà del luogo che la sostenibilità dell’atti-
vità turistica;

• le strategie da attuare sul patrimonio ar-
chitettonico a livello funzionale, compo-
sitivo e tecnologico per garantire sia la 
rispondenza ai requisiti di comfort con-
temporanei che l’espressione dei valori 
architettonici e culturali della tradizione;

• la stima degli interventi da effettuare;

• la stima dei costi e dei ricavi della strut-
tura ricettiva;

• gli attori pubblici e privati da coinvolgere 
nel processo di rigenerazione;

• l’eventuale supporto della pianificazione 
locale e di strategie macro-regionali volte 
alla conservazione ed alla valorizzazione 
del patrimonio locale;

• l’esistenza di finanziamenti a supporto 
dell’agricoltura, della valorizzazione del 
patrimonio culturale e della fruizione tu-
ristica;

• gli effetti che l’intervento genererebbe 
sull’economia locale del territorio.

che avendo perso la loro ragione funzionale 
hanno subìto un inesorabile declino, seguito 
da un parziale o totale abbandono. Questi 
nuclei, alcuni dei quali risultano tuttora ben 
conservati, non solo testimoniano una cul-
tura oramai dimenticata, ma posseggono 
ancora delle potenzialità da valorizzare per 
la rigenerazione dell’insediamento stesso e 
dell’intero territorio in cui sono inseriti. Negli 
ultimi quarant’anni studiosi, enti, università 
e privati cittadini hanno effettuato ricerche, 
elaborato strategie e messo in pratica inter-
venti con l’obiettivo di tutelare, conservare 
e valorizzare questo ingente patrimonio, in-
tegrandolo nelle dinamiche economiche del 
territorio montano contemporaneo.
Il turismo sostenibile, ed in particolare il mo-
dello dell’ospitalità diffusa, è una strategia 
concreta e perseguibile per rigenerare i co-
siddetti “paesaggi lenti” attraverso la valo-
rizzazione delle risorse locali del territorio, 
quali il paesaggio naturale e culturale, la rete 
escursionistica, gli insediamenti tradizionali 
ed il patrimonio architettonico onde favori-
re una riscoperta autentica dei luoghi, delle 
popolazioni che vi risiedono e delle loro tra-
dizioni.
Tale strategia risulta idonea per la rigenera-
zione degli insediamenti rurali tradizionali 
sia dal punto di vista funzionale, generando 
in loco attività stabili in grado di relazionarsi 
con le dinamiche economiche territoriali, che 
per quanto riguarda la tutela del patrimonio 
storico attraverso la conservazione dei carat-
teri identitari dei borghi e dei loro territori. 
Sembra favorire questo processo un’attitu-
dine contemporanea che persegue la ricer-
ca di un mondo equilibrato, risultato di una 
vita semplice a contatto ed in armonia con la 
natura, per ritrovare la propria identità e la 
propria origine. Tale fenomeno si può con-
cepire come un’evasione dalla vita frenetica 
della città che ha generato spaesamento ed 
irriconoscibilità nelle forme che la società ha 
costruito nell’ultimo secolo.
Per verificare le concrete possibilità di rigene-
razione degli insediamenti rurali alpini, attra-
verso l’insediamento del modello dell’ospita-
lità diffusa, sono stati individuati e analizzati 
sei casi studio, differenti nella localizzazione 
e nelle caratteristiche. 
Poiché un intervento risulti sostenibile sia dal 
punto di vista conservativo che economico il 
borgo ed il territorio in cui è insediato de-
vono possedere una serie di caratteristiche 
senza le quali l’intervento non risulterebbe 
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Dinamiche insediative e struttura del paesaggio alpino

Le Alpi sono un territorio dotato di caratte-
ristiche simili con origini e sviluppi comuni, 
frutto di millenni di antropizzazione in cui 
l’operare dell’uomo si è posto in rapporto 
simbiotico con la natura. Oggi l’area alpina, 
in seguito alle trasformazioni socio-economi-
che avvenute con la Rivoluzione Industriale, 
ha subìto una profonda alterazione della 
struttura sociale e del territorio. 
L’area posta al centro dell’Europa è circonda-
ta dalla grande conurbazione prealpina (Mi-
lano, Torino, Grenoble, Mittelland svizzero, 
Vienna) che attraverso le sue valli penetra a 
fondo in questi luoghi, generando un incon-
tro tra strutture e modelli insediativi che non 
sempre si risolve positivamente. Il territorio 
alpino si può descrivere come un’isola dotata 
di specifici caratteri, pressata da un modello 
di gestione, di sfruttamento e di uso del ter-
ritorio che vede nelle regioni montane aree 
vergini da sfruttare per generare profitto e 
arricchimento che non ricadranno sul terri-
torio interessato, ma su soggetti economici 
esterni ad esso. Nell’arco alpino oggi domi-
nano le stesse leggi del mondo capitalistico 
che hanno stravolto ed alterato la struttura 
originale del paesaggio rurale. A fianco del 
territorio urbanizzato, che si estende lungo i 
principali fondovalle, esistono aree margina-
li che conservano ancora i caratteri originari 
del paesaggio rurale alpino. Questi luoghi 
rappresentano una concreta e sostenibile op-
portunità di rigenerazione del territorio mon-
tano attraverso un modello economico e di 
uso del territorio strutturato sui caratteri del 
luogo e che valorizzi il paesaggio esistente.

1.1 Evoluzione dal Neolitico al xix 
secolo: caratteri del paesaggio al-
pino tradizionale

Ritrovamenti archeologici nell’arco alpino te-
stimoniano come l’area fosse già abitata fin 
dal Paleolitico da uomini dediti alla caccia, 
alla raccolta e alla pesca. Questo tipo di sfrut-
tamento operato dell’uomo non ha generato 
trasformazioni della struttura e dell’aspetto 
del territorio, ma ha conservato le condizioni 
naturali preesistenti (Bartaletti, 2004, p.44).
È nel Neolitico (4000-2000 a.C. ) che si assi-
ste nell’arco alpino all’insediamento di popo-
lazioni stabili che trasformano profondamen-
te l’ambiente naturale attraverso l’agricoltura 
(cereali) e l’allevamento (transumanza e alpi-
coltura). I cambiamenti ecologici, economi-
ci, ambientali, sociali e culturali innescati da 
questo processo di antropizzazione sono pa-
ragonabili, nell’area alpina, solo al passaggio 
dalla società agricola alla società industriale 
avvenuto nel xix secolo (Consonni & Frigeni, 
2014, p. 26). «L’ubicazione degli insedia-
menti stabili nell’area alpina», sin dal Neo-
litico, «è stata condizionata dalla morfologia 
del territorio. Le frequenti inondazioni dei 
fiumi [....] nei fondovalle, il pericolo di frane 
e valanghe, la necessità di provvedere all’ap-
provvigionamento idrico e l’opportunità di 
lasciare liberi tutti i terreni più adatti all’agri-
coltura indussero l’uomo» a insediarsi «sui 
terrazzi vallivi e sulle sommità dei conoidi di 
deiezione di valli confluenti nel solco princi-
pale» (Bartaletti, 2004, p. 44). 
La colonizzazione romana compiuta dal 16 
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turata sull’agricoltura e sull’allevamento volti 
al sostentamento della popolazione locale. 
L’agricoltura, in conseguenza del clima favo-
revole e della migliore esposizione solare, è 
basata sulla coltivazione dei cereali, della vite 
e del castagno, strutturando il paesaggio dei 
pendii solivi in campi delimitati e terrazza-
menti. Al di sopra del limite boschivo, sui siti 
meno favorevoli ad alta quota, si estendono 
prati e pascoli adibiti all’allevamento. Nel si-
stema romanzo l’economia dell’estivazione 
prevede lo spostamento del bestiame dal 
villaggio di fondovalle, passando per il mag-
gengo fino all’alpeggio, sfruttando le diverse 
quote nelle differenti stagioni. Campi colti-
vati, terrazzamenti e prati concimati sono 
di proprietà privata, mentre pascoli e boschi 
sono di proprietà comunale. L’unità econo-
mica prevalente è costituita dalla famiglia. 
Alla morte del proprietario edifici e terreni 
vengono ogni volta suddivisi fra i diversi eredi 
e le particelle assumono dimensioni sempre 
più piccole, in linea con lo sfruttamento agri-
colo intensivo (Bartaletti, 2004, pp. 47-48).
Le vallate di cultura germanica sono invece 
caratterizzate dalla presenza di un’esigua po-
polazione dipendente da un piccolo signore 
feudale. Il paesaggio è caratterizzato da este-
si prati e pascoli disseminati di piccoli nuclei o 
case isolate (masi) costruite in legno. Contra-
riamente alle regioni romanze, a causa delle 
sfavorevoli condizioni ambientali e del clima 
umido, l’allevamento di bovini per la produ-
zione di latte e prodotti caseari è preferito 
all’agricoltura. Il territorio è contraddistinto 
da prati e pascoli che si estendono conti-
nuativamente lungo i fondovalle al di sopra 
dei quali si sviluppano ampi boschi. Anche 
qui è presente la proprietà comunale, ma la 
maggior parte dei terreni è di proprietà pri-
vata, appartenente ad un unico soggetto. In 
queste regioni vige il diritto di maggiorasca-
to (Anerbenrecht), per cui la proprietà viene 
ceduta indivisa al primogenito e si mantiene 
così di grosse dimensioni, il che è funzionale 
all’allevamento estensivo del bestiame e al 
mantenimento di popolazione stabile (Barta-
letti, 2004, pp. 47-48).
La differenza di densità insediativa delle valli 
romanze, abitate da una popolazione quat-
tro volte superiore alle valli di cultura germa-
nica, è da ricercare nel fatto che l’agricoltura, 
nonostante richieda un’intensità di lavoro su-
periore, è in grado di dare sostentamento ad 
un maggior numero di persone per ettaro di 
superficie coltivata rispetto all’allevamento.

a.C., attraverso la deportazione delle tribù 
native e l’insediamento di nuovi coloni, ha 
radicalmente trasformato il modo di sfruttare 
lo spazio alpino: da un’economia autarchica, 
volta al sostentamento delle popolazioni lo-
cali, si è passati ad un’economia di produ-
zione a sostegno del fabbisogno alimentare 
delle città della Pianura Padana. In questo 
periodo si assiste in tutto all’arco alpino alla 
realizzazione di strade e valichi, alla nascita di 
piccole città, allo sviluppo dell’artigianato e 
del commercio e all’inserimento di nuove col-
ture quali la vite ed il castagno che tutt’oggi 
caratterizzano il paesaggio delle vallate me-
ridionali delle Alpi (Bartaletti, 2004, p. 46).
Le invasioni “barbariche” avvenute dopo la 
caduta dell’impero provocano tra il 500 ed 
il 1000 d.C. una diminuzione dello sfrutta-
mento agricolo e della popolazione ed un 
aumento della superficie boscata. La colo-
nizzazione germanica ebbe importanti riper-
cussioni culturali ed economiche, tutt’oggi 
riscontrabili nella struttura del paesaggio 
(Bartaletti, 2004, p. 47).
Dal 1000 d.C. si assiste ad una nuova espan-
sione delle aree coltivate, al dissodamento 
di vaste superfici boscate, all’incremento di 
coltivazioni intensive, alla realizzazione di 
nuovi insediamenti e allo sviluppo dell’arti-
gianato e del commercio. Da un’economia di 
tipo autarchico, che ha contraddistinto l’Alto 
Medioevo, si ritorna ad un’economia di pro-
duzione.
È in questo periodo, dal 1000 d.C. fino al xx 
secolo, che le Alpi subiscono un processo di 
antropizzazione che struttura il paesaggio al-
pino nei suoi caratteri tipici. Jakob Hunziker, 
Richard Weiss e Werner Bätzing, nei loro stu-
di sulla colonizzazione del territorio alpino, 
definiscono le condizioni economiche, socia-
li, culturali ed ambientali che hanno confor-
mato il paesaggio alpino individuando due 
sistemi di sfruttamento del territorio: il siste-
ma “romanzo” o latino nelle Alpi meridio-
nali ed occidentali e il sistema “germanico” 
nelle Alpi settentrionali e orientali (Bartaletti, 
2004, p. 48). I due modelli sono contraddi-
stinti da differenti sistemi sociali ed econo-
mici e da diverse forme di utilizzo e gestione 
del territorio.
Le vallate alpine di cultura romanza sono 
abitate da comunità autonome di contadini, 
proprietari di edifici e terreni. I villaggi pre-
sentano una struttura insediativa compatta 
e le case sono realizzate prevalentemente in 
pietra. L’economia, di tipo autarchico, è strut-
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del paesaggio tradizionale alpino che ancora 
oggi si riscontrano in molte aree delle Alpi. 
I cambiamenti socio-economici che dal xix 
secolo interesseranno l’arco alpino hanno 
radicalmente trasformato il modo di vivere e 
sfruttare il territorio generando, nella mag-
gior parte dei casi, la perdita di questo vasto 
patrimonio culturale.

1.2 Evoluzione dalla Rivoluzione 
Industriale ad oggi: trasformazio-
ne del paesaggio alpino nei secoli 
xix-xxi

Il passaggio da una società agricola ad una 
società industriale, avvenuto nelle Alpi in po-
chi decenni tra il xix ed il xx secolo, ha pro-
dotto profonde e radicali modifiche delle 
strutture economiche e sociali, alterando il 
secolare rapporto dell’uomo con lo spazio e  
l’ambiente naturale.
La Rivoluzione Industriale, che a partire dal 
millesettecento ha interessato il continente 
europeo, si diffuse lentamente nell’area alpi-
na a causa della scarsità di risorse, dell’acclive 
morfologia del territorio che da sempre ha 
ostacolato le comunicazioni, dalla presenza 
di una situazione politica frammentaria e da 
una mentalità chiusa. Tra il xviii e il xix secolo 
lo smantellamento delle tradizionali strutture 
di governo e l’abolizione del dominio feudale 
creano le condizioni per il cambiamento so-
cio-economico. A partire dal 1880 la società 
industriale inizia a penetrare direttamente 
nelle Alpi portando numerose trasformazioni 
(Consonni & Frigeni, 2014, pp. 48-54).

Cogliere le differenze tra il modello romanzo 
e germanico nei suoi aspetti strutturali, so-
ciali, culturali, economici e giuridici permette 
di comprendere la situazione attuale delle 
Alpi in cui le vallate germaniche, a nord delle 
Alpi, non hanno subìto la stessa crisi e spo-
polamento delle vallate meridionali romanze 
(Consonni & Frigeni, 2014, pp. 39-40).
Nei secoli xiv-xv le Alpi vivono un periodo 
economicamente florido, caratterizzato da 
ricchezza e benessere diffuso che interessa 
soprattutto le vallate settentrionali. La cre-
scente domanda di carni e formaggi a pasta 
dura delle città europee supporta l’intensifi-
cazione dell’allevamento bovino nel territo-
rio alpino, generando la nascita di professioni 
specializzate, quali i casari, lo sviluppo di par-
ticolari tradizioni e una maggiore consapevo-
lezza della propria identità culturale.
Tra i secoli xvi e xviii, a causa delle mutate con-
dizioni sociali ed economiche in tutta Europa, 
il territorio alpino perde l’importanza avuta 
nei secoli precedenti ed il divario tra questo e 
i territori circostanti aumenta. L’allevamento 
bovino, che nei secoli precedenti ha trainato 
l’economia alpina, subisce un lieve declino a 
favore dell’agricoltura e da un’economia di 
produzione si ritorna ad un’economia di sus-
sistenza (Bartaletti, 2004, pp. 52-57).
Tra l’xi ed il xix secolo le Alpi hanno goduto di 
una condizione ecologica, economica, socia-
le e culturale stabile in cui l’antropizzazione 
del territorio, operata dall’uomo per ricavare 
i generi alimentari necessari al proprio so-
stentamento, ha strutturato i caratteri tipici 

1. Paesaggio alpino

Johann Ludwig Bleuler 
1792-1850, Trun, 1818. 

(Fonte: www.wikipedia.
org)
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tività maggiore e costi minori, ha decretato 
la crisi definitiva dell’agricoltura e dell’alleva-
mento in montagna. Gradualmente le aree 
più marginali delle Alpi, contraddistinte da 
un’agricoltura autarchica, hanno subìto l’ab-
bandono con conseguente degrado di ter-
reni, terrazzamenti e pascoli favorendo l’a-
vanzata del bosco. Molti insediamenti rurali 
vengono abbandonati a favore dei maggiori 
centri del fondovalle in grado di assicurare 
una vita meno faticosa, più redditizia e ricca 
di opportunità. Il passaggio ad un’economia 
industriale ha indotto numerosi cambiamenti 
sociali tra cui la perdita di antichi usi e tra-
dizioni e soprattutto la perdita del senso di 
comunità a favore dell’individualismo perso-
nale.
Bartaletti (2004, p. 153) riassume in modo 
preciso le trasformazioni socioeconomiche 
avvenute nel territorio alpino e le conseguen-
ze sulla struttura del paesaggio precisando 
che «l’avvento della Rivoluzione industriale, 
imponendo al sistema semi-chiuso dell’au-
tosufficienza di confrontarsi coi grandi spazi 
economici europei ha rapidamente sgretola-
to la società alpina tradizionale, e il rapporto 
Alpi-pianura si è andato generalmente evol-
vendo in senso sfavorevole per la montagna. 
Naturalmente, questo processo non ha inte-
ressato ugualmente l‘intero territorio alpino, 
e soprattutto non si è manifestato ovunque 
con la stessa intensità. Maggiormente colpite 
sono state le aree ad economia quasi esclusi-
vamente rurale, soprattutto se caratterizzate 
dalla forte acclività delle pendici montane, 
dal grande frazionamento dei campi, dalla 
lontananza da centri urbani entro-alpini, da 
vie di comunicazione difficili e insicure: que-
ste località sono state interessate da un mas-
siccio spopolamento, che si è tradotto anche 
visivamente nel degrado delle strutture inse-
diative e del paesaggio culturale. Nel dopo-
guerra questo processo è proseguito in molti 
casi con accentuata intensità, poiché in man-
canza di interventi a sostegno di queste eco-
nomie marginali, è stato avvertito, in modo 
ancor più netto, dai giovani, il divario con la 
società di pianura, anche per quanto concer-
ne servizi elementari di svago e cultura, per 
non parlare dell‘assistenza sanitaria, cosicché 
realizzazioni in sé positive, ma tardive, come 
l‘allacciamento stradale di frazioni raggiun-
gibili solo a piedi hanno persino accelerato 
l’abbandono di questi centri remoti».
La regione alpina oggi è attraversata da una 
fitta rete di comunicazioni che funge da 

Con la fine del xix secolo viene facilitata l’ac-
cessibilità del territorio attraverso il miglio-
ramento delle comunicazioni. Il perfeziona-
mento delle strade di valico e la realizzazione 
di ferrovie e trafori rende le comunicazioni 
più semplici e veloci. La conseguente riduzio-
ne dei costi di trasporto porta all’abbando-
no delle forme tradizionali di comunicazione 
quali il trasporto a dorso di mulo e su slitta. 
Inoltre la presenza di energia idroelettrica a 
basso costo e la migliore accessibilità favo-
riscono l’insediamento dell’industria elettro-
chimica ed elettrometallurgica nei siti favo-
revoli del fondovalle (Bartaletti, 2004, pp. 
62-70).
Una delle grandi innovazioni che accompa-
gna la società industriale è lo sviluppo del 
turismo nell’arco alpino che a partire dal xix 
secolo avrà un forte impatto sull’economia e 
sulla struttura del territorio. Nella prima metà 
del secolo si sviluppa un turismo estivo il cui 
soggiorno è legato alle imprese alpinistiche, 
alla scoperta di luoghi sconosciuti e pittore-
schi, alle cure termali. Ad esso si aggiungono, 
nella seconda metà dell’Ottocento, soggiorni 
estivi per le cure mediche di malattie quali la 
tubercolosi. Alla fine del xix secolo nelle Alpi 
svizzere, presso alcune rinomate località, si 
sviluppa il turismo invernale legato alla pra-
tica dello sci. Fino ai primi anni del xx secolo 
il soggiorno sulle Alpi è ristretto alla nobiltà 
ed alla classe borghese, mentre dal secondo 
dopoguerra il territorio alpino sarà interessa-
to dal turismo di massa (Guichonnet, 1987, 
pp. 307-316, 338-349). Le conseguenze so-
cio-economiche sulla struttura del paesaggio 
causate dal turismo saranno analizzate nel 
capitolo successivo.
L’utilizzo della scienza e della tecnologia, la 
divisione e la meccanizzazione del lavoro 
comportano l’aumento della produttività con 
conseguente riduzione della manodopera e 
l’abbandono di metodi di produzione prein-
dustriali, generando la crisi dell’industria 
tradizionale e dell’artigianato. Nel territorio 
alpino si assiste all’abbandono dello sfrut-
tamento progressivo generalizzato dell’am-
biente, tipico di una società agricola, a favore 
dello sfruttamento delle aree più produttive, 
tipico della società industriale. L’ambiente na-
turale viene ora inteso come risorsa da sfrut-
tare ed il rapporto simbiotico uomo-natura, 
che ha contraddistinto l’operare dell’uomo 
fino a questo momento, si spezza.
La concorrenza dei prodotti agricoli delle 
aree pianeggianti, caratterizzate da produt-
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no la struttura originaria del paesaggio alpino 
tradizionale, costituito da terrazzamenti, pa-
scoli, castagneti e insediamenti rurali. Questi 
territori, oggetto del seguente studio, rap-
presentano i luoghi più interessanti delle Alpi 
dove sperimentare nuovi modelli di sviluppo 
e rigenerazione del territorio attraverso fe-
nomeni di “neo-ruralismo”, “turismo soft”, 
nuove forme di abitabilità e nuovi modelli di 
lavoro e di produzione legati alla montagna. 
Dematteis (2011) evidenzia un fenomeno 
particolarmente interessante in atto oggi nel-
le Alpi, quello del ripopolamento da parte di 
nuovi abitanti che alla ricerca di una qualità 
di vita migliore si trasferiscono dalla città in 
contesti rurali in stato di abbandono e de-
clino. Dematteis identifica diverse categorie 
di persone, distribuite su tutte le fasce d’età, 
giovani, famiglie, pensionati, che non «ri-
spondono più al vecchio stereotipo del mon-
tanaro» ma «per reddito, livello d’istruzione, 
abitudini di vita, sistemi di valori e aspira-
zioni» sono simili all’abitante urbano. Que-
sta nuova tipologia di abitante, che compie 
«una scelta fatta con un’intenzionalità tesa 
a stabilire un legame autentico con i luoghi 
di vita attraverso un lento processo di perma-
nenza e appartenenza al luogo», attraverso il 
riuso «in modo innovativo [delle] risorse ter-
ritoriali precedentemente utilizzate in modo 
tradizionale» permette di «innescare dinami-
che di ripresa sociale, culturale ed economi-
ca del territorio» del tutto nuovi. Prosegue: 
«essi si fanno portatori di nuove istanze per 
ciò che riguarda i servizi territoriali [...], di 
nuove progettualità (nel riproporre mestieri 
o nel sapersene inventare di nuovi), di culture 
diverse [...], di forme di socialità altre». 
Concludendo si può affermare che attual-
mente nel territorio alpino si assiste ad «un 
processo di modernizzazione della cultura 
delle Alpi» (Zanzi, 2003) «basato su una sa-
piente rielaborazione della cultura tradizio-
nale e su una sua integrazione con le istanze 
più innovative della cultura moderna» (De-
matteis, 2011).

struttura insediativa del territorio e che per-
mette il transito di notevoli flussi di merci e 
persone tra le varie regioni d’Europa. Ferro-
vie, autostrade e strade rappresentano una 
rete gerarchica lineare che favorisce alcune 
aree e ne marginalizza altre ed in alcuni casi il 
passaggio delle Alpi avviene così velocemen-
te da non permettere di intrattenere rapporti 
con le realtà locali.
Le valli alpine hanno subìto negli ultimi cin-
quant’anni profonde trasformazioni della 
struttura del territorio causate dal muta-
mento delle dinamiche sociali, economiche 
ed ambientali. Lo spazio alpino oggi si può 
intendere come un territorio in continua tra-
sformazione, un territorio ibrido, caratteriz-
zato dalla compresenza di aree urbanizzate 
sul modello della città contemporanea e da 
paesaggi rurali che ancora mantengono le 
caratteristiche insediative tradizionali.
Roberto Dini (2010, p. 77) identifica cinque 
modelli insediativi del territorio alpino:
a) “aree metropolitane”: aree urbanizzate si-
tuate ai margini delle valli alpine e che hanno 
la tendenza ad insinuarsi tra queste. In altri 
casi sono aree urbane che si sviluppano diret-
tamente all’interno della catena montuosa. 
Presentano un modello insediativo diffuso ti-
pico delle grandi città con forte sviluppo di 
attività secondarie e terziarie;
b) “reti di paesi”: aggregazioni di natura ur-
bana in contesti prevalentemente rurali e na-
turali  che si sviluppano in modo diffuso sui 
versanti o in modo lineare lungo i fondovalle;
c) “resort alpini”: insediamenti a natura tu-
ristica situati sul fondo delle testate delle 
valli, caratterizzati dalla presenza di impianti 
di risalita, parchi tematici, alberghi, seconde 
case, villaggi mono-funzionali;
d) “paesaggi silenti”: aree contraddistinte da 
una presenza antropica poco rilevante e che 
hanno mantenuto i caratteri naturali e rurali 
originari. Si presentano in condizioni di ab-
bandono o sottoutilizzo;
e) “paesaggi lenti”: sono quelle aree margi-
nali del territorio alpino che ancora conserva-
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2. Paesaggio “roman-
zo”

Soglio, Val Bregaglia, 
Svizzera.

2. Paesaggio “germa-
nico”

Ulrichen, Vallese, Sviz-
zera.

3. Città alpina contem-
poranea

Morbegno, Valtellina.
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oggi, è dunque l’intero ambiente naturale ed 
antropizzato che rappresenta una testimo-
nianza secolare, nei paesaggi, nelle città, nei 
villaggi e negli edifici, del sapiente ed equi-
librato rapporto dell’uomo con la natura. 
Inoltre, mentre tra il xix e l’inizio del xx seco-
lo l’intervento era rivolto alla conservazione 
della struttura formale e materiale giungen-
do a volte alla mummificazione dell’edificio 
stesso, l’approccio contemporaneo prevede 
un apporto multidisciplinare che coinvolge 
fattori sociali, economici e culturali e che ha 
come obiettivo, oltre al recupero materiale e 
funzionale, quello di riattivare dinamiche so-
cio-economiche nella comunità locale. 
Nella seconda metà del xx secolo si assiste 
dunque ad un allargamento dei beni oggetto 
di tutela: dal restauro dei monumenti, del-
le chiese e dei palazzi signorili, emblemi del 
potere “feudale” che ha governato l’Italia 
fino a quel momento, al recupero di quel 
patrimonio minore caratterizzato da piccoli 
villaggi, spazi pubblici e singoli edifici, te-
stimonianza di civiltà, memorie individuali e 
collettive della vita di tutti i giorni, oltre che 
testimonianza di processi formativi dell’archi-
tettura, della città e del territorio.
Gli anni Sessanta sono contraddistinti dal 
dibattito sul recupero dei centri storici delle 
città nel loro insieme ove si afferma che le 
problematiche di questi non possono esse-
re considerate separatamente dal resto del-
la città. Nel 1961, al termine del convegno 
promosso da Giovanni Astengo, la redazione 
della Carta di Gubbio afferma la necessità, 
dopo gli interventi speculativi che hanno al-

2.1 Evoluzione del concetto della 
tutela: restauro, recupero, conser-
vazione, valorizzazione, rigenera-
zione

La storia umana è sempre stata caratterizzata 
da cambiamenti sociali, economici e culturali 
che hanno mutato il modo dell’uomo di rela-
zionarsi con l’ambiente fisico. Queste trasfor-
mazioni nell’uso di un territorio, di una città, 
di un villaggio, di un quartiere o di un edificio 
hanno determinato la perdita di autonomia 
funzionale, seguita prima dal decadimento 
della qualità della vita e poi dal degrado fisi-
co dell’ambiente. Di conseguenza, come per 
esempio testimoniano il recupero del Teatro 
Marcello in Palazzo Rossini a Roma ed il re-
cupero a mercato del pesce dell’anfiteatro di 
Lucca, si è da sempre intrapresa la rivalorizza-
zione del patrimonio esistente che ha perso 
la sua funzione e ha subìto un degrado fisico.
Nel corso dei secoli si è sviluppato un ampio 
dibattito tra diverse scuole di pensiero «che 
hanno visto il restauro stilistico, filologico, 
storico, scientifico, critico, conservativo fron-
teggiarsi nei dibattiti, negli scritti e nella pra-
tica» (Briatore, 2011, p. 11). Dalle posizioni 
ottocentesche di restauro imperniate sulla 
conservazione del singolo monumento, si è 
assistito all’estensione del campo disciplinare 
fino all’approccio contemporaneo che consi-
dera bene da tutelare e conservare il paesag-
gio nel suo insieme quale risultato «dell’azio-
ne di fattori naturali e/o umani e dalle loro 
interrelazioni» (Convenzione Europea del pa-
esaggio, 2000). L’oggetto di conservazione, 
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generale delle strutture del centro storico». 
(Briatore, 2011, p. 13).
Negli anni Settanta, attraverso la Legge 
457/78. Norme per l’edilizia residenziale, 
vengono disciplinati gli interventi di recupero 
sul patrimonio edilizio esistente prescrivendo 
l’identificazione delle zone di prg da assog-
gettare ai piani di recupero. Alla scala edili-
zia la normativa esigenziale-prestazionale si 
affianca all’approccio oggettivo-descrittivo, 
identificando le esigenze richieste dall’uten-
za, i requisiti che la soluzione tecnica deve 
fornire e le prestazioni residue che l’edificio 
ancora possiede, definendo in modo scien-
tifico l’intervento da attuarsi sul patrimonio 
esistente.
Negli anni Ottanta, in seguito ai danni pro-
vocati dalla speculazione edilizia nei decenni 
precedenti, si cerca una sintesi tra la conser-
vazione e la trasformazione del territorio. È 
in questo momento storico che l’ambito di 
intervento della tutela e della conservazione 
si allarga fino a coinvolgere gli insediamenti 
rurali minori.
La Carta di Gubbio del 1990 anticipa temi 
oggetto di futuro dibattito negli anni Novan-
ta e Duemila, estendendo il concetto di re-
cupero dal centro storico a tutto il territorio.
All’inizio del xxi secolo si afferma definitiva-
mente il concetto di tutela e conservazione 
del paesaggio espresso dalla Convenzione 
Europea del Paesaggio redatta nel 2000 e 
dal Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio 
redatto nel 2004 (Briatore, 2011, pp. 13-15).
Oggi l’intervento volto al recupero, alla ri-
qualificazione, alla rivitalizzazione, alla va-
lorizzazione di un determinato territorio, di 
una città o di parti di essa può essere definito 
come un intervento di rigenerazione ovvero 
la «trasformazione di un luogo che mostra 
sintomi di declino ambientale (fisico), socia-
le e/o economico attraverso l’infusione di 
nuova vitalità nella comunità, nelle industrie 
e nei luoghi in declino, generando migliora-
menti sostenibili a lungo termine alla qualità 
della vita locale in termini economici, sociali e 
ambientali» (Evans & Shaw, 2004, p. 4).
Il processo di rigenerazione dunque non è 
esclusivamente un intervento volto al recupe-
ro fisico e materiale degli spazi e degli edifici, 
ma presuppone l’attivazione di processi loca-
li in grado di sostenere l’intervento a lungo 
termine, generando sviluppo e occupazione 
nell’economia del luogo. È una soluzione 
strategica che coinvolge diversi attori alla 
scala locale, tra cui professionisti (economi-

terato i centri storici di molte città italiane, di 
redarre piani di risanamento conservativi con 
la classificazione del patrimonio esistente e 
degli interventi possibili. Le prime esperienze 
applicative effettuate attraverso la redazione 
di piani di recupero dei centri storici di Bo-
logna (Cervellati), Gubbio (Astengo), Urbino 
(De Carlo), Bergamo (Astengo e Dodi), sul 
piano reale presentano ancora delle difficol-
tà nel coniugare i principi del restauro degli 
edifici, incentrato sull’istanza storica ed este-
tica, con il recupero funzionale degli stessi, 
incentrato sulla dinamica economica dell’in-
tervento e sui riflessi sull’economia locale e 
sul mercato immobiliare (Briatore, 2011, pp. 
12-13).
Nella Carta del restauro del 1972 viene san-
cito l’allargamento dei beni oggetto di tutela 
a «tutti gli insediamenti umani le cui strut-
ture, unitarie o frammentarie, anche se par-
zialmente trasformate nel tempo, siano state 
costituite nel passato o, tra quelle successive, 
quelle eventuali aventi particolare valore di 
testimonianza storica o spiccate qualità ur-
banistiche o architettoniche [...]». Inoltre la 
carta prevede l’intervento sul centro storico 
come una azione complessiva che coinvolge 
anche il territorio circostante: «Il restauro non 
va limitato ad operazioni intese a conservare 
solo i caratteri formali di singole architetture 
[...] ma esteso alla sostanziale conservazio-
ne delle caratteristiche d’insieme dell’intero 
organismo urbanistico [e perché esso] possa 
essere adeguatamente salvaguardato, anche 
nella sua continuità nel tempo e nello svolgi-
mento in esso di una vita civile e moderna, 
occorre che i Centri Storici siano riorganizzati 
nel loro più ampio contesto urbano e territo-
riale [...] in modo da ottenere la salvaguar-
dia e il recupero del centro storico a partire 
dall’esterno della città. Si potrà configurare 
così un nuovo organismo urbano, nel quale 
siano sottratte al centro storico le funzioni 
che non sono congeniali ad un suo recupero 
in termini di risanamento conservativo [inte-
so come] il mantenimento delle strutture via-
rio-edilizie in generale, il mantenimento dei 
caratteri generali dell’ambiente che compor-
tino la conservazione integrale delle emer-
genze monumentali ed ambientali più signi-
ficative e l’adattamento degli altri elementi o 
singoli organismi edilizi alle esigenze di vita 
moderna, considerando solo eccezionali le 
sostituzioni, anche parziali, degli elementi 
stessi e solo nella misura in cui ciò sia com-
patibile con la conservazione del carattere 
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2.2 Strategie, progetti e finanzia-
menti a sostegno della rigenera-
zione

Il processo di rigenerazione di un insedia-
mento rurale minore, per una concreta  e so-
stenibile riuscita dell’intervento, deve essere 
supportato da una strategia di rigenerazione 
complessiva che coinvolga il territorio in cui 
è situato. Non è da escludersi però che, in 
mancanza di una strategia che coinvolga at-
tori e potenzialità del territorio locale, l’inter-
vento sull’insediamento non abbia successo.
Appare dunque fondamentale, per attuare 
un processo concretamente sostenibile, co-
noscere il luogo, il suo territorio, i suoi sta-
keholder e l’eventuale presenza di progetti a 
scala territoriale in corso di attuazione. Nel 
seguente studio, trattando la rigenerazione 
di borghi rurali alpini, è opportuno presen-
tare una breve introduzione sulla situazione 
contemporanea delle Alpi e sulle attuali poli-
tiche di sviluppo in corso d’opera. 
Il territorio alpino, allo stato attuale, è sog-
getto a diverse problematiche di carattere 
generale: spopolamento delle aree rurali, 
pressione antropica, forme di turismo non 
compatibili, cambiamenti climatici, fragilità 
dell’ecosistema, abbandono del patrimonio 
culturale, degrado del paesaggio ecc. Mer-
calli (2007) afferma che per perseguire uno 
sviluppo sostenibile delle Alpi occorre attuare 
delle strategie in grado di «superare l’attuale 
disequilibrio tra la pressione antropica, la fra-
gilità degli ecosistemi e la disponibilità di ri-
sorse» e in grado di cogliere gli insegnamenti 
passati della cultura alpina applicandoli con 
l’innovazione e la tecnologia moderne.
Attualmente l’Unione Europea, i singoli Stati, 
le Regioni, le organizzazioni sovranazionali, 
le associazioni di vario genere, gli enti regio-
nali e locali perseguono strategie integrate di 
sviluppo supportate da finanziamenti, studi, 
ricerche, progetti pilota per risolvere e miglio-
rare le problematiche esistenti in un’ottica di 
sviluppo sostenibile:

• attuare politiche di sviluppo a scala ma-
cro-regionale per integrare il sistema al-
pino con le regioni europee confinanti 
dal punto di vista dell’agricoltura, dei 
trasporti, dell’industria, dei servizi ecc.;

• incentivare modelli economici e di con-
sumo sostenibili che garantiscano l’equi-
librio tra le risorse naturali e lo sfrutta-
mento umano;

• tutelare le specie vegetali e animali au-

sti, antropologi, sociologi ecc.), associazioni, 
enti, amministrazioni, soggetti privati e cit-
tadini e che mira ad una strategia comune 
e condivisa che rafforzi il senso di comunità 
locale. L’intervento presuppone la riattivazio-
ne di alcuni nodi strategici del luogo attraver-
so il rafforzamento o l’inserimento di offerte 
a carattere culturale «orientate al recupero 
dell’identità del luogo, della storia e dell’ap-
partenenza alla comunità locale. Identità in-
tesa non come ancoraggio a nostalgie passa-
tistiche, ma come grado di consapevolezza 
e di coinvolgimento attivo nello sviluppo del 
proprio ambiente di vita» (Celani e Zuppi, 
2007, p.71). 
La rigenerazione è quindi una strategia di ri-
conversione del sistema socio-economico in 
declino che identifica nella cultura di un terri-
torio il nodo attrattivo di sinergie esterne e il 
nodo attivatore di filiere locali. Cultura intesa 
non come “prodotto di consumo”, ma come 
capacità creativa e produttiva del luogo di 
generare processi attivi che coinvolgano le 
comunità locali, garantendo una riqualifica-
zione socio economica e rafforzando il senso 
di comunità del luogo. Il successo di questa 
strategia strutturale è di applicare un model-
lo generale valido che sia in grado di calarsi 
nella realtà specifica del luogo (Sacco, 2007, 
pp. 35-36).
La rigenerazione, in sintesi, è una strategia 
che opera a livello strutturale su un luogo 
in declino «cercando di rivitalizzarne la tra-
ma consolidata, combinando trasformazione 
fisica, interventi immateriali, produzione di 
spazi e di beni per la collettività, attivazione 
di nuove forme di partnership e partecipa-
zione, generazione di valori e beni comuni» 
(Calabrese).
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mento delle aree montane.

• Commissione Internazionale per la Pro-
tezione delle Alpi (cipra) rappresenta un 
organo di ricerca e supporto che perse-
gue lo sviluppo sostenibile del territorio 
alpino conciliando ecologia, economia e 
società.

• Istituto di Architettura Montana (iam) del 
Politecnico di Torino persegue la conser-
vazione e la valorizzazione del territorio 
montano e dell’architettura alpina attra-
verso numerose attività nel campo della 
ricerca e della didattica, realizzando linee 
guida ed elaborando progetti pilota.

• Alleanza nelle Alpi è un’associazione in-
ternazionale che raggruppa i comuni  del 
territorio alpino per favorire uno svilup-
po sostenibile attraverso lo scambio di 
informazioni ed esperienze, realizzando 
linee guida e pubblicazioni ed organiz-
zando progetti pilota ed eventi.

• Progetto pilota Politiche giovanili in ter-
ritori montani promosso dalla Regione 
Veneto è volto allo studio della condi-
zione giovanile residente nei comuni di 
montagna.

• Dolomiti contemporanee è un progetto 
che persegue la rigenerazione dei luoghi 
attraverso la riqualificazione e la riatti-
vazione di alcuni nodi funzionalmente 
strategici in disuso del territorio (siti pro-
duttivi, rifugi, villaggi turistici) trasfor-
mandoli in gallerie e spazi d’arte.

• Strategie Aree Interne sostengono lo svi-
luppo delle aree più fragili del territorio 
italiano (spopolamento, isolamento geo-
grafico, carenza di servizi) attraverso po-
litiche integrate d’intervento.

• Istituto di Ricerca per l’Ecologia e l’eco-
nomia Applicate alle Aree Alpine (irealp) 
ha come finalità generale quella di in-
centivare la ricerca tecnologica e scien-
tifica rivolta all’economia e all’ecologia 
applicate alle aree alpine e montane.

• Progetto AlpBC, successore del proget-
to AlpHouse, ha lo scopo di definire ed 
implementare strategie e misure volte 
a preservare e valorizzare il patrimonio 
architettonico tradizionale alpino. L’o-
biettivo è il recupero degli edifici conser-
vando i caratteri dell’architettura alpina 
e adottando le misure tecnologiche ed 
energetiche necessarie per adeguarli ai 
requisiti di comfort moderni.

toctone ed il loro habitat naturale;

• garantire la protezione delle foreste 
mantenendo l’equilibrio tra l’uso della 
risorsa forestale e la sua rinnovabilità;

• tutelare e valorizzare i paesaggi rura-
li tradizionali incentivando le attività di 
agricoltura ed allevamento; 

• sviluppare forme di cooperazione e par-
tecipazione tra i diversi soggetti operanti 
nel territorio alpino;

• tutelare e valorizzare la cultura alpina, il 
suo patrimonio architettonico, le sue tra-
dizioni, i suoi usi e le sue consuetudini;

• incentivare l’economia locale favorendo 
lo sviluppo di filiere corte e di attività ar-
tigianali e commerciali volte alla realizza-
zione di prodotti tipici;

• incentivare l’autosufficienza energetica 
degli insediamenti e della abitazioni at-
traverso l’uso di fonti rinnovabili;

• incentivare la mobilità dolce favorendo 
lo sviluppo del trasporto pubblico e l’uso 
della bicicletta;

• disincentivare il consumo del suolo evi-
tando la realizzazione di nuovi edifici;

• disincentivare forme di turismo invernale 
incentrate esclusivamente sulla pratica 
dello sci;

• incentivare forme di turismo sostenibile 
strutturate sulle peculiarità dei luoghi ed 
in grado di attivare filiere locali.

In particolare molte strategie sono volte a 
politiche integrate per la rigenerazione del 
paesaggio rurale che attualmente risulta 
gravemente minacciato dalle pressioni delle 
città di fondovalle e dalle località del turismo 
invernale.
Di seguito vengono riportati alcuni esempi di 
organizzazioni, progetti ed iniziative presenti 
nel territorio alpino a sostegno della rigene-
razione del territorio:

• CulturAlp è un programma attuato tra il 
2002 ed il 2005 volto alla conservazio-
ne e valorizzazione degli insediamenti 
storici alpini attraverso la redazione di 
un sistema informativo e conoscitivo 
trasversale, lo sviluppo di progetti pilota 
integrati per la rigenerazione dei borghi 
rurali montani, la redazione e la diffu-
sione di linee guida applicabili in tutto il 
territorio alpino. 

• padima è un progetto promosso dall’U-
nione Europea per prevenire lo spopola-



Rigenerazione del territorio alpino: recupero e valorizzazione dei nuclei storici minori 17

vento e le modalità di finanziamento per 
i singoli progetti indirizzati allo sviluppo 
economico e sociale della regione. In 
particolare il por Lombardia 2014-2020 
nell’Asse vi - Strategia turistica delle Aree 
Interne identifica nel turismo il motore 
per lo sviluppo economico locale che, 
attraverso politiche integrate d’interven-
to, incentivi la tutela, la valorizzazione e 
la fruizione del patrimonio culturale del 
territorio. Nelle aree soggette a proget-
to pilota (Valchiavenna e Alta Valtellina) 
sono stanziati 19 milioni di euro pari 
all’1,96% dell’intero piano finanziario 
(Regione Lombardia, 2015);

• il Fondo Sociale Europeo (fse) sostiene 
strategie volte al miglioramento dell’oc-
cupazione, lotta alla povertà e inclusione 
sociale. La concessione dei finanziamenti 
avviene tramite Programmi Operativi in-
dividuati dagli Stati Membri e dalle Re-
gioni (Commissione Europea, 2015);

• il Fondo di Coesione (fc) sostiene econo-
micamente politiche di coesione territo-
riale volte allo sviluppo di un’economia 
sostenibile, alla protezione dell’ambiente 
e all’uso efficiente delle risorse. Contri-
buti e finanziamenti sono concessi attra-
verso Programmi Operativi redatti dagli 
Stati membri e dalle Regioni (Commis-
sione Europea, 2015);

• il Fondo Europeo Agricolo per lo Svilup-
po Rurale (feasr) sostiene le iniziative per 
lo sviluppo del settore agricolo: promuo-
vere l’agricoltura e la selvicoltura soste-
nibili, organizzare la filiera alimentare, 
preservare, ripristinare e valorizzare gli 
ecosistemi relativi all’agricoltura e alle 
foreste, incentivare l’inclusione sociale e 
lo sviluppo nelle aree rurali. La conces-
sione di finanziamenti avviene attraverso 
i Programmi Operativi individuati dai sin-
goli Stati membri e dalle Regioni (Com-
missione Europea, 2015);

• il Programma leader attraverso l’Asse 4 
del Fondo Europeo Agricolo per lo Svi-
luppo Rurale sostiene lo sviluppo so-
stenibile dei territori alpini attraverso il 
finanziamento di programmi e progetti 
nelle aree rurali (Convenzione delle Alpi, 
2013, p. 43);

• il Programma di Sviluppo Rurale (psr), che 
usufruisce dei fondi del fesr e del leader, è 
redatto a livello regionale e prescrive gli 

• Unione Nazionale Comuni Comunità 
Enti Montani (uncem) è un’organizzazio-
ne che si occupa dello studio e della va-
lorizzazione del territorio montano con 
particolare attenzione al patrimonio co-
struito e all’efficienza energetica.

Appare evidente come il territorio alpino è 
supportato da una serie di strategie di svilup-
po che incentivano il recupero del patrimo-
nio  architettonico e culturale esistente. Per 
realizzare un progetto di rigenerazione con-
creto e sostenibile di un insediamento rurale 
minore è opportuno verificare l’esistenza sul 
territorio di un piano di sviluppo locale che 
preveda il ricorso a strategie integrate che 
sostengano l’intervento, oltre che sul piano 
economico anche sul piano strategico, au-
mentando quindi le possibilità di successo.

Finanziamenti e contributi a sostegno   
delle iniziative di recupero del paesaggio 
e degli insediamenti alpini
I progetti che perseguono il recupero di un 
borgo rurale, lo sviluppo di un’area rurale 
montana, la realizzazione di forme di turismo 
sostenibile, la conservazione e la valorizzazio-
ne del paesaggio e del patrimonio culturale 
locale possono essere sostenuti economica-
mente da diversi finanziamenti e contributi 
erogati da vari soggetti: Unione Europea, 
Stato, Regioni e Province.
A seconda dell’ambito e dell’ente finanzia-
tore l’erogazione dei singoli contributi avvie-
ne in maniera differente individuando per 
ciascun caso l’oggetto del finanziamento, i 
requisiti necessari, le quote e le modalità del 
contributo.
Facendo riferimento agli ambiti di questo 
lavoro, l’Unione Europea, relativamente al 
periodo 2014-2020, ha stanziato fondi di-
retti (Fondi strutturali e di investimento) e 
fondi indiretti (Programmi di finanziamento) 
a sostegno delle politiche strutturali europee 
attuate attraverso specifiche iniziative e pro-
grammi:

• il Fondo Europeo di Sviluppo Regiona-
le (fesr) sostiene la crescita economica, 
produttiva e sociale del territorio e del 
tessuto produttivo di una regione. La 
concessione di finanziamenti avviene at-
traverso i Programmi Operativi individua-
ti dai singoli Stati membri e dalle Regioni 
(Commissione Europea, 2015);

• il Programma Operativo Regionale (por) 
individua gli obiettivi, le strategie d’inter-
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Possono accedervi: amministrazioni sta-
tali, autorità locali e regionali, centri di 
ricerca, imprese, associazioni, agenzie 
per l’occupazione, sindacati, università, 
ong, intermediari finanziari (Europe Di-
rect Alto Adige, 2015, p. 14);

• il programma Competitiveness of enter-
prises and small and medium-sized en-
terprises (cosme) è indirizzato allo svilup-
po ed al sostegno delle piccole imprese 
tra le quali rientrano le strutture ricettive 
e l’ospitalità diffusa. Il finanziamento,  
concesso attraverso sovvenzioni o stan-
ziamento di fondi, è pari ad una quota 
compresa tra il 60% ed il 95% dei co-
sti ammissibili totali. Possono accedervi: 
imprese, pmi, organizzazioni di categoria, 
amministrazioni nazionali, autorità lo-
calità e regionali, intermediari finanziari 
(Europe Direct Alto Adige, 2015, p. 11); 

• il programma Horizon 2020: Sfide sociali 
supporta strategie volte al miglioramen-
to del benessere della popolazione e del-
la società, all’equilibrio demografico, allo 
sviluppo dell’agricoltura e della selvicol-
tura sostenibile, all’uso di energia pulita, 
sicura ed efficiente, alla protezione del 
clima e dell’ambiente ed infine all’uso 
sostenibile delle risorse e delle materie 
prime. I finanziamenti, elargiti attra-
verso contributi a progetti che coprono 
una quota pari al 70% del costo tota-
le, vengono concessi a: persone fisiche 
e giuridiche, università, istituti di ricerca, 
ricercatori, imprese, pmi, amministrazioni 
statali, autorità locali e regionali, asso-
ciazioni, ong (Europe Direct Alto Adige, 
2015, p. 23);

• il programma LIFE: Environment and 
Climate Action promuove la tutela e la 
conservazione dell’ambiente, delle biodi-
versità e del paesaggio. Il finanziamento 
avviene attraverso sovvenzioni e attraver-
so l’allocazione di finanziamenti pubblici 
che coprono una quota compresa tra il 
60% ed il 75% dei costi totali. Possono 
accedervi: amministrazioni statali, auto-
rità locali e regionali, università, istituti 
di ricerca, imprese, pmi, associazioni, ong 
(Europe Direct Alto Adige, 2015, p. 29).

Oltre all’Unione Europea gli Stati, le Regio-
ni, le Province elargiscono contributi a pro-
getti di rigenerazione di insediamenti e aree 
montane realizzati attraverso forme di turi-
smo sostenibile. Considerando la presenza di 

obiettivi e le strategie necessarie per lo 
sviluppo delle aree rurali. I finanziamenti 
vengono concessi tramite bandi specifici 
che di volta in volta individuano l’ogget-
to del finanziamento, i soggetti a cui è 
indirizzato, i requisiti necessari e l’am-
montare del contributo (Regione Lom-
bardia, 2015);

• l’Alpine Space Programme prevede lo 
sviluppo della regione alpina attraverso 
strategie sostenibili che mirino alla coe-
sione economica, sociale e territoriale. In 
particolare l’Asse 1 - Spazio Alpino Inno-
vativo promuove lo «sviluppo di modelli 
di inclusione sociale attraverso la valoriz-
zazione delle imprese sociali»  (ospitalità 
diffusa), l’Asse 3 - Spazio Alpino Vivibile 
promuove «iniziative culturali per pro-
muovere l’identità alpina», «sperimenta-
zione di modelli per meglio capitalizzare 
e innovare il patrimonio culturale e na-
turale alpino», «sviluppo di modelli per 
combinare il turismo con la promozione 
e protezione del patrimonio culturale e 
naturale» ed infine l’Asse 4 - Biodiversi-
tà ed ecosistemi promuove lo «sviluppo 
di strategie e modelli per la gestione so-
stenibile e innovativa delle risorse, delle 
infrastrutture verdi e della biodiversità, 
della gestione del paesaggio e dei cor-
ridoi verdi», «definizione di modelli di 
negoziazione, mediazione, partecipa-
zione e risoluzione dei conflitti nell’uso 
del suolo, nella gestione delle risorse e 
dei beni alpini» (Alpine Space, 2014). Il 
programma, attraverso il fesr, finanzia i 
progetti garantendo una copertura pari 
all’85% del costo totale. I soggetti che 
possono accedere a questi contributi 
sono: autorità pubbliche nazionali, re-
gionali, locali, agenzie e fornitori di ser-
vizi pubblici, università, centri di ricerca, 
centri di istruzione e formazione, orga-
nizzazioni di supporto alle imprese, im-
prese, pmi e gruppi di interesse;

• il Programme for Social Change and In-
novation (psci) / Employment and Social 
Innovation (easi) ha come obiettivo l’in-
centivazione dell’occupazione e della 
solidarietà sociale, la lotta contro l’esclu-
sione sociale, lo sviluppo delle imprese 
sociali e delle micro-imprese. I finanzia-
menti, compatibili con forme di turismo 
sostenibile e di ospitalità diffusa, preve-
dono una copertura compresa tra l’80% 
ed il 90% dei costi totali del progetto. 
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usufruire di un contributo pari al 10% 
del costo totale dell’intervento (Briatore, 
2011, pp. 40-51);

• la realizzazione dell’Albergo Diffuso di 
Lauco ha potuto usufruire di un contri-
buto europeo pari al 54% del costo to-
tale dell’intervento (Klarmann, 2014, p. 
30);

• la realizzazione dell’Albergo Diffuso 
di Erto è stata sostenuta per un terzo 
(100.000 Euro) dalla Regione e per un 
terzo dall’Unione Europea (programma 
Montagna Leader) ovvero una quota 
pari al 66% (diset - Politecnico di Torino, 
2006, p. 50);

• il recupero di Curzútt, situato in Svizze-
ra e quindi fuori dall’Unione Europea, è 
stato sovvenzionato per il 59% da fondi 
pubblici (stato elvetico, cantoni, comuni, 
aziende pubbliche, Fondo svizzero per il 
paesaggio) (Klarmann, 2014, p. 34; Fon-
dazione Curzútt).

2.3 Progetti di rigenerazione di 
borghi e centri storici minori
I borghi rurali, disseminati nelle Alpi e in ge-
nerale in tutto il territorio italiano, sono stati 
per secoli i centri economici che hanno so-
stenuto il paese. L’uomo, che per secoli ha 
modellato il paesaggio attraverso l’agricoltu-
ra e l’allevamento, risiedeva in questi piccoli 
nuclei realizzati nelle posizioni geografiche 
più favorevoli ed inseriti in modo armonioso 
nel paesaggio circostante. 
Le trasformazioni socio-economiche avvenu-
te tra la fine del xix e l’inizio del xx secolo 
hanno mutato le condizioni di carattere logi-
stico e funzionale che reggevano la struttura 
paesaggistica storica e in poco tempo si è as-
sistito ad un inesorabile abbandono della vita 
rurale verso la città che offriva maggiori op-
portunità, migliori condizioni di lavoro e una 
vita meno faticosa. Gli insediamenti rurali e 
il paesaggio in cui sono inseriti hanno subìto 
un rapida decadenza contrassegnata prima 
da una perdita funzionale, seguita poi dal 
declino della vita e infine dal degrado fisico 
dell’ambiente. Oggi l’Italia, ed in particolare 
il territorio montano alpino caratterizzato 
da ulteriori problematiche legate all’ostilità 
dell’ambiente, è disseminato da numerosi 
borghi rurali in declino, alcuni dei quali tutto-
ra abitati dagli ultimi e pochi anziani originari 
del luogo, mentre altri versano in completo 
stato di disuso e di rovina. L’abbandono di 
questi luoghi e di queste terre ha generato 

numerose e diversificate iniziative e sussidi si 
riportano, come esempio, i contributi erogati 
dalla Provincia Autonoma di Trento:

• il Fondo per la riqualificazione degli inse-
diamenti storici e del paesaggio istituito 
dalla Provincia Autonoma di Trento con 
la legge provinciale n. 1 del 2008 Pianifi-
cazione urbanistica e governo del territo-
rio è «finalizzato al sostegno di iniziative 
di recupero, valorizzazione e sviluppo 
degli insediamenti storici, alla conser-
vazione e alla tutela del paesaggio, alla 
realizzazione di programmi e iniziative 
di particolare rilevanza degli ecomusei» 
e prevede il finanziamento di «progetti 
e interventi, pubblici e privati, finalizzati 
alla conservazione, alla sistemazione o al 
ripristino del paesaggio, sia a carattere 
puntuale che di area vasta» (Paesaggio 
Trentino, 2012);

• i contributi a fondo perduto previsti dalla 
l.p. 6/99 Incentivi alle imprese (Provincia 
Autonoma di Trento) sostengono forme 
imprenditoriali quali l’ospitalità diffusa 
(Ferrari E., Pezzato R. & Rossi I., 2009, 
p. 27);

• il Bando territoriale per la riqualificazio-
ne delle aziende del turismo del Primero 
promosso dalla Provincia Autonoma di 
Trento sostiene l’ospitalità diffusa (Ferra-
ri E., Pezzato R. & Rossi I., 2009, p. 27).

Il quadro dei finanziamenti fornito mostra 
come un intervento di rigenerazione, in con-
seguenza delle caratteristiche del finanzia-
mento stesso e del progetto realizzato, possa 
usufruire di percentuali di contributi diffe-
renti caso per caso. Per quantificare la stima 
sommaria della percentuale di contributi che 
un progetto possa ricevere si riportano alcuni 
esempi realizzati o ipotizzati:

• la realizzazione dell’Albergo Diffuso Va-
noi può contare, oltre che sui finanzia-
menti del Fondo per la riqualificazione 
degli insediamenti storici e del paesag-
gio, anche sui contributi a fondo perdu-
to previsti dalla legge provinciale 6/99 In-
centivi alle imprese o, in alternativa, del 
Bando territoriale per la riqualificazione 
delle aziende del turismo del Primero. 
Complessivamente il progetto è soste-
nuto per il 30% da contributi a fondo 
perduto (Ferrari E., Pezzato R. & Rossi I., 
2009, p. 27);

• la realizzazione dell’Albergo Diffuso di 
Santo Stefano di Sessanio ha potuto 
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blematiche che influiscono sulla rigenerazio-
ne dei borghi montani sono il loro isolamen-
to geografico e sociale. Sebastiano Monti 
(2004) afferma che «La debolezza tradiziona-
le dei centri storici minori, misurata in genere 
secondo la dimensione socio-demografica 
(spopolamento e invecchiamento), economi-
ca e della marginalità (bassi livelli occupazio-
nali, scarsi investimenti produttivi), oltre che 
dell’abbandono del patrimonio abitativo per 
lo più fatiscente e repulsivo, va sicuramente 
combattuta ed eliminata innanzitutto con la 
costruzione di regole precise relative all’inse-
diamento umano e all’affermazione di una 
cultura di auto-governo, capace di esprimere 
e rafforzare un adeguato progetto sosteni-
bile in direzione di un razionale governo dei 
processi di trasformazione, utili a “riabilitare” 
ed a “fare riabitare” spazi altrimenti refratta-
ri ad uno stabile e funzionale insediamento 
umano e produttivo, nel quadro di una po-
litica complessiva mirante a riaffermare in 
modo prioritario una diffusa e variegata so-
stenibilità globale (sostenibilità ambientale, 
territoriale, sociale, politica ed economica), 
che consideri i centri storici minori non come 
organismi a sé stanti, ma come parti di un 
sistema organicamente articolato».
Poiché l’intervento non sia vano la ricerca 
preliminare deve evidenziare i caratteri del 
borgo e del territorio, l’evoluzione, le cause 
che hanno portato al declino, le problemati-
che, le caratteristiche strutturali, insediative, 
architettoniche, in modo da avere un quadro 
esaustivo della condizione attuale, indispen-
sabile per ipotizzare un intervento di rigene-
razione compatibile con l’identità del luogo.
La riuscita dell’intervento è garantita quando 
vi è un approccio multidisciplinare in grado di 
coinvolgere diverse discipline (economia, po-
litica, turismo, urbanistica, architettura ecc.) 
e diversi attori sostenuti da programmi di 
sviluppo, da enti e amministrazioni locali, da 
associazioni, da imprenditori privati e dalla 
cittadinanza. Affinché il processo di rigene-
razione risulti fattibile deve essere condiviso 
e partecipato dalla maggioranza dei cittadini, 
generando una concreta sinergia in grado di 
rafforzare la comunità locale.
Fattore fondamentale nel processo di rigene-
razione, che non deve perseguire esclusiva-
mente il recupero fisico del patrimonio edi-
lizio e degli spazi aperti, è di individuare un 
attivatore funzionale in grado di rivitalizzare 
l’economia locale creando condizioni favore-
voli allo sviluppo, potenziando le filiere locali, 

diverse conseguenze: innanzitutto la perdita 
di un ingente patrimonio culturale che nel-
le architetture, negli insediamenti e nel pa-
esaggio è espressione della cultura agricola 
italiana che per secoli, in un simbiotico rap-
porto dell’uomo con la natura, ha plasmato il 
territorio conferendogli le forme che ancora 
oggi sono riconoscibili. Inoltre vi è la perdita 
di quelle memorie individuali e collettive, tra-
dizioni, usi e consuetudini che le popolazioni 
locali trasmettevano di generazione in gene-
razione, ma che, con l’abbandono e l’emi-
grazione, si sono perse.
Dunque, come afferma il dibattito culturale 
contemporaneo, è di estrema urgenza frena-
re questo processo di abbandono dei territori 
lenti per evitare che il ricco patrimonio cultu-
rale, frutto di millenni di lavoro, vada perso. 
Nelle Alpi molte di queste testimonianze ora-
mai sono già perdute completamente, men-
tre altre è ancora possibile recuperarle. L’in-
tervento da perseguire però non deve essere 
unicamente volto al recupero dell’immagine 
del borgo nei suoi caratteri tradizionali, fa-
vorendo la mummificazione dello stesso, ma 
deve essere una vera e propria operazione di 
rigenerazione complessiva, in grado di recu-
perare il dinamismo e la vitalità perdute at-
traverso un attivatore capace di rivalorizzare 
funzionalmente l’insediamento coinvolgen-
do attivamente la popolazione locale, riatti-
vando filiere e attività economiche e dunque 
garantendo la conservazione del patrimonio 
architettonico e paesaggistico. 
Il recupero degli insediamenti rurali monta-
no è oggi favorito dal fenomeno di ripopola-
mento che sta interessando l’arco alpino. Tale 
fenomeno, anche se tuttora marginale, vede 
la presenza di una nuova figura di abitante in 
cerca di una migliore qualità di vita (Demat-
teis, 2011), contraddistinto da un maggiore 
livello di reddito, istruzione e aspirazioni, in 
grado di attivare processi innovativi, suppor-
tati dalla tecnologia, che tengano in conside-
razione la cultura della tradizione alpina.
L’intervento di rigenerazione di un borgo 
storico minore, affinché risulti sostenibile e 
concretamente realizzabile, deve essere pre-
ceduto da una conoscenza approfondita del 
nucleo stesso e del paesaggio circostante, 
individuando «le dinamiche demografiche, 
di crescita economica, dei rapporti topogra-
fici col territorio circostante, di sviluppo ur-
banistico nonché delle tipologie dell’edilizia 
storica e delle tecniche costruttive locali» 
(Briatore, 2011, pp. 15-17). Le maggiori pro-
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rio di cui il recupero di Torri Superiori (Bria-
tore, 2011, pp. 53-63) e di Calcata (Briatore, 
2011, pp. 64-72) ne sono un esempio.
In completa contraddizione con gli obiettivi 
e i valori delle esperienze appena esposte al-
cuni recuperi, attuati da comunità di profes-
sionisti e griffe internazionali, vedono nell’i-
solamento e nella chiusura di questi borghi 
un’opportunità per realizzare delle gated 
community, ovvero forme di residenza inclu-
sive caratterizzate da una popolazione omo-
genea per reddito, religione, cultura, razza 
e abitudini che non vuole relazionarsi con il 
mondo esterno, in cui organizzare le proprie 
attività, convegni ed eventi. Queste esperien-
ze, che accentuano la segregazione sociale, 
sono riscontrabili nel Borgo di Vione, un’ex 
grangia del 1400 recuperata per famiglie di 
professionisti e impiegati delle multinazio-
nali, e nel borgo di Solomeo trasformato in 
sede del brand Brunello Cucinelli (Del Curto, 
2015).
Gli esempi di rigenerazione più interessan-
ti sono invece gli interventi che nel turismo 
sostenibile e nella cultura vedono quell’at-
tivatore in grado di recuperare e valorizzare 
sia il patrimonio architettonico e paesaggi-
stico di un luogo che la dinamicità della co-
munità locale, rivitalizzando l’economia del 
luogo. Negli ultimi anni la rigenerazione di 
centri storici minori, attraverso la realizzazio-
ne dell’ospitalità diffusa, ha visto il successo 
di numerose esperienze. Sia che si tratti di 
operazioni intraprese in modo unitario da im-
prenditori privati, come nel caso di Santo Ste-
fano di Sessanio (Briatore, 2011, pp. 40-51; 
Klarmann, 2014, pp. 16-24) che di interventi 
partecipati, realizzati da un consorzio di at-
tori e sostenuti da finanziamenti misti, come 
nel caso di Comeglians, Erto, Forgaria Mon-
te Prat, Sauris (diset - Politecnico di Torino, 
2006) e Colletta di Castelbianco (Torricelli, 
1997; Franchina, 2010) la forma dell’ospita-
lità diffusa, più di altre, sembra poter essere 
l’attivatore che meglio integri le istanze della 
tutela e della conservazione del patrimonio 
architettonico e paesaggistico con lo svilup-
po dell’economia locale. 
Si riscontrano anche altre metodologie di 
recupero  fondate sulla valorizzazione della 
cultura locale e del turismo. 
A Curzútt l’intervento operato da soggetti 
privati e pubblici ha perseguito il recupero 
del patrimonio architettonico, del paesaggio 
agrario tradizionale (boschi, prati, terrazza-
menti), il miglioramento dell’accesso al nu-

favorendo la nascita di nuove attività agricole 
ed artigiane, incrementando le opportunità 
lavorative. Si tratta in pratica di rendere di 
nuovo vivo e dinamico l’insediamento. La 
funzione da insediare nel borgo deve essere 
compatibile con l’identità del luogo contri-
buendo alla sua conservazione e valorizza-
zione, evitando di alterare i caratteri materici 
e morfologici dell’esistente attraverso opera-
zioni di recupero architettonico compatibili 
con le tipologie, i materiali e le tecniche co-
struttive locali. Il recupero architettonico deve 
avvenire in modo critico e misurato ponendo 
sì l’attenzione alla conservazione dei caratteri 
storici, ma allo stesso tempo deve garantire 
le trasformazioni ed integrazioni necessarie 
per adeguare gli edifici ai requisiti di comfort 
contemporanei. Un atteggiamento troppo 
conservativo, che si oppone rigidamente a 
criteri di trasformazione, rifunzionalizzazio-
ne, adeguamento e riuso, rischia di porre un 
limite alla valorizzazione dell’insediamento. Il 
pericolo è quello di mummificare il borgo in 
quanto un recupero esclusivamente formale 
dell’immagine della tradizione, senza consi-
derare una funzione in grado di riattivare in 
modo concreto le dinamiche vitali del luogo, 
trasforma il borgo in un museo di sé stes-
so, paragonabile a una «conchiglia bellissima 
priva di mollusco» (Del Curto, 2015).
Dagli anni Ottanta si è assistito a diverse 
esperienze di recupero di borghi di piccole 
dimensioni, situati in aree rurali in declino, 
sostenute da  differenti motivazioni che han-
no spinto le persone ad acquistare, sistemare 
e risiedere in questi luoghi.
Alcuni processi di rivitalizzazione dei borghi 
sono caratterizzati da esperienze autonome 
di individui spinti dalla volontà di fuggire 
dalla vita frenetica e stressante della città 
globalizzata verso luoghi ameni contraddi-
stinti da una migliore qualità di vita. Questa 
ricerca coinvolge tutte le fasce d’età: giovani, 
famiglie e pensionati. Tali esperienze, anche 
se frutto di differenti obiettivi e valori, sono 
accomunate dal fatto di essere operazioni 
spontanee e autonome, senza la presenza di 
un progetto condiviso. In alcuni casi si posso-
no riscontrare esperienze di persone stranie-
re (tedeschi e olandesi) che hanno acquistato 
e sistemato le case di alcuni borghi realizzan-
do delle vere e proprie comunità forestiere 
in cui trascorrere le vacanze. Altre esperienze 
invece sono assimilabili agli eco-villaggi ed in 
generale alla ricerca di una vita comunitaria 
a stretto contatto con la natura ed il territo-
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cleo e la localizzazione di un ostello, favo-
rendo lo sviluppo turistico della montagna 
(Klarmann, 2014, pp. 32-39; Milan, 2006). 
L’intervento sul borgo di Cadarese prevede la 
valorizzazione del patrimonio architettonico 
esistente attraverso un programma integrato 
di interventi per potenziare l’offerta e l’indot-
to del vicino centro termale. Dunque il bor-
go, con la sua architettura, la sua storia, le 
sue tradizioni legate alla presenza di acqua  
termale, rappresenta un plusvalore dell’of-
ferta del centro termale (KCity Rigenerazione 
Urbana). Alcuni interventi, borgata di Valleira 
e vallone del Maurin, prevedono l’integrazio-
ne della filiera locale alimentare (produzio-
ne casearia, vino, miele, castagne ecc.) con 
l’offerta turistica (Bricchi & Canavero, 2012; 
Olivero, 2015). Infine, numerosi sono i pro-
grammi di sviluppo ed i progetti attuati per 
la rigenerazione dei borghi minori in tutta 
Italia che mirano a frenare lo spopolamento, 
conservare il patrimonio culturale ed incen-
tivare l’economia locale, come l’esperienza 
del Ce.Re.Re. in Calabria, la valorizzazione 
dei centri storici nella zona Pontina-Appia 
in Lazio, la rivitalizzazione del centro storico 
di Colle di Val d’Elsa e la valorizzazione dei 
nuclei costieri antichi nella Puglia Centrale 
(Franchina, 2010, pp. 221-240).
La rigenerazione deve essere supportata 
anche dalla messa in rete dei centri stori-
ci minori di uno stesso territorio in quanto 
«accomunati da una caratteristica fisica, 
dall’appartenenza ad uno stesso territorio o 
da un’attività comune» (Briatore, 2011, p. 
17). Esempi di sistemi territoriali simili sono 
identificabili nei Borghi sostenibili del Pie-
monte e nel pit Borgo Terminio Cervialto.
Inoltre varie associazioni ed iniziative contri-
buiscono alla comunicazione ed alla valoriz-
zazione del nuclei storici con azioni volte alla 
conoscenza, alla diffusione ed alla promozio-
ne turistica. Citando alcuni esempi, tutt’oggi 
garantiscono lo sviluppo e la messa in rete 
del patrimonio minore, oltre a numerose 
iniziative di carattere locale, marchi quali I 
Borghi più Belli d’Italia, Bandiere Arancioni, 
Ecolabel, Green Ecovillage Network e R.I.V.E 
(Briatore, 2011, pp- 33-38).
Altre iniziative, come i progetti Villages d’Eu-
rope e Borghi Vivi, oltre che alle sperimentate 
esperienze degli ecomusei e degli ecovillaggi, 
mirano al recupero ed alla valorizzazione dei 
centri storici minori.
Concludendo, l’intervento di rigenerazione, 
per una concreta e sostenibile praticabilità, 

deve possedere una serie di requisiti:
• analisi e comprensione dello stato attua-

le del borgo e del territorio e delle dina-
miche attualmente in atto;

• essere un processo partecipato e con-
diviso da soggetti pubblici e privati che 
lavorano insieme per un unico obiettivo: 
quello della tutela e della valorizzazione 
del patrimonio e dell’economia locale;

• prevedere una funzione (turismo soste-
nibile ecc.) in grado di riattivare il borgo 
nella sua dinamicità, stimolando nuove 
opportunità e nuove attività garantendo 
la ripresa dell’economia locale;

• recupero del patrimonio edilizio storico e 
degli spazi pubblici;

• recupero del paesaggio agrario;
• incentivazione delle filiere corte con svi-

luppo e nascita di attività agricole, com-
merciali, allevamento e artigianato;

• potenziamento dei servizi esistenti;
• miglioramento dell’accessibilità e della 

mobilità;
• sviluppo dell’indotto e dell’occupazione.

2.4 Recupero del patrimonio edi-
lizio esistente: approccio architet-
tonico, tradizione e modernità, 
adeguamento energetico ed im-
piantistico 

Il processo di rigenerazione da attuare su un 
insediamento montano, oltre ad interventi di 
carattere funzionale e strategico, deve preve-
dere il recupero architettonico del patrimonio 
edilizio esistente e degli spazi pubblici. Risul-
ta fondamentale che l’intervento di recupero 
non alteri i caratteri della cultura costruttiva 
locale, garantendo la conservazione dell’i-
dentità del luogo.
Nella cultura alpina, sia a livello urbanistico 
che architettonico, l’uso di determinate for-
me e materiali rappresenta la miglior risposta 
possibile delle popolazioni locali alle difficoltà 
ed alle problematiche della morfologia e del 
clima montano.
La struttura urbanistica e la forma degli in-
sediamenti, oltre a rispecchiare le specifiche 
culture costruttive delle diverse popolazioni  
locali (cultura romanza e germanica), espri-
mono la soluzione migliore alle condizio-
ni morfologiche e climatiche del territorio. 
Nelle Alpi meridionali gli insediamenti, con-
traddistinti da una forma compatta e da una 
struttura labirintica che dimostra la volontà 
di sprecare meno spazio possibile alle colti-
vazioni, sorgono nei luoghi più favorevoli per 
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sfruttare al meglio i terreni più produttivi, la 
miglior esposizione al sole ed ai venti, la pre-
senza di acqua e la facilità di difesa.
Le tipologie edilizie, contraddistinte da deter-
minate caratteristiche spaziali, distributive, 
formali, costruttive e materiali, testimoniano 
la soluzione più semplice e razionale per fron-
teggiare le difficoltà dell’ambiente montano. 
La dimensione degli edifici è condizionata dai 
materiali locali: l’altezza dei tronchi delle spe-
cie arboree presenti condiziona la lunghezza 
delle travi usate nei solai e nelle coperture, 
conferendo omogeneità dimensionale a tutti 
gli edifici di una determinata area. 
Funzione e distribuzione degli spazi inter-
ni sono la diretta conseguenza delle attivi-
tà svolte dalle popolazioni locali (residenza, 
agricoltura e allevamento) e della ricerca del 
massimo comfort possibile: per esempio le 
stalle con gli animali sono posizionate ai pia-
ni terra in quanto sono i locali più insalubri e 
perché gli animali con il loro calore riscaldano 
gli spazi soprastanti destinati a residenza.
Forme, dimensioni, materiali e tecniche co-
struttive impiegate per realizzare gli elementi 
costitutivi degli edifici (coperture, solai, mu-
rature, porte e finestre, ballatoi e loggiati, 
scale, camini, particolari decorativi, arredi) 
sono soluzioni semplici volte ad offrire la mi-
gliore risposta agli agenti atmosferici esterni 
ed alle problematiche della vita quotidiana di 
tutti i giorni. 
Nel progetto di recupero è dunque fonda-
mentale comprendere i fattori che hanno 
portato alla definizione di una specifica so-
luzione formale-costruttiva per poter perse-
guire un intervento di trasformazione atto ad 
adeguare l’edificio alle esigenze contempo-
ranee di fruibilità, benessere e sicurezza, sen-
za stravolgere i caratteri formali e costruttivi 
dell’esistente.
Prima di intervenire è necessario redigere uno 
studio approfondito del patrimonio architet-
tonico esistente del luogo volto a compren-
dere le dinamiche insediative, la struttura e la 
morfologia urbana, le tipologie degli edifici 
e degli spazi aperti presenti, i materiali e le 
tecniche costruttive impiegate, in modo da 
intraprendere delle scelte operative a livello 
distributivo, funzionale, tecnologico ed im-
piantistico compatibili ed idonee con l’archi-
tettura esistente. 
Ad oggi sono stati effettuati numerosi studi e 
ricerche atti a redarre specifici manuali per il 
recupero degli edifici in area alpina, in cui per 
ogni singola tipologia edilizia, analizzata nei 

singoli elementi costitutivi, vengono indicate 
le modalità d’intervento compatibili con l’e-
sistente e le modalità inaccettabili che, utiliz-
zando tecniche e materiali estranei al luogo,  
comporterebbero un’alterazione dei caratteri 
originali. Il Manuale per la riattazione degli 
edifici della Valle Bavona (Fondazione Valle 
Bavona, 2000), curato da Giovanni Buzzi, 
fornisce un elenco completo ed esaustivo 
degli interventi ammessi sul patrimonio ar-
chitettonico locale esistente. Analogamente 
la ricerca effettuata da Monica Cirasa (2011), 
intitolata Recupero degli spazi aperti di rela-
zione nei centri storici minori, rappresenta un 
esempio di studio delle tipologie degli spazi 
aperti negli insediamenti minori e le possibili 
modalità di recupero.
L’intervento di recupero dell’esistente non 
deve solo perseguire la conservazione dei 
caratteri formali e dell’aspetto dell’archi-
tettura rurale alpina, ma nell’operazione di 
adeguamento tecnologico ed impiantistico, 
deve comprendere ed integrare le soluzioni 
costruttive già adottate, evitando di apporta-
re, utilizzando tecniche moderne, alterazioni 
non compatibili a livello tecnologico, snatu-
rando il sistema costruttivo tradizionale ed in 
alcuni casi peggiorando le prestazioni com-
plessive dell’edificio.
Un intervento di recupero volto alla con-
servazione dei caratteri formali e costruttivi 
dell’architettura alpina non solo tutela la cul-
tura locale, espressione di un uso intelligente 
di materiali e tecniche messo in atto per di-
fendersi dall’ostilità dell’ambiente montano, 
ma oggi l’aspetto tradizionale degli edifici 
e degli spazi aperti risulta essere un fattore 
fondamentale per l’attrattività turistica di 
questo patrimonio. Infatti le nuove tipologie 
di turisti sono alla ricerca, nei loro viaggi di 
scoperta dei luoghi, di un contatto vero e sin-
cero con la cultura e la vita del luogo di cui 
architetture e spazi aperti ne sono l’espres-
sione.
Attualmente sono riscontrabili diverse mo-
dalità di approccio al recupero dell’esistente 
nell’area alpina: da operazioni radicalmen-
te conservative, che perseguono il criterio 
espresso da Giovanni Buzzi secondo cui 
«il miglior intervento è quello che non si 
vede» (Fondazione Valle Bavona, 2000, p. 
6), a posizioni più “audaci” che affiancano 
all’esistente forme e materiali  dell’architet-
tura contemporanea, snaturando l’identità 
dell’architettura rurale alpina e riproponendo 
modelli decontestualizzati, frutto di presunti 
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i caratteri autentici della architettura rurale 
alpina, ma allo stesso tempo garantendo le 
trasformazioni necessarie e compatibili in 
grado di adeguare l’esistente a nuovi bisogni 
ed esigenze.
Di seguito saranno riportati alcuni esempi di 
interventi sull’architettura montana per for-
nire un quadro complessivo delle modalità di 
recupero dell’esistente: da quelle più conser-
vatrici a quelle più trasformative. Ogni sin-
golo intervento è caratterizzato da una con-
dizione di partenza e obiettivi da perseguire 
differenti, a cui fanno seguito riflessioni che 
prendono strade a volte opposte. Dunque per 
comprendere le scelte operate è opportuno 
riflettere su diversi fattori che condizionano 
l’intervento: stato di conservazione (integro o 
rudere), funzione da insediare (mantenimen-
to di quelle originali o inserimento di nuove 
funzioni), tipo e quantità di interventi per 
adeguare l’edificio alle nuove esigenze, ap-
proccio formale (mimetizzare l’intervento o 
renderlo visibile), quale atmosfera e caratteri 
comunicare sia negli esterni che negli interni 
e quale rapporto stabilire con il luogo, con il 
paesaggio e con la cultura locale.
Esempi di interventi conservativi, come il re-
cupero di Santo Stefano di Sessanio, Colletta 
di Castelbianco (Giancarlo De Carlo) e Torri 
Superiori, perseguono un intervento sull’e-
sistente volto al mantenimento dei caratte-
ri tipologici, strutturali, formali e materiali 
dell’architettura locale, in grado di conserva-
re l’identità e l’atmosfera del luogo. Il recu-
pero degli esterni e degli interni ha previsto la 
riproposizione dei caratteri dell’architettura 
locale eliminando le superfetazioni degli anni 
Sessanta e Settanta, conservando il più pos-
sibile strutture e materiali originari e ripropo-
nendo elementi storicamente esistenti. L’in-
serimento di soluzioni volte all’adeguamento 
dell’esistente alle esigenze di benessere mo-
derne (soluzioni tecnologiche, impianti) sono 
state realizzate rendendole il meno invasive 
possibile. A livello architettonico l’intervento 
di recupero ha perseguito la conservazione 
delle cubature originarie, del numero e delle 
dimensioni delle aperture (porte e finestre), 
delle partizioni interne, della destinazione 
d’uso, il consolidamento delle strutture e 
delle finiture esistenti (murature, solai, into-
naci, pavimentazioni). Ove resosi necessa-
rio sostituire parti tecnologiche dell’edificio 
non più rispondenti alle condizioni richieste 
(serramenti, copertura), queste sono state 
realizzate ex novo attraverso l’uso di forme 

pretesti intellettuali.
Il tema dell’architettura montana è un argo-
mento ampiamente trattato da diversi stu-
diosi ed architetti dalla metà dell’Ottocento 
fino ai giorni nostri tra cui, in particolare, 
Eugène Viollet-le-Duc (1814-1879) studia 
l’architettura montana per estrapolare dei 
principi per la progettazione, applicati poi 
nella costruzione dello Chalet de la Côte a 
Chamonix nel 1872; Jakob Hunziker (1827-
1901), linguista, si concentra sulla tipologia 
e sulla denominazione degli ambienti della 
casa alpina; Heinrich Brockmann-Jerosch 
(1875-1939) approfondisce il tema delle ori-
gini della casa di montagna e Richard Weiss 
(1907-1962) analizza le caratteristiche co-
struttive dell’abitazione ed il suo rapporto 
con il luogo (Menini, 2015).
Da quanto afferma Bruno Riechlin le posizio-
ni contrastanti circa l’intervento architetto-
nico, che da una parte vedono gli architetti 
Culturalisti e dall’altra gli architetti Moderni, 
si riscontrano già a partire dagli anni Venti e 
Trenta del xix secolo. La posizione culturali-
sta, la più conservatrice, che trae origine dal 
movimento dell’Heimatschutz1 e più in gene-
rale dal Romanticismo e dalle teorie di Pugin, 
Ruskin e Morris, ricerca nelle forme della tra-
dizione e dell’architettura rurale i valori mo-
rali della società che il mondo capitalistico sta 
annientando. Diversamente gli architetti del 
Movimento Moderno, tra i quali Adolf Loos 
(1870-1933), Giovanni Muzio (1893-1982), 
Giuseppe Pagano (1896-1945), Carlo Mol-
lino (1905-1973) e Edoardo Gellner (1925-
1955), identificano nell’architettura rurale 
montana, la cui forma è il risultato raziona-
le e funzionale a specifici bisogni, i principi 
compositivi da cui essi traggono ispirazione 
per i loro progetti (Menini, 2015; Favero, 
Franco & Frigerio, 2013, pp. 12-13).
L’intervento di recupero dell’esistente ed i 
nuovi interventi non devono né riproporre 
un modello di “architettura rural-kitsch” e 
“folkloristica” (Binel, 2012), immagine falsa 
dell’architettura montana (riproponendo ad 
esempio il modello dello chalet tirolese in 
legno con balconi colmi di gerani in luoghi 
e località in cui questa tipologia non è mai 
esistita), né realizzare nuove architetture che 
stravolgano l’identità dell’architettura locale, 
apportando trasformazioni di forma e lin-
guaggio, frutto di pretesti intellettuali della 
contemporaneità. L’intervento altresì deve 
perseguire una “architettura della continui-
tà” (Mamino, 2012, pp. 12-13) conservando 

1 Heimatschutz

Movimento fondato in 
Germania nel 1904 che 
si pone l’obiettivo di pre-
servare le radici profonde 
e l’identità della cultura 
tedesca (Favero, Franco 
& Frigerio, 2013, pp. 12-
13).
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che formali e spaziali contemporanee (Dini, 
2014, pp. 65-69).
Alcuni progetti di completamento, ricucitu-
ra e trasformazione, come la Haus Ragonesi, 
Bergün, Grigioni (Marques & Zurkirchen) e A 
wardrobe in the landscape a Madesimo (Sca-
ramellini) testimoniano un approccio che evi-
denzia la diversità nella forma, nella struttura 
e nei materiali del nuovo intervento rispetto 
all’edificio esistente (Corbella, 2014).
Similmente alcuni progetti di recupero qua-
li la Borgata Paralup (iam) e il restauro della 
Stockalpertum a Gondo (Haefele-Schimid) 
rappresentano un esempio di ricostruzione, 
mediante materiali e forme moderne, di edi-
fici rurali tradizionali in stato di rudere, che 
sottolinea la differenza tra nuovo intervento 
ed esistente (Corbella, 2014; Favero, Franco 
& Frigerio, 2013, p. 20).
Sempre in presenza di ruderi e di edifici in 
pessimo stato di conservazione, o nel caso 
di nuova realizzazione, l’intervento, come ad 
esempio Casa UP a Madesimo (Scaramellini) 
e l’ostello di Curzútt (Guidotti), persegue la 
realizzazione dell’edificio copiando forme, 
volumi e materiali dell’architettura locale per 
gli esterni e proponendo nuove soluzioni per 
gli interni (Milan, 2006).
La realizzazione del centro culturale Lou 
Pourtoun a Ostana (iam), delle stalle Sut Vitg 
e della Chesa da Morts a Vrin (Gion Cami-
nada), della Single family house a Falera 
(Hans-Jörg Ruch), dello Chalet Henriod a Sa-
tarma (Galletti-Matter) e della cascina all’Al-
pe Sceru (Pedrozzi) testimoniano interventi 
che hanno reinterpretato le tipologie, le for-
me, i materiali e le tecniche costruttive della 
tradizione locale per realizzare nuovi edifici 
adibiti a funzioni moderne che si integrano 
armoniosamente nel paesaggio circostante, 
testimoniando la continuità con la cultura 
costruttiva del luogo (Crotti, 2015, pp.17-20; 
Favero, Franco & Frigerio, 2013; Mulazzani, 
2015, pp. 74-77; Crespi, 2015, pp. 62-67).
In ultimo l’Atelier Bardill a Scharans (Valerio 
Olgiati), la Das Gelbe Haus a Flims (Valerio 
Olgiati), la Casa Rezzonico a Vogorno (Livio 
Vacchini), l’unità residenziale dell’Albergo 
Diffuso a Paluzza (Ceschia e Mentil) e la Mai-
son Roduit a Chamoson (Savioz & Fabrizzi) 
sono invece la testimonianza di interventi 
“formalisti” in cui l’architettura perde ogni 
dialogo culturale e costruttivo con il luogo 
proponendo interventi dettati da presunti 
pretesti intellettuali. Questi progetti, che a 
volte interessano il patrimonio costruito at-

e materiali della tradizione. Nel caso dell’Al-
bergo Diffuso di Santo Stefano di Sessanio è 
stato considerato prioritario anche il recupe-
ro dell’arredo originario (madie, tavoli, sedie, 
letti, cassapanche, lenzuola) e ove non più 
esistente, è stato realizzato nuovo con uso 
di tecniche e materiali tradizionali. Per l’in-
serimento di elementi che storicamente non 
erano presenti nelle abitazioni rurali, quali i 
sanitari, si è optato per un design minimalista 
che risultasse neutro alla percezione ed esal-
tasse il patrimonio originario (Briatore, 2011, 
pp.40-63; Torricelli, 197, pp. 218-225).
Un altro esempio di conservazione del carat-
tere dell’architettura rurale alpina è l’approc-
cio “casa nella casa”, perseguito in numerosi 
interventi di recupero sulle Alpi svizzere. Nei 
progetti di Curzútt (Guidotti, Snozzi, Rapetti, 
Rossini), Pianezzo (Michele Arnaboldi) e Casa 
RA a Soglio (Armando Ruinelli) l’intervento 
ha previsto il mantenimento dei caratteri 
esterni dell’edificio dal punto di vista forma-
le, materico e costruttivo (consolidamento e 
recupero delle murature, delle coperture, dei 
ballatoi, delle scale ecc.), ma operando all’in-
terno una radicale trasformazione degli spazi 
attraverso la realizzazione di un involucro in 
legno o in cemento armato per adeguare l’e-
dificio ai comfort richiesti. Queste operazioni, 
supportate da una lettura critica dei caratteri 
formali e tipologici dell’esistente, nonostante 
perseguano uno sdoppiamento dell’identità 
dell’edificio tra esterno, mantenimento dei 
caratteri rurali locali, ed interno, realizzazio-
ne di soluzioni formali e spaziali contempo-
ranee, rappresentano un buon compromes-
so tra conservazione e trasformazione. Alle 
altitudini di questi interventi (1000-2000 
metri) l’inserimento di un involucro interno 
atto a consentire un sufficiente isolamento 
dall’esterno risulta un’operazione indispen-
sabile per garantire il comfort ed il benessere 
interno (Milan, 2006, pp. 20-25; Piccolroaz, 
2014, pp. 73-75; Corbella, 2014).
Gli interventi di recupero eseguiti su numero-
se case dell’Engadina (chesa) dall’architetto 
Hans-Jörg Ruch volti al recupero dell’esistente 
in residenze private ed in gallerie d’arte sono 
caratterizzate dalla conservazione dell’identi-
tà e dell’atmosfera, sia degli esterni che degli 
interni, della casa engadinese. L’intervento 
persegue il mantenimento dei caratteri tipo-
logici, formali e strutturali adottando l’uso di 
arredi e finiture della tradizione locale. Ogni 
recupero è contraddistinto dalla presenza di 
un singolo ambiente dotato di caratteristi-
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tici dei diversi edifici. A scala architettonica 
invece lo studio, per ogni tipologia edilizia 
esistente (edilizia di matrice rurale, edilizia di 
matrice eclettica, edilizia recente ecc.), indivi-
dua le diverse strategie possibili (realizzazio-
ne cappotto interno o esterno, sostituzione 
serramenti, isolamento copertura, realizza-
zione serra solare, installazione impianti so-
lari termico e fotovoltaico ecc. ) in grado allo 
stesso tempo di migliorare l’efficienza ener-
getica dell’edificio e non alterare i caratteri 
formali ed architettonici del patrimonio edi-
lizio (Berta, Corrado, De Rossi & Dini, 2015).
L’intervento di adeguamento energetico del 
patrimonio rurale storico appare dunque 
un’operazione complessa e delicata sia per 
quanto riguarda l’aspetto della conservazio-
ne formale e costruttiva dell’esistente che la 
realizzazione di soluzioni tecnologiche ed im-
piantistiche adeguate per renderlo efficiente 
dal punto di vista energetico.
Come già descritto precedentemente alcuni 
interventi operati sulle Alpi svizzere (Curzútt, 
Pianezzo, Soglio) prevedono la realizzazio-
ne di un involucro interno che allo stesso 
tempo svolga sia la funzione di isolamento 
dall’esterno che da cavedio per la distribu-
zione degli impianti. Anche se internamente 
lo spazio viene alterato nei suoi caratteri for-
mali tradizionali, tale strategia risulta la più 
performante in quelle aree montane in cui il 
clima è particolarmente rigido e in cui l’isola-
mento delle murature è obbligatorio (Milan, 
2006, pp. 20-25; Piccolroaz, 2014, pp. 73-
75; Corbella, 2014).
Altri interventi di recupero operati a Colletta 
di Castelbianco e a Santo Stefano di Sessanio 
hanno previsto il minimo impatto possibile 
nella realizzazione degli impianti. Per non 
intervenire sulle murature esistenti scavando 
delle tracce per il passaggio delle tubazioni, 
la distribuzione degli impianti (telecomuni-
cazioni, riscaldamento, impianto elettrico e 
idrico-sanitario) avviene nel pavimento. In 
entrambi i casi si prevede la sostituzione dei 
serramenti con soluzioni tecnologiche più 
performanti, ma che nella forma e nei ma-
teriali riprendano quelli esistenti. Per conser-
vare i caratteri formali degli spazi interni e 
l’aspetto esteriore dell’edificio si è scelto di 
non realizzare l’isolamento delle murature. 
Gli unici strati isolanti sono stati posizionati 
nelle pavimentazioni controterra, nei solai e 
sulla copertura (Briatore, 2011, pp. 40-51; 
Torricelli, 197, pp. 218-225).

traverso operazioni particolarmente trasfor-
mative, e a volte anche distruttive mediante 
l’uso di forme e materiali contemporanei e 
astratti, operano una radicale trasformazione 
del linguaggio costruttivo della cultura archi-
tettonica rurale montana, contribuendo alla 
sua perdita, anziché alla sua valorizzazione 
(Dini, 2014; pp. 65-69; Favero, Franco & Fri-
gerio, 2013).
Il recupero energetico ed impiantistico del 
patrimonio rurale minore è un tema fonda-
mentale per adeguare le prestazioni dell’esi-
stente alle esigenze di benessere e comfort 
contemporanee. L’intervento volto a miglio-
rare le soluzioni tecnologiche in essere deve 
però adattarsi all’esistente senza stravolgere 
o alterare i caratteri dell’edificio. La casa al-
pina infatti è il risultato di una serie di pro-
cedimenti messi in atto dall’uomo per pro-
teggersi dalle avversità del clima montano 
e quindi gli interventi volti al miglioramento 
dell’efficienza energetica devono considerare 
le soluzioni costruttive in essere (es. inerzia 
termica delle murature) per adottare solu-
zioni tecniche (es. cappotti) che, oltre a non 
alterare i caratteri formali dell’architettura 
stessa, non alterino il funzionamento del si-
stema edificio, causando un peggioramento, 
anziché un miglioramento, delle condizioni 
di benessere interne.
Negli ultimi anni numerosi studi e progetti 
hanno affrontato il problema dell’adegua-
mento energetico del patrimonio rurale tra-
dizionale alpino. In particolare il progetto 
AlpHouse ed il progetto AlpBC hanno ap-
profondito il tema attraverso studi, ricerche 
e progetti pilota volti a coniugare il recupero 
energetico del patrimonio edilizio e la valo-
rizzazione dell’architettura rurale montana 
(AlpHouse). È utile, ai fini del seguente stu-
dio, introdurre il lavoro svolto nel contesto 
del progetto AlpBC in sinergia tra Regione 
Piemonte e Politecnico di Torino, volto al re-
cupero energetico del patrimonio architet-
tonico delle valli di Lanzo. In particolare per 
migliorare le prestazioni dell’esistente sono 
state studiate due modalità d’intervento 
combinate: una a livello territoriale ed una a 
livello architettonico. A livello territoriale ven-
gono studiate ed analizzate diverse strategie 
energetiche volte a realizzare filiere corte di 
produzione di energia (es. filiera del legno) e 
distribuzione centralizzata, oltre che una ri-
cerca dettagliata sulla conformazione del ter-
ritorio, sulla struttura degli insediamenti, sul 
clima e la loro influenza sugli apporti energe-
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1. Esempi interventi di 
recupero

a. Santo Stefano di Ses-
sanio (foto: www.qual-
cheriga.it);

b. Torri Superiore, Gian-
franco Fava (foto: www.
torri-superiore.org);

c. Colletta di Castelbian-
co, Giancarlo De Carlo 
(foto: www.pltcostruzio-
ni.it);

d. Curzútt, Guidotti, 
Snozzi, Rapetti, Rossini 
(foto: www.ticinotopten.
ch);

e. Pianezzo, Michele Ar-
naboldi (foto: Michele 
Arnaboldi);

f. Casa RA, Soglio, Ar-
mando Ruinelli (foto: Ar-
mando Ruinelli);

g. Chesa Andrea, Ma-
dulain, Hans-Jörg Ruch 
(foto: Hans-Jörg Ruch);

h. Haus Ragonesi, Ber-
gün, Marques & Zurkir-
chen (foto: www.pro-
vinz.bz.it);

i. A wardrobe in the 
landscape, Madesimo,  
Enrico Scaramellini (foto: 
www.dezeen.com);

j. Borgata Paralup, Tarpi-
no, Regis, Cottimo (foto: 
IAM);

k. Stockalpertum, Gon-
do, Haefele-Schimid 
(foto: www.oberwalli-
serheimatschutz.ch);

l. Casa UP, Madesimo,  
Enrico Scaramellini (foto: 
Marcello Mariana).
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1. Esempi interventi di 
recupero

m. Ostello, Curzútt, Gui-
dotti (foto: www.groups.
ch);

n. Lou Pourtoun, Ostana,  
Crotti, De Rossi, Forsans 
(foto: www.divisare.
com);

o. Stalle Sut Vitg, Vrin, 
Gion Caminada (foto: 
www.dislivelli.eu);

p. Haus Walpen, Blatten,  
Gion Caminada (foto: 
www.holzbaum.ch);

q. Single Family House, 
Falera, Hans-Jörg Ruch 
(foto: Hans-Jörg Ruch);

r. Chalet Henriod, Sa-
tarma, Galletti-Matter 
(foto: www.mc-2.ch);

s. Cascina, Alpe Sceru, 
Martino Pedrozzi (foto: 
Martino Pedrozzi);

t. Atelier Bardill, Scha-
rans, Valerio Olgiati 
(foto: www.swiss-archi-
tects.com);

u. Das Gelbe Haus, Flims,  
Valerio Olgiati (foto: 
www.baukultur.gr.ch);

v. Casa Rezzonico, Vo-
gorno, Livio Vacchini 
(foto: www.costruttoridi-
futuro.com);

w. Unità residenziale Al-
bergo Diffuso, Paluzza, 
Ceschia & Mentil (foto: 
www.caandesign.com);

x. Maison Roduit, Cha-
moson, Savioz & Fabrizzi  
(foto: www.freshpalace.
com).
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glaciali che scendono nei fondovalle, sono le 
motivazioni che spingono i turisti a soggior-
nare tra le montagne. Il turismo borghese 
della Belle Époque è strutturato dunque su 
passeggiate, escursioni, cure termali e vita 
mondana. I luoghi privilegiati sono località a 
quota medio-bassa, tra i 1000 e 1200 metri, 
situate in una estesa valle da cui è possibile 
godere di un’ampia vista sui ghiacciai e sul-
le vette soprastanti. Per raggiungere gli im-
pervi belvedere vengono realizzate le prime 
ferrovie a cremagliera. La struttura ricettiva 
prediletta per il soggiorno è il “grand ho-
tel” in cui vengono riproposti i comfort ed 
i riti della vita mondana di città con pranzi, 
concerti, feste e servizi di vario genere. Tali 
strutture, che caratterizzano le Alpi svizze-
re, sono grandi edifici austeri o pittoreschi, 
in grado di ospitare fino a cinquecento per-
sone, che ripropongono un modello edilizio 
standard cittadino che non dialoga con il pa-
esaggio e la cultura architettonica tradiziona-
le locale. Questo turismo, nonostante metta 
a confronto due mondi lontani che a volte 
rimangono separati durante il soggiorno, 
rappresenta un’opportunità per l’economia 
locale in grado di fornire i prodotti alimentari 
derivanti dell’attività agricola e silvo-pastora-
le, oltre ad offrire lavoro per la popolazione 
locale come personale di servizio (Bartaletti, 
2004, pp. 70-72, 173; Guichonnet, 1987b, 
pp. 309-311, 312-314).
Nella seconda metà del xix secolo sulle Alpi, 
grazie ai benefici dell’altitudine e dell’aria di 
montagna per la cura di particolari patolo-
gie mediche, si sviluppano le prime stazioni 

3.1 Il turismo alpino tra il xviii ed 
il xxi secolo: conseguenze sull’eco-
nomia, sulla società e sul paesag-
gio

A partire dal xix secolo il turismo nell’arco al-
pino assume un ruolo fondamentale nell’e-
conomia locale generando significative tra-
sformazioni nella società e nella struttura del 
paesaggio.
Una prima forma di turismo, detta “pio-
nieristica”, inizia ad essere praticata nel xviii 
secolo prima dell’avvento della ferrovia. 
Esclusivamente le persone ricche e viaggia-
tori attrezzati potevano permettersi un sog-
giorno sulle montagne alla ricerca di imprese 
alpinistiche o alla scoperta di luoghi scono-
sciuti. Questi primi soggiorni sono caratte-
rizzati dal pernottamento presso il curato o 
l’abitante del luogo servendosi al piccolo caf-
fè del villaggio. È un turismo di scoperta, sia 
degli aspetti naturali del territorio che delle 
tradizioni della popolazione locale, vissuto in 
maniera armoniosa ed integrata con il luogo 
(Guichonnet, 1987b, p. 309).
Nel xix secolo, con il miglioramento dell’ac-
cessibilità reso possibile dalla ferrovia, le 
Alpi sono meta di personaggi della nobiltà e 
dell’alta borghesia che trascorrono qui lunghi 
periodi (più di un mese) durante l’estate per 
fuggire dallo stress e dalla frenesia della pri-
ma città capitalistica. Le imprese di scalatori, 
le descrizioni e i ritratti effettuati da poeti e 
pittori romantici, le vedute panoramiche go-
dute da celebri belvedere, l’ammirazione del 
paesaggio montano caratterizzato dalla pre-
senza di verdi pascoli, vasti boschi e lingue 
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climatiche di Davos, Arosa e Leysin. In que-
ste località, meta di soggiorni per curarsi da 
malattie quali la tubercolosi, ma anche la de-
pressione, vengono realizzati i sanatori, gran-
di strutture ospedaliere per il soggiorno dei 
pazienti, che sorgono in ambienti particolar-
mente naturali e che a causa delle dimensio-
ni, delle forme e dei materiali non dialogano 
con il luogo circostante (Guichonnet, 1987b, 
pp. 311-312).
Alla fine del xix secolo nelle Alpi svizzere, 
presso alcune rinomate località, si sviluppa 
il turismo invernale, legato alla pratica dello 
sci, che prevede la realizzazione dei primi im-
pianti di risalita che alterano la struttura delle 
montagne (Bartaletti, 1987, p. 174).
Questo primo turismo ha generato un forte 
impatto sulla struttura e sulla morfologia del 
territorio montano, fino ad allora conforma-
to dalle attività di sussistenza della popola-
zione locale. Con la realizzazione di grandi 
complessi alberghieri e sanatoriali e la co-
struzione di impianti di risalita si è operata 
una radicale trasformazione della scala d’in-
tervento dell’uomo nel paesaggio. Ora questi 
grandi segni sovrastano la struttura del ter-
ritorio, perdendo ogni dialogo con il luogo.
Tra il 1918 e i primi anni successivi alla secon-
da guerra mondiale (1955), oltre alla nobiltà 
ed alla ricca borghesia, le Alpi sono meta di 
soggiorno da parte della classe medio-alta. 
In questo periodo si assiste allo sviluppo del 
turismo invernale legato alla pratica dello sci 
con il potenziamento di alcune località già 
precedentemente famose e con la realizza-
zione di nuove. Questa ricettività è struttu-
rata su alberghi meno fastosi, appartamen-
ti presi in affitto e seconde case (Bartaletti, 
1987, p. 174).
Nel secondo dopoguerra il miglioramento 
delle condizioni sociali della classe media, la 
disponibilità di maggior ricchezza, la possibi-
lità di godere di periodi di ferie pagati e la dif-
fusione dell’automobile contribuiscono allo 
sviluppo del turismo di massa. Si tratta di un 
turismo praticato sia nel periodo invernale, 
legato allo sci, che in quello estivo, legato al 
relax, al benessere e alla pratica di sport vari, 
a cui si affiancano usi e costumi della vita di 
città. Il soggiorno non si protrae più per lun-
ghi periodi, ma si tratta di brevi frequenta-
zioni settimanali, durante il fine settimana o 
giornaliere. In questi anni si riscontra anche 
lo sviluppo di colonie estive per le vacanze 
dei dipendenti delle grandi aziende e il pro-
gressivo aumento delle scuole invernali di sci. 

Si sviluppano e si realizzano nuove località le-
gate sia alla pratica del turismo estivo che di 
quello invernale, che supportano un’offerta 
ricettiva mista strutturata in piccoli alberghi, 
seconde case, condomini e camping. Si as-
siste all’avvento della speculazione edilizia 
che altera il carattere tradizionale degli in-
sediamenti e del paesaggio tramite la realiz-
zazione selvaggia ed incontrollata di edifici 
in diversi stili e materiali, la costruzione di 
grandi complessi condominiali e di numerosi 
negozi, centri commerciali, bar e discoteche 
(Bartaletti, 1987, pp. 175-177; Guichonnet, 
1987b, pp. 338-349).
Il turismo di massa, nonostante abbia rap-
presentato una fonte di reddito a sostegno 
dell’economia alpina, accentua la crisi del 
mondo agricolo tradizionale in quanto, non 
instaurando nessun rapporto con esso, ha 
contribuito all’abbandono delle attività agri-
cole meno redditizie a favore del turismo e  
alla perdita di un vasto e ricco patrimonio pa-
esaggistico e culturale.
A partire dagli anni Sessanta si sviluppa un 
modello di uso e sfruttamento del territorio 
che prevede la realizzazione di grandi villaggi 
residenziali mono-funzionali e avulsi dal luo-
go circostante, spesso delocalizzati rispetto 
agli insediamenti storici, realizzati secondo 
tecniche costruttive e forme moderne per ri-
spondere meglio alla domanda del turismo 
di massa. Il turista, nella modernità delle 
forme, vede la conquista del benessere ed il 
raggiungimento di un determinato “status 
symbol”, rinnegando le forme della tradizio-
ne in quanto espressione delle fatiche della 
vita passata di cui si ha vergogna.
Esempi di strutture del genere sorgono, a par-
tire dagli anni Sessanta, in tutto l’arco alpino 
in diverse forme e modelli: abitazioni isolate 
e diffuse (“Chalet svizzero” a Grindenwald), 
villaggi costituiti da residenze isolate nel pae-
saggio (Villaggio ENI a Borca di Cadore, Edo-
ardo Gellner e Carlo Scarpa, 1958), grandi 
complessi mono-funzionali delocalizzati (Flai-
ne e San Sicario). Data la loro particolarità di 
essere strutture mono-funzionali delocaliz-
zate, usate in limitati periodi dell’anno, non 
hanno nessun rapporto, né formale né fun-
zionale, con il territorio circostante, contri-
buendo in modo limitato alla rivitalizzazione 
del sistema alpino nel suo complesso.
L’esempio di Flaine (Alta Savoia, Francia) è 
significativo per evidenziare la trasformazio-
ne del modello turistico di massa negli ulti-
mi sessant’anni. Flaine venne realizzata nel 
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al turista è quella di un’esperienza della mon-
tagna che richiami la tradizione, anche se in 
modo illusorio e falso, e rinneghi la città.
Dopo un breve successo delle stazioni inte-
grate durato un decennio, negli anni Ottanta 
e Novanta si è preferito lo sviluppo di località 
di modeste dimensioni, con un patrimonio 
architettonico variegato, in cui gli abitanti 
del luogo fossero inseriti nel processo eco-
nomico. 
Oggi la crisi del modello legato esclusivamen-
te alla pratica dello sci, in conseguenza della 
concorrenza di forme di turismo extraeuro-
pee, vede il configurarsi di nuove tipologie di 
ricettività indirizzate a un’utenza diversifica-
ta. Similmente a quanto accaduto con le sta-
zioni integrate degli anni Sessanta, nelle Alpi 
si assiste alla realizzazione di grandi comples-
si gestiti da un unico operatore e dotati di 
qualsiasi servizio (ristorazione, commercio, 
sport, cultura, relax, benessere, cura). I “re-
sort” alpini prevedono da un lato la falsa 
riproposizione dei vecchi villaggi di monta-
gna costruendo edifici ex-novo in stile tradi-
zionale (Pragelato Village Resort, Family and 
Wellness Hotel Tremalzo, Andermatt Alpine 
Destination), mentre dall’altro pronosticano 
la realizzazione di costruzioni che esprimano 
spettacolarità, innovazione, stravaganza nel-
le forme e nei materiali, progettate da grandi 
firme dell’architettura mondiale (torri a Cele-
rina, Grand Hotel Schatzalp, residenze Edel 
Weiss a Katschberg, 7132 Tower a Vals). In 
entrambi i casi si tratta di interventi specula-
tivi, operati da grandi gruppi immobiliari, che 
sono incompatibili sia per l’ambiente mon-
tano che per la popolazione locale. Infatti 
queste operazioni volte al profitto degli inve-
stitori, non essendo in grado di attivare pro-
cessi di sviluppo, risultano dannose in quan-
to genererebbero grandi squilibri economici 
e sociali all’interno delle già fragili comunità 
locali (Dini, 2010, pp. 8-10).
È evidente come il turismo contemporaneo 
non deve basarsi sullo sfruttamento della ri-
sorsa montagna, accentuando i fenomeni di 
crisi del mondo alpino, ma deve essere un 
incentivo per generare una vera e sosteni-
bile proposta di riqualificazione del sistema 
montano. La riflessione sul turismo alpino 
contemporaneo deve porsi come obiettivo 
primario non lo stravolgimento del sistema 
montano preesistente, bensì partire da que-
sto e dalle sue particolarità per realizzare 
una soluzione di rivitalizzazione del territorio 
che contempli le caratteristiche ambienta-

1968 in un ambiente naturale e disabitato 
per creare una “città dello sci”. L’intervento 
previde la costruzione ex-novo di un grande 
complesso residenziale unitario, con relativi 
impianti di risalita, progettato e finanziato da 
imprenditori privati esterni all’ambiente lo-
cale. Furono realizzati grandi edifici a stecca 
multipiano con uso di tecniche di prefabbri-
cazione e cemento armato a vista, arredati 
con elementi all’ultima moda. Furono costru-
iti impianti di risalita collegati direttamente 
al complesso residenziale e servizi a comple-
mento quali ristoranti, negozi, sale da ballo, 
piscine e piste da ghiaccio. L’intervento non 
dialoga con la scala naturale e l’ambiente cir-
costante, ma è una trasposizione del modello 
di costruire la città di quegli anni, avulso dalla 
struttura del luogo. La località offre al turista 
un’immagine moderna della montagna lega-
ta alla pratica dello sport e agli usi, costumi e 
comfort della vita di città. 
Bartaletti (2004, p. 183), trattando in ge-
nerale il fenomeno delle stazioni integrali, 
afferma che: «al di là delle diverse valenze 
architettoniche e dell’ordine o disordine ur-
banistico delle stazioni “integrate” o “sel-
vagge”, il giudizio su queste towns turistiche 
ad alta quota non può che essere negativo, 
non solo per l’evidente incompatibilità di 
forme urbane di stampo metropolitano con 
l’ambiente e il paesaggio alpino, ma an-
che perché esse sono espressione di gruppi 
economici che con le Alpi non hanno nulla 
a che vedere, i quali hanno “paracadutato” 
in montagna un prodotto turistico “perfet-
to” e finito, che non prevede contatti con 
la società e con la cultura locale. Le stazioni 
integrate sono dunque dei non-luoghi, che 
alla lunga contribuiscono ad appannare l’im-
magine stessa della montagna alpina, consi-
derata sempre più come un prodotto “usa e 
getta”, con stazioni-macchina che proiettano 
il turista sulle piste senza privarlo delle co-
modità e dello scenario edilizio del contesto 
urbano a lui familiare».
A Flaine, a cavallo degli anni Novanta e Due-
mila, a causa del mutamento dei gusti della 
massa, gli investitori decidono di cambia-
re atteggiamento e la moderna “città dello 
sci”, costruita qualche decennio prima, viene 
trasformata rendendola meno minimalista 
e realizzando poco distante dal complesso 
una frazione ex-novo (Flaine Montsoleil), ca-
ratterizzata da costruzioni lignee in stile che 
richiamano le forme delle case montane tra-
dizionali. L’immagine che si vuole così offrire 
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li, architettoniche, sociali e antropologiche, 
senza snaturare l’identità del luogo. Forme 
di turismo morbido, quali ricettività diffusa, 
agriturismi, percorsi escursionistici e culturali, 
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1. Evoluzione del 
turismo alpino

a. Grand Hotel di Caux 
alla fine del xix secolo 
(foto: www.wikipedia.
com);

b. Sanatorio di Leysin  
alla fine del xix secolo 
(foto: www.ebay.it);

c. Hotel La Gran Baita, 
Cervinia, Carlo Mollino, 
1936 (foto: www.retro-
futur.org);

d. Villaggio ENI, Borca di 
Cadore, Edoardo Gellner 
anni Cinquanta (foto: 
www.ilgiornalediarchi-
tettura.com);

e. Flaine, Marcel Breur, 
1968 (foto: www.phai-
don.org);

f. Sansicario, Laurent 
Chappis, 1969 (foto: 
www.livingsmart-sansi-
cario.it);

g. Flaine Montsoleil, 
2006 (foto: www.neu-
farchitectes.com);

h. Pragelato Village Re-
sort, 2006 (foto: www.
icastelli.net);

i. Progetto 7132 Tower, 
Vals, Morphosis, 2015  
(foto: Morphosis);

l. Progetto Grand Hotel 
Schatzalp, Davos, Her-
zog & De Meuron, 2007 
(foto: Herzog & De Meu-
ron).

sembrano essere modelli in grado sia di tu-
telare il paesaggio e la cultura del luogo che 
di attivare un processo di rigenerazione com-
plessivo del territorio alpino.
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anziani che continuano a portare avanti le at-
tività legate al pascolo ed alla agricoltura. Essi 
stessi si domandano cosa accadrà quando 
non ci saranno più e se i giovani ritorneranno 
su queste montagne a vivere e a lavorare.
Anche in questo caso si tratta di una situazio-
ne al limite: il mondo rurale è in crisi da ormai 
un secolo e quelle poche persone che ancora 
continuano a mantenere la propria attività a 
costo di enormi fatiche potrebbero definirsi 
“eroiche”.
A mio parere, la rigenerazione del mon-
do alpino deve partire da due concetti ben 
espressi dal film: turismo e mondo rurale. Si 
è constatato come il modello del turismo in-
vernale, che sfrutta il “prodotto montagna”, 
non è sostenibile né per il territorio né per la 
comunità che lo vive e d’altro canto come l’e-
conomia odierna sia incapace di conservare 
il mondo alpino rurale, patrimonio di secoli 
di lavoro dell’uomo. Il turismo sostenibile, 
nelle sue svariate forme, sembra poter es-
sere quell’attivatore economico in grado da 
una parte di assicurare lavoro e opportunità 
per le comunità locali e dall’altra garantire la 
conservazione dell’ambiente naturale e del 
patrimonio culturale. Inoltre l’esperienza che 
offre al turista è quella di un mondo vero, 
sano, onesto e non un semplice prodotto del 
consumo.
Ad oggi numerose organizzazioni interna-
zionali hanno introdotto molteplici concetti 
che definiscono il “turismo sostenibile”. Non 
esiste quindi una singola definizione, ma 
quella introdotta dall’unwto (Organizzazio-
ne mondiale del turismo delle Nazioni Uni-
te) sembra essere la più esaustiva: «turismo 
che tiene pienamente conto delle sue riper-
cussioni economiche, sociali ed ambientali 
presenti e future, rispondendo alle esigenze 
dei visitatori, degli operatori, dell’ambiente e 
delle comunità ospitanti». Il concetto di turi-
smo sostenibile fu definito nella Conferenza 
Mondiale sul Turismo Sostenibile, tenutasi a 
Lanzarote nel 1995, ove venne elaborata la 
Carta per il turismo sostenibile conosciuta 
anche come “Carta di Lanzarote”. Il docu-
mento stabilisce i principi e gli obiettivi su cui 
si fonda il turismo sostenibile, riassumibili da 
quanto espresso nella relazione Turismo So-
stenibile nelle Alpi (Convenzione delle Alpi, 
2013, p. 14):

• «fare un uso ottimale delle risorse am-
bientali, che rappresentano un elemento 
chiave per lo sviluppo del turismo, limi-

3.2 Stato dell’arte: definizione, 
strategie di sviluppo e forme di 
turismo sostenibile

Il film documentario PEAK. Un mondo al limi-
te di Hannes Lang (2011) offre l’opportunità 
di fare una riflessione sull’antitetica condi-
zione attuale del mondo alpino: da un lato 
le località “schiave” del turismo dello sci e 
dall’altro le piccole borgate rurali che lottano 
contro lo spopolamento. 
Analizzando la condizione delle Alpi in un 
viaggio tra Austria, Italia e Francia il film 
esamina la situazione in modo oggettivo e 
distaccato, stimolando una riflessione nello 
spettatore: entrambi i casi sono “mondi al 
limite” che a fatica cercano di adeguarsi ai 
cambiamenti climatici, economici e culturali 
contemporanei con poche certezze riguardo 
al futuro.  
Da un lato le località di Sölden, Pitztal, Ti-
gnes, Brunico, la cui industria dello sci e del 
turismo di sfruttamento, che ha rappresen-
tato un’opportunità di lavoro per queste val-
li, sta  lottando negli ultimi decenni contro i 
cambiamenti climatici. Si evidenzia anche il 
forte contrasto tra la stagione invernale, in 
cui le località fervono di vita e quella prima-
verile dove le località appaiono deserte ed 
abbandonate a sé stesse e ai rifiuti lasciati dai 
turisti. Il film inoltre pone una riflessione in 
merito alle ingenti spese che queste località 
sostengono per garantire la continuità della 
stagione dello sci, ostacolata dalla mancanza 
di neve. A Sölden l’innevamento artificiale 
costa centomila euro al giorno e richiede in-
vestimenti, esclusivamente per la produzione 
della neve, di dieci milioni di euro all’anno. 
Seppur considerando che l’industria turistica 
invernale per queste valli rappresenta, forse, 
l’unica opportunità di lavoro, investire enor-
mi capitali contro gli inesorabili cambiamenti 
climatici risulta essere una folle ed irragione-
vole tendenza. Non sarebbe più opportuno 
reinvestire gli stessi capitali in modelli ricettivi 
ed economici più compatibili con l’ambiente 
ed il clima montano?
Dall’altro lato il film analizza la situazione del-
le valli caratterizzate ancora da un’economia 
rurale, che non hanno subìto lo strapotere 
dei grandi investimenti del turismo dello sci. 
In particolare, mostrando la borgata di San 
Giacomo, posta in una stretta e remota val-
le italiana, Lang affronta il problema dell’e-
migrazione verso il fondovalle alla ricerca di 
lavoro. Oggi in questi luoghi risiedono pochi 
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del paesaggio. I visitatori condividono il 
lavoro e gli stili di vita della popolazione 
locale e imparano a conoscere gli anima-
li, i metodi di coltivazione delle piante e 
della produzione degli alimenti. Garanti-
sce agli agricoltori un reddito integrativo 
che consente loro di diversificare la pro-
pria attività economica [...].

• L’”ecoturismo” o “turismo verde” è il tu-
rismo in ambiente naturale e comprende 
elementi ambientali e di conservazione 
delle risorse, elementi educativi e bene-
fici socio-economici locali (utilizzati prin-
cipalmente nel contesto del turismo nei 
Paesi in via di sviluppo) [...].

• Il “geoturismo”, [...], promuove la salva-
guardia dell’ambiente e delle risorse, ba-
sandosi sulle peculiarità geologiche, ma 
comprende anche una visione comples-
siva dello spazio includendo tutto quan-
to contraddistingue un luogo, come la 
storia, la cultura, il paesaggio, la cucina, 
le arti, la flora e la fauna.

• Il ”turismo equo”, analogamente al mar-
chio del “commercio equo”, prevede una 
ridistribuzione di parte delle entrate pro-
venienti dal turismo alle comunità locali. 
Si tratta per lo più di “turismo verde”, 
ma può anche essere rurale o urbano. 
Esso cerca di conciliare gli interessi del 
turismo con il rispetto per le popolazioni 
locali, la loro cultura e i loro stili di vita e 
viene spesso praticato nei Paesi in via di 
sviluppo, soprattutto nel sud del mondo.

• Il “turismo etico” o “turismo responsabi-
le” rappresenta un intento morale, appli-
cabile a tutte le forme di turismo sopra 
elencate [...]. Il suo scopo è quello di ap-
plicare gli obiettivi del “Codice mondiale 
di etica per il turismo”, approvato dalla 
unwto nel 1999, ovvero la tolleranza, i 
diritti umani e le libertà, il rispetto per la 
diversità etnica, i costumi e la religione, 
l’istruzione e la formazione nonché la Di-
chiarazione di Città del Capo sul Turismo 
Responsabile del 2002.

• Il “turismo sociale” è una forma di turi-
smo rivolta a una clientela con esigenze 
specifiche: famiglie, giovani, pensionati, 
portatori di handicap [...]. I suoi obiettivi 
consistono nel garantire il diritto alle va-
canze e l’offerta di un turismo accessibile 
a tutti.

• Il “turismo solidale” è direttamente le-

tandosi ai processi essenziali e contri-
buendo alla salvaguardia del patrimonio 
naturale e della biodiversità;

• rispettare l’autenticità socio-culturale 
delle comunità ospitanti, preservarne 
il patrimonio culturale, sia naturale che 
costruito dall’uomo, e i valori tradiziona-
li, nonché contribuire alla comprensione 
interculturale e alla tolleranza;

• garantire un esercizio sostenibile e du-
raturo di attività economiche che forni-
scano benefici socio-economici equa-
mente ripartiti tra tutti gli stakeholder, 
tra cui stabili opportunità d’impiego e di 
reddito e servizi sociali per le comunità 
ospitanti, contribuendo inoltre alla lotta 
contro la povertà».

Numerose organizzazioni internazionali ed 
enti quali le Nazioni Unite (onu), l’Organiz-
zazione mondiale del turismo delle Nazioni 
Unite (unwto), il Programma delle Nazioni 
Unite per l’Ambiente (United Nations Envi-
ronment Programme, unep), l’Organizzazione 
delle Nazioni Unite per l’Educazione, la Scien-
za e la Cultura (United Nations Educational, 
Scientific and Cultural Organisation, unesco), 
l’Organizzazione per la cooperazione e lo svi-
luppo economico (ocse), il Gruppo di lavoro 
internazionale per lo sviluppo del turismo 
sostenibile (gti-dtd), il Gruppo per la sosteni-
bilità del turismo (tsg), le organizzazioni non 
governative (ong) e l’Unione Europea hanno 
definito linee guida, programmi d’intervento, 
studi di fattibilità, progetti pilota, marchi e 
certificazioni per attuare e sostenere i princi-
pi del turismo sostenibile. In particolare, nelle 
Alpi il World Wide Fund for Nature (wwf) e 
la Commissione per la protezione delle Alpi 
(cipra), hanno realizzato studi sulla situazione 
attuale del turismo e promosso linee guida 
e progetti sperimentali  (ClimAlpiTour, Futuro 
nelle Alpi: proposte per una mobilità soste-
nibile, Alpen Retour, Turismo sostenibile Alpi 
2015, Naturalizzazione comprensorio sciisti-
co Immenstadt ecc. ) per incentivare il turi-
smo sostenibile.
Attualmente esistono alcune forme di turi-
smo che rispecchiano i principi della sosteni-
bilità (Convenzione delle Alpi, 2013, p. 15):

• «“agriturismo” o turismo agricolo è un 
segmento del turismo rurale strettamen-
te legato all’agricoltura, alle aziende 
agricole e alle aree rurali. Avvicina i tu-
risti alla natura, coinvolgendoli in attività 
connesse alla coltivazione e alla gestione 
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3.3 Modello dell’ospitalità diffusa

L’ospitalità diffusa è un modello ricettivo 
caratterizzato da una struttura alberghiera 
o simile, dotata di servizi in comune (acco-
glienza, ristorazione, spazi comuni), le cui ca-
mere sono collocate in edifici esistenti sparsi 
tra le abitazioni del paese. Giancarlo Dall’A-
ra, studioso e promotore di questo modello 
turistico, identifica varie di forme di ospitalità 
diffusa che si differenziano nella struttura e 
nelle caratteristiche: Albergo Diffuso, Alber-
go Diffuso di campagna, Residence Diffuso, 
Paese Albergo, Villaggio Albergo e Case 
Albergo (Dall’Ara 2015, p. 27-29). Ad oggi 
tra i vari modelli dell’ospitalità diffusa il più 
studiato, realizzato e normato risulta essere 
quello dell’Albergo Diffuso, pertanto in que-
sto studio, per descriverne le caratteristiche 
e le modalità operative, si farà riferimento 
maggiormente a questa forma di ospitalità.
Il modello dell’ospitalità diffusa prende avvio 
nei primi anni Ottanta quando, in seguito al 
terremoto del Friuli del 1976, si ipotizzò di 
recuperare e utilizzare le borgate abbando-
nate a scopi turistici per rilanciare l’economia 
locale. L’intervento ipotizzato nel progetto 
pilota di Comeglians del 1982 non era però 
supportato da una corretta strategia di mar-
keting, infatti l’approccio era esclusivamente 
orientato sul prodotto, ovvero sul recupero 
degli edifici e sullo sviluppo del territorio, 
non considerando invece le aspettative de-
gli ospiti, fattore fondamentale per la riuscita 
dell’intera operazione. Per definire un model-
lo funzionale, concreto e sostenibile è stato 
necessario individuare quale motivazione 
spinge gli ospiti a soggiornare presso un Al-
bergo Diffuso, ovvero un’esperienza autenti-
ca del luogo vissuta all’interno della comuni-
tà locale per comprenderne l’identità come 
residente temporaneo e non come semplice 
turista. Partendo da questa basilare motiva-
zione il modello ricettivo deve strutturarsi su 
una determinata strategia volta a soddisfare 
questa richiesta.
Dopo le prime esperienze immature degli 
anni Ottanta, sbilanciate sull’offerta piutto-
sto che sulla domanda, il modello dell’Al-
bergo Diffuso viene definito nella struttura 
e nelle caratteristiche grazie all’esperienza 
maturata attraverso altri due diversi progetti: 
quello di San Leo nel Montefeltro del 1989 
e quello di Bosa del 1994 (Dall’Ara 2015, p. 
20-26).
Oggi questo modello ricettivo risulta norma-

gato a progetti socio-economici locali. I 
turisti e i tour operator possono parte-
cipare, direttamente o indirettamente, 
a iniziative o progetti di sviluppo: wor-
kshop di riciclaggio, sviluppo di strutture 
o attrezzature, scavo di pozzi, progetti 
sociali o culturali e via di seguito. I campi 
di lavoro per giovani rientrano general-
mente in questa definizione».

Appare evidente come il turismo sostenibile 
rappresenti, soprattutto per le regioni rurali 
del territorio alpino, un motore di sviluppo 
in grado al tempo stesso di sostenere e valo-
rizzare l’economia locale e la conservazione 
dell’identità del luogo. Questa nuova forma 
di turismo è possibile grazie alla presenza di 
nuova figura di turista più matura che ricerca 
un’esperienza autentica del territorio, della 
sua comunità e delle sue tradizioni. Il turismo 
sostenibile, vendendo un’esperienza auten-
tica del luogo, prevede la conservazione e 
la valorizzazione dell’ambiente naturale, del 
patrimonio paesaggistico e culturale, stimo-
lando dunque l’economia locale attraverso 
l’incentivazione e lo sviluppo di attività agri-
cole, commerciali e artigianali tipiche legate 
al territorio in questione. In questo modo 
l’operazione di recupero non è meramente 
formale nella ricreazione stereotipata dei ca-
ratteri della tradizione alpina, ma permette 
la concreta valorizzazione della cultura del 
luogo recuperando le attività e le professioni 
locali. Per far ciò è necessario stimolare una 
rete di conoscenze, scambi e sviluppo da at-
tuarsi coinvolgendo i diversi stakeholder lo-
cali (enti, amministrazione, associazioni, po-
polazione). Da non sottovalutare poi come 
l’approccio sostenibile al turismo permetta 
la ricaduta degli introiti dell’attività turistica 
all’interno della comunità locale, sostenendo 
le piccole imprese e favorendo la nascita di 
numerose opportunità e posti di lavoro.
Dunque si può affermare che questa strate-
gia risulti la più consona per rigenerare quel-
le parti di territorio alpino contraddistinte da 
un’economia rurale il cui patrimonio paesag-
gistico e culturale, versando in condizioni di 
disuso e abbandono, necessita di essere re-
cuperato e valorizzato. La forma di turismo 
sostenibile adottata in questo studio per le 
ipotesi di rigenerazione dei borghi rurali 
montani è il modello dell’ospitalità diffusa. 
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e geografico.
Nell’ultimo decennio del xx secolo, a fianco 
della generazione dello standard, compare 
una nuova tipologia di turista «caratterizza-
ta da una diversa maturità, da una maggiore 
esperienza» e dotata di una «capacità di sce-
gliere e confrontare» l’offerta più adatta alle 
proprie esigenze (Dall’Ara, 2015, pp. 13-19). 
Questa generazione di turisti, spesso appar-
tenente a categorie sociali definite medio-al-
te e che viaggia alla ricerca di destinazioni 
meno affollate e meno scontate, si contrad-
distingue per:

• capacità di organizzarsi in base alle pro-
prie esigenze richiedendo servizi specifici 
e mirati diffidando di pacchetti già de-
finiti;

• diffidenza verso ciò che è dichiaratamen-
te finto o artefatto;

• maggiore ritualità comportamentale: la 
vacanza acquista un valore simbolico per 
chi la sceglie;

• flessibilità di passaggio da un tipo di va-
canza all’altra;

• atteggiamento flessibile e dinamico, di-
staccato da comportamenti rigidi, impe-
gnati, fondamentalisti (es. ecoturismo); 

• scoperta e comprensione del territorio, 
della sua architettura, del suo paesaggio, 
della sua comunità e delle sue tradizioni 
per implementare le proprie conoscenze;

• ricerca di esperienze autentiche legate 
alla ricerca identitaria personale, conse-
guenza del senso di sradicamento che 
caratterizza la società globalizzata;

• ricerca di un’esperienza fondata su 
aspetti personali, immateriali ed intimi, 
non più basata sulla cose da fare e vede-
re assolutamente, ma caratterizzata da 
un’indagine introspettiva affrontata con 
la “cultura del momento”;

• ricerca di relazioni sociali con gli abitan-
ti del luogo cercando d’integrarsi il più 
possibile, anche se in modo tempora-
neo, nella comunità locale per vivere 
esperienze comunitarie, intraprenden-
do nuove amicizie e sentirsi parte di un 
gruppo;

• bisogno del nuovo e di innovazione che 
si esprime anche nelle scelte dell’alloggio 
verso forme sostenibili, diffuse, originali, 
tipiche e autoctone, senza disdegnare 
contaminazioni con arredi e servizi di de-
sign e tecnologici.

to da leggi regionali e la ricerca di Garofalo 
(2010) mostra come a quella data sul terri-
torio nazionale si contavano quarantacinque 
Alberghi Diffusi avviati (tra i quali Santo Ste-
fano di Sessanio, Lauco, Comeglians, Collet-
ta di Castelbianco) e numerose altre iniziative 
di ospitalità diffusa.
L’intervento da attuarsi per realizzare una 
struttura simile non deve esclusivamente 
basarsi sul recupero indistinto di case ab-
bandonate, ma deve tenere conto, oltre alle 
aspettative degli ospiti, di una serie di fattori 
posseduti dal borgo e dal territorio che risul-
tano fondamentali per la concreta riuscita 
dell’operazione. È da sottolineare come que-
sto modello ricettivo, adeguato alla conser-
vazione del patrimonio esistente, rappresenti 
una valida opportunità di rigenerazione di un 
borgo attraverso il recupero e la rivitalizzazio-
ne del patrimonio architettonico e paesaggi-
stico e capace inoltre di generare una serie di 
ricadute positive sull’economia locale 

Fruitori dell’ospitalità diffusa
Il successo di questo modello ricettivo è an-
che da attribuirsi ad una nuova generazione 
di turisti caratterizzata da specifiche esigen-
ze. Giancarlo Dall’Ara (2015, p. 26) giustifica 
il successo della formula dell’ospitalità diffu-
sa in quanto essa offre al turista contempora-
neo la possibilità di vivere consapevolmente 
«ciò che sa che sta perdendo» ovvero «già di-
versi anni fa Hans Magnus Enzensberger, po-
eta e sociologo aveva sostenuto che in futuro 
scarseggeranno alcuni beni come il tempo, 
lo spazio, la tranquillità, il silenzio, l’ambien-
te sano, la sicurezza; e questo fa già di loro 
dei beni sempre più desiderati, soprattutto in 
vacanza. Ai beni citati da Enzensberger il so-
ciologo De Masi aggiunge la convivialità che 
permette di instaurare relazioni, altro bene 
scarso e rarefatto soprattutto nelle grandi 
città» (Dall’Ara, 2015, p. 26). 
Lo scenario attuale del turismo è uno scena-
rio dinamico, in rapida trasformazione, in cui 
il “turismo di massa”, che ha caratterizzato 
la domanda a partire dagli anni Sessanta, sta 
cedendo il passo a nuove forme di ricettività 
più consone alle nuove esigenze della cul-
tura contemporanea. La ricettività turistica, 
che ha caratterizzato gran parte dell’offerta 
nella seconda metà del xx secolo, propone-
va una vacanza all’insegna della comodità e 
dei comfort contraddistinta da usi e abitudi-
ni della città, dunque un’offerta standard e 
omologata, indifferente al contesto culturale 
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nomiche) da valorizzare;

• interesse di soggetti e operatori privati a 
sperimentare forme di gestione coerenti 
con il progetto;

• supporto da parte dell’amministrazione 
locale e facilitazione da parte della nor-
mativa regionale; 

• presenza di diverse opportunità:

- itinerari escursionistici
- attività per il tempo libero
- visite a musei, castelli, chiese
- relax, riposo, evasione.

Caratteristiche dell’Albergo Diffuso
L’Albergo Diffuso è «una proposta di sog-
giorno integrata nel territorio, nella sua cul-
tura e nella sua comunità, che diventano 
componenti di base dei servizi ospitali offer-
ti» (Dall’Ara, 2015, pp. 20-26). È un modello 
di ospitalità italiano che rispecchia la cultura 
del Paese e che risulta essere attraente so-
prattutto per gli stranieri. La struttura, per 
essere funzionante ed efficiente, deve pos-
sedere determinate caratteristiche (Dall’Ara, 
2015; bic Lazio, 2007):

• offrire l’esperienza di vivere il luogo, la 
sua comunità e la sua cultura cercando 
di trasmettere all’ospite l’idea di essere 
un residente temporaneo e non un sem-
plice turista;

• organizzazione e gestione della struttu-
ra ricettiva in modo unitario ed in forma 
professionale e imprenditoriale;

• offrire servizi alberghieri (accoglienza, 
assistenza, ristorazione, piccola colazio-
ne, pulizie, spazi comuni); 

• essere un ambiente autentico caratte-
rizzato dalla presenza di un patrimonio 
architettonico e paesaggistico di pregio, 
espressione della cultura del luogo;

• disporre di edifici inutilizzati dai caratteri 
locali, sparsi tra le abitazioni del paese, 
ristrutturati e ammobiliati in modo tale 
da coniugare i comfort contemporanei 
con l’autenticità tradizionale;

• disporre di edifici o locali da adibire a 
servizi comuni per gli ospiti (ricevimento, 
sale comuni, bar, punto ristoro);

• distanza tra le singole unità abitative e la 
struttura con i servizi comuni non supe-
riore a 200 metri;

• riconoscibilità della struttura ricettiva,  
sia nell’aspetto formale che nell’offerta 
ricettiva, dotandola di una propria iden-

Questa tipologia di turista, per cui il modello 
dell’ospitalità diffusa sembra soddisfarne le 
esigenze, è distribuita in tutte le fasce di età 
ed in tutti i mercati di provenienza.

Requisiti necessari posseduti dal borgo e 
dal territorio
Giancarlo Dall’Ara (2015, pp. 33-35) afferma 
che nonostante l’Albergo Diffuso sia un mo-
dello flessibile, esso non si adatta a tutte le 
realtà e a tutti i centri storici, ma necessita 
di alcune condizioni e requisiti indispensabili 
per la concreta fattibilità dell’intervento:

• essere situato in un contesto a vocazione 
turistica di interesse culturale ed ambien-
tale contraddistinto da un patrimonio 
architettonico e paesaggistico di pregio, 
espressione della cultura locale del luo-
go;

• essere abitato da una comunità stabi-
le, viva, estroversa, con spiccato senso 
dell’ospitalità che garantisca agli ospiti di 
intrattenere relazioni sociali durante tut-
to il periodo dell’anno;

• offrire uno stile di vita piacevole e auten-
tico;

• non essere abbandonato;

• disporre di alcuni edifici di pregio disa-
bitati, vicini tra di loro, adatti ad una ri-
strutturazione a fini ospitali tale da confi-
gurare un punto di accoglienza, camere, 
spazi comuni, sala piccole colazioni, un 
eventuale ristorante, uffici, magazzini;

• possibilità di localizzare le strutture co-
muni in posizione centrale rispetto alle 
camere e facilmente raggiungibili;

• disporre di una buona accessibilità ri-
spetto ai principali flussi turistici;

• essere un polo attrattore in grado di ge-
nerare l’effetto calamita (logiche di mar-
keting) senza il quale ogni piano d’inter-
vento sarebbe difficile (bic Lazio, 2007, 
p. 23);

• disporre di tutti i servizi di base propri di 
una comunità viva (passeggiata, negozi, 
farmacia, chiesa, edicola, bar, Pro Loco);

• presenza di produzioni locali che genera-
no interesse e notorietà;

• presenza di iniziative ed eventi organiz-
zati da enti e associazioni che valorizzino 
la località e la cultura dell’accoglienza 
(feste, sagre, mercatini) (bic Lazio, 2007, 
p. 23);

• presenza di tradizioni (culturali, gastro-
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fondamentale che gli spazi comuni siano 
vicini e in posizione centrale rispetto alle 
camere in modo da essere raggiungibili 
in pochi minuti e con qualsiasi condizio-
ne di tempo;

• le camere devono essere progettate evi-
tando soluzioni standard, proponendo 
spazi dotati di caratteristiche autentiche 
e tradizionali. Ogni camera deve essere 
dotata di una particolare caratteristica 
e si differenzia dalle altre nell’aspetto, 
nelle dimensioni, nell’arredo, nei posti 
letto, in modo da accogliere utenze con 
esigenze diverse e permettere una diffe-
renziazione dei prezzi. Le camere rappre-
sentano un rifugio dalla vita quotidiana, 
un ambiente in cui si possono prendere 
le distanze con il mondo esterno e col-
tivare le proprie emozioni e passioni in 
modo riservato;

• il ristorante, oltre a essere dotato delle 
attrezzature necessarie e rispondere ai 
requisiti normativi, deve essere caratte-
rizzato da un’atmosfera tradizionale che 
richiami la cucina del luogo senza pro-
porre soluzioni standard e banali.

Modelli e forme dell’ospitalità diffusa
Il modello ricettivo dell’ospitalità diffusa si 
configura in diverse forme in base alle carat-
teristiche del luogo e del territorio in cui è in-
sediato ed in conseguenza del modello fun-
zionale e gestionale della struttura ricettiva. 
Giancarlo Dall’Ara (2015, pp. 27-29) identifi-
ca le seguenti forme che contraddistinguono 
l’offerta attuale:

• Albergo Diffuso;

• Albergo Diffuso di campagna: struttura 
simile al modello principale dal quale dif-
ferisce per il fatto di trovarsi in ambito 
rurale anziché all’interno di un borgo; 

• Residence Diffuso: struttura ricettiva a 
gestione unitaria che differisce dal mo-
dello principale per l’assenza di servizi 
alberghieri, ad esclusione dei servizi di 
accoglienza ed assistenza e della centra-
lizzazione dell’ufficio di ricevimento; 

• Paese Albergo: modello ospitale che 
punta alla valorizzazione di un paese tra-
mite un servizio di booking centralizzato 
che gestisca la rete delle offerte locali 
(camere, case, bar, ristoranti, agenzie di 
viaggio, informazioni turistiche, oppor-
tunità commerciali e culturali ecc.) pure 
in assenza di una gestione unitaria;

tità;

• modello gestionale originale e specifico 
per l’Albergo Diffuso: il gestore deve 
possedere competenze diverse da quelle 
tradizionali in quanto assume la posizio-
ne di mediatore tra la cultura del luogo e 
l’ospite, aiutandolo nella scoperta dell’i-
dentità del territorio. Deve possedere, 
oltre a capacità relazionali, professionali, 
imprenditoriali e di marketing, la passio-
ne per la valorizzazione del territorio e 
per la cultura locale;

• elaborare una strategia di marketing in-
dirizzata verso una clientela specifica e  
con particolare attenzione al turismo di 
nicchia;

• presenza di due hall distinte: una inter-
na, caratterizzata dagli spazi comuni, e 
una esterna, rappresentata dalle strade e 
dalle piazze del borgo in cui l’ospite può 
intrattenersi con gli abitanti del luogo;

• caratteristiche formali degli spazi (spazi 
aperti, hall, camere, ristorante) che ri-
chiamino la tradizione. Gli spazi devono 
essere conviviali per permettere al ge-
store di avviare una gestione relazionale 
personalizzata e calda in cui gli ospiti si 
trovino a proprio agio;

• materiali, tecnologia, finiture, dotazioni, 
arredi devono trasmettere l’autenticità 
della cultura locale garantendo il massi-
mo comfort e benessere richiesto dalle 
esigenze contemporanee;

• la reception deve rappresentare il fulcro 
dell’Albergo Diffuso dove i clienti ven-
gono accolti, ove possono recuperare 
informazioni e materiali sul borgo e sul 
soggiorno, approfondire la storia degli 
immobili e dell’idea imprenditoriale, co-
noscere le opportunità offerte dal territo-
rio. Appare dunque fondamentale dota-
re questo spazio di un carattere proprio, 
espressione dell’atmosfera tradizionale 
del borgo,  che consenta convivialità, 
evitando di riproporre il modello banale 
delle reception degli alberghi standard;

• nello stesso edificio della reception è 
conveniente, per comodità gestionale ed 
organizzativa, localizzare gli spazi comu-
ni quali locale pranzo, sala lettura, sala 
televisione ecc. Inoltre, oltre alle funzio-
ni ricettive, in questo edificio si devono 
svolgere anche le operazioni di ufficio 
(contabilità, gestione, archivio). Risulta 
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centri, per mantenere o incrementare 
la popolazione, senza generare impat-
ti negativi nei confronti della cultura, 
dell’ambiente e dell’identità dei luoghi;

• coinvolge diversi soggetti ed attori loca-
li quali enti, gestori di esercizi pubblici, 
associazioni, commercianti, produttori 
agricoli, artigiani, proprietari alloggi, re-
sidenti;

• possibilità di utilizzare un patrimonio ap-
partenente a diversi proprietari con pos-
sibile divisione degli utili tra diversi sog-
getti locali invece che arricchire un unico 
investitore esterno;

• autenticità dell’offerta: a differenza degli 
alberghi tradizionali, l’Albergo Diffuso 
permette ai turisti di vivere l’esperienza 
di un soggiorno in case e palazzi pro-
gettati per essere vere abitazioni, con 
aspetti strutturali, quali muri, spazi, in-
fissi, arredi ed impianti diversi da quelli 
progettati per “turisti”;

• articolazione della proposta: il turista ha 
a sua disposizione una vasta gamma di 
scelte e offerte dallo stesso operatore ri-
cettivo. Il prodotto “Albergo Diffuso” è 
di per sé differenziato in termini di: di-
verso livello di comfort delle varie unità 
abitative, diversa distanza dal centro, di-
verse caratteristiche architettoniche de-
gli edifici e consente quindi una politica 
di differenziazione (anche di prezzi) con 
l’intendimento di rivolgersi con proposte 
diverse a diverse fasce di utenza;

• novità della proposta: è una soluzione 
ricettiva in gran parte originale che com-
porta immediatamente una maggior vi-
sibilità ed offre numerosi vantaggi in ter-
mini di strategia di posizionamento nel 
mercato turistico;

• originalità della proposta: è una formula 
grazie alla quale è possibile “vendere” il 
territorio, o meglio permettere di speri-
mentare lo stile di vita del luogo. Ogni 
Albergo Diffuso mette di fatto in rete an-
che le risorse extra-ricettive presenti nel 
territorio, e da questo punto di vista ogni 
Albergo Diffuso è un’esperienza unica. 
Tutto ciò ha come conseguenza un forte 
grado di originalità, che comporta una 
maggior visibilità nel mercato e offre nu-
merosi vantaggi in termini di strategia di 
posizionamento;

• offre tutti i servizi ed i comfort alberghie-

• Villaggio Albergo: struttura ricettiva al-
berghiera gestita in forma unitaria, re-
alizzata tramite il recupero, la ristruttu-
razione e la valorizzazione di un borgo 
disabitato e contraddistinta da camere 
e servizi dislocati in edifici vicini tra loro;

• Case Albergo: modello ospitale con pun-
to di accoglienza unitaria strutturato su 
una rete di gestori-famiglie che ospita-
no i turisti in casa e che offrono i servizi 
dell’ospitalità familiare.

Dall’Ara afferma che le varie forme di ospi-
talità diffusa, nonostante siano un modello 
più semplice da avviare rispetto al modello 
dell’Albergo Diffuso, sono meno strutturate 
e quindi più deboli sotto l’aspetto strategico 
nel mercato turistico. Per evitare fallimenti 
e sprechi di risorse ingenti occorre valutare 
correttamente le strategie d’intervento, evi-
tando lo spontaneismo e prediligendo una 
gestione professionale ed imprenditoriale.

Punti di forza e debolezza dell’ospitalità 
diffusa
L’analisi dei benefici che la realizzazione di 
un Albergo Diffuso comporta sul borgo in 
questione e sul territorio circostante è stata 
condotta incrociando le informazioni deduci-
bili dal Manuale dell’Albergo Diffuso (Dall’A-
ra, 2015) e dai quaderni bic Notes (bic Lazio, 
2007) .

Punti di forza

• risulta essere in linea con le esigenze di 
una domanda esperta che richiede ser-
vizi, personalizzazione, autenticità e che 
desidera fare esperienza della cultura 
locale integrandosi nella comunità del 
luogo;

• propone una formula di offerta che 
mette in rete le risorse di un territorio, 
che permette la loro fruibilità secondo 
modalità relazionali tipiche della cultura 
ospitale del Paese; 

• garantisce la conservazione dell’identità 
culturale del luogo attraverso il recupero 
del patrimonio architettonico e paesag-
gistico del luogo;

• rappresenta un attivatore culturale ed 
economico permettendo di rivitalizzare i 
centri storici stimolando il potenziamen-
to e la nascita di nuove attività artigiane, 
commerciali, ecc.;

• possiede le potenzialità per incrementa-
re il reddito e l’occupazione dei piccoli 
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milarmente a «progetti di sviluppo che fanno 
perno su forme di ospitalità originale», sono:
• sviluppare un prodotto turistico di qua-

lità, espressione del territorio e della 
cultura locale, senza generare impatti 
negativi;

• sviluppare forme di integrazione e di rete 
tra le offerte e le risorse locali;

• facilitare il recupero e la valorizzazione 
del patrimonio architettonico e paesag-
gistico del territorio;

• promuovere la conoscenza di destinazio-
ni culturali e naturalistiche, in linea con 
un’operazione di diversificazione dell’of-
ferta in sintonia con la domanda;

• promuovere la cultura dell’accoglienza, 
la cultura del luogo, i prodotti locali e la 
cucina tradizionale;

• incrementare forme di turismo sosteni-
bile nelle aree interne, nei borghi e nei 
centri storici;

• incrementare il valore degli immobili;

• incrementare lo sviluppo delle filiere lo-
cali con conseguente creazione di attivi-
tà commerciali ed artigiane;

• disincentivare la costruzione di nuovi im-
mobili che risulterebbero non compatibili 
nel contesto architettonico e paesaggi-
stico di riferimento;

• rafforzare l’identità del luogo incentivan-
do le sue peculiarità;

• essere un presidio sociale che freni lo 
spopolamento e contribuisca a rendere 
vivo il borgo;

• offrire un’alternativa alla “disneyficazio-
ne” e alla “musealizzazione” dei centri 
storici minori.

Maurizio Droli (2006) afferma che il modello 
dell’ospitalità diffusa permette di valorizzare:

• «patrimoni immobiliari di cui si fruisce 
poco;

• culture fino a qualche anno addietro de-
finite marginali, minori o peggio ancora 
socialmente squilibrate;

• risorse (climatiche, storiche, naturalisti-
che, artistiche);

• infrastrutture, strutture, impianti, attrez-
zature, servizi;

• organizzazioni e iniziative turistiche;

• eventi e manifestazioni;

• persone in possesso di competenze spe-
cifiche;

ri con la possibilità di personalizzarli;

• flessibilità e capacità di adeguarsi al ter-
ritorio, ai progetti di sviluppo locale, di 
caratterizzarsi sulla base di un tema o di 
un prodotto tipico o di una formula ge-
stionale particolare;

• offre agli ospiti uno dei beni oggi più 
scarsi: le relazioni. Per favorire ciò assu-
mono notevole importanza il luogo di 
accoglienza, gli spazi comuni e la hall 
esterna della struttura che offrono la 
possibilità di inserirsi nel vicinato, di vi-
vere cioè il luogo come residente tem-
poraneo.

Punti di debolezza

• investimenti iniziali mediamente più ele-
vati rispetto agli alberghi tradizionali. Il 
recupero del patrimonio edilizio esisten-
te deve essere condotto secondo criteri 
di conservazione della tipologia esisten-
te, delle forme, dei materiali e delle tec-
niche costruttive originarie richiedendo 
capitali importanti;

• costi di gestione maggiori in quanto la 
distribuzione nello spazio delle unità abi-
tative comporterà alcune diseconomie 
gestionali rispetto agli alberghi tradizio-
nali che possono centralizzare e standar-
dizzare maggiormente;

• difficoltà normative;

• essendo un prodotto di nuova genera-
zione, che richiede una nuova cultura 
ospitale, necessita di prevedere nuo-
ve competenze sia nella gestione della 
struttura che nell’erogazione dei servizi 
e nella messa in rete delle risorse diffuse 
nel territorio, così che agli ospiti possa 
essere offerta non solo un’esperienza al-
berghiera, ma uno stile di vita.

Strumento di rigenerazione del territorio
Il modello ricettivo dell’Albergo Diffuso può 
essere inteso come un prodotto d’area che 
«permette d’integrare l’offerta ospitale con 
i servizi e i prodotti locali» ovvero un «siste-
ma ospitale flessibile, che si caratterizza at-
traverso le relazioni tra gli elementi tangibili 
e intangibili che lo compongono, e che ha 
l’obiettivo di valorizzare la qualità e la voca-
zione di un territorio, nonché di aumentare 
il potere d’attrattività di una destinazione» 
(bic Lazio, 2007, p. 20). Riferendosi a quan-
to espresso nel quaderno bic Notes gli effetti 
che l’Albergo Diffuso genera sul territorio, si-
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presenti nel territorio.

B) Potenzialità turistiche

• Analisi dell’offerta turistica: ricettiva 
(quantità, qualità, percentuale di oc-
cupazione), ristorativa (quantità, quali-
tà, percentuale di occupazione), servizi 
complementari (culturali, ricreativi, spor-
tivi);

• analisi della domanda attuale: prove-
nienza dei flussi, motivazioni, profilo so-
ciodemografico dei vari segmenti, com-
portamento di vacanza.

C) Urbanistica e arredo urbano

Il centro in cui si realizza l’Albergo Diffuso va
visto come una microstruttura economica, 
che riesce a mantenere al suo interno quella 
complessità di funzioni (residenziale, com-
merciale, artigianale) che hanno da sempre 
caratterizzato la vitalità dei nuclei urbani. 
Sono perciò da considerare i seguenti ele-
menti:
• caratteristiche urbanistiche del centro 

storico. Claudio Ricci afferma che il nu-
cleo storico ideale conta 800 abitanti ed 
ha un’estensione territoriale di 100 mila 
metri quadrati;

• numero abitanti residenti fissi (verifica 
della sussistenza di una dimensione de-
mografica tale da garantire la familiarità 
nei rapporti interpersonali);

• emergenze di pregio storico architetto-
nico, artistico;

• aspetti culturali caratterizzanti e valoriz-
zabili;

• attività commerciali artigianali a valenza 
turistica;

• patrimonio di edifici non utilizzati all’in-
terno dell’area storica, con accessibilità 
e caratteristiche tali da essere utilizzati/
ristrutturati in funzione di Albergo Dif-
fuso.

D) Risorsa umana: imprenditorialità e profes-
sionalità locali

• Operatori ricettivi (numero, dinamismo);
• operatori ristorativi (numero, dinami-

smo);
• operatori culturali;
• associazionismo culturale e turistico;
• soggetti interessati alla creazione dell’Al-

bergo Diffuso e coinvolgibili.

E) Cultura dell’accoglienza

• Vocazione turistica dell’area;
• iniziative di politica dell’accoglienza;
• sensibilità ai temi dello sviluppo compa-

• relazioni tra persone, organizzazioni e 
Istituzioni».

In conclusione si può affermare che l’ospita-
lità diffusa è una modalità d’intervento di ri-
vitalizzazione dei borghi in grado d’inserire il 
turismo all’interno della filiera locale, tenen-
do conto degli aspetti architettonici, cultura-
li, sociali, produttivi ed artistici, garantendo 
la sostenibilità economica dell’intervento e 
generando ricadute positive sul territorio cir-
costante.

Alberghi Diffusi nel 2010
La ricerca effettuata da Garofolo (2010) sul 
modello ricettivo dell’Albergo Diffuso mostra 
che:
• il 75% degli Alberghi Diffusi è situato nei 

centri storici;
• la popolazione residente è nel 33% dei 

casi tra le 1000 e le 5000 unità  e nel 
34% meno di 1000;

• le dimensioni sono medio piccole con al 
massimo 30 camere;

• i prezzi medi per notte sono abbastan-
za contenuti, vanno da un minimo di 
30 euro per una normale singola ad un 
massimo di 500 euro per una suite.

Fattibilità dell’intervento: 
analisi preliminari del luogo
Si riporta nella totalità quanto documentato 
nel quaderno trimestrale bic Notes (bic Lazio, 
2007, pp. 25-27) in quanto i temi sono già 
espressi in modo chiaro e sintetico: 

«A) Risorse del territorio

Occorre esaminare le varie componenti della
realtà territoriale del centro in cui deve essere
costituito l’Albergo Diffuso; si tratta sia di 
elementi fisici che antropici. In altre parole, 
occorre valutare le caratteristiche del territo-
rio alla ricerca degli attrattori turistici.
• Superficie dell’intero territorio e del cen-

tro abitato;
• caratteristiche morfologiche;
• caratteristiche climatiche;
• localizzazione e distanza rispetto alle 

principali vie di comunicazione; accessi-
bilità rispetto ai principali bacini di origi-
ne di flussi turistici;

• abitanti, densità, cenni demografici, con 
particolare riferimento al centro;

• attività economiche (occupati per setto-
re di attività), attività artigianali, attività 
commerciali (dimensione, settore merce-
ologico, qualità);

• risorse ambientali, culturali, artistiche 
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nascita di un Albergo Diffuso quando si 
ha la possibilità di gestire un minimo di 
12/15 camere dislocate in 2 o 3 stabili;

• in base ad un indice sintetico complessi-
vo e generale, riferito in media ad azien-
de alberghiere di varia tipologia, si stima 
una superficie lorda complessiva di 30 
m2 per ciascuna camera. Il parametro 
comprende sia l’area specifica relativa 
all’unità abitativa che della quota, ripar-
tita per ogni camera, di area necessaria 
per le altre funzioni alberghiere. Il para-
metro varia in base alla tipologia di strut-
tura ricettiva: 25/30 m2 per strutture con 
servizi limitati e 50/55 m2 per strutture 
di grand comfort. In una struttura alber-
ghiera tradizionale la superficie occupa-
ta dall’area alloggi è circa tra il 70% e 
l’80% dell’area complessiva.

Valutazione economica dell’intervento
Per valutare la concreta sostenibilità dell’in-
tervento è necessario prevedere la redditività 
della struttura ricettiva, prefigurando gli in-
vestimenti necessari, i costi e i ricavi derivanti 
dalla gestione. Nel quaderno bic Notes (2007, 
p. 28) si riporta che in base alle esperienze 
maturate in campo alberghiero il budget da 
destinare per una struttura ricettiva è così ri-
partito:

• «ristrutturazione e recupero: 65%

• mobili, accessori, finiture: 14-16%

• costi di sviluppo (onorari di architetti, in-
gegneri, consulenti, spese assicurative, 
assistenza legale): 7-10%

• interessi finanziari: 6-8%

• spese pre-apertura (addestramento, sti-
me di pre-apertura, pubblicità e promo-
zione, inaugurazione): 3-4%».

L’acquisto degli immobili per realizzare la 
struttura ricettiva può avvenire tramite ac-
quisizione dell’edificio stesso o tramite la sti-
pula di specifici contratti o convenzioni con i 
relativi proprietari. «In alcune esperienze, gli 
edifici sono stati ceduti in comodato d’uso 
gratuito per 10 anni, alla fine dei quali una 
quota di proprietà è stata trasferita alla so-
cietà di gestione dell’Albergo Diffuso, men-
tre una parte è ritornata al proprietario» (bic 
Lazio, 2007, p. 29). 
Riferendosi al caso di Sauris (diset - Politecni-
co di Torino, 2006, pp. 54-55) un fattore da 
non sottovalutare nell’acquisto degli edifici 
è rappresentato dalla difficoltà di rintraccia-

tibile.

F) Individuazione delle dimore, delle unità 
abitative, degli spazi comuni

Censimento degli immobili potenzialmente 
utilizzabili e analisi delle caratteristiche gene-
rali delle unità abitative disponibili:
• pianta degli spazi e delle abitazioni;
• elenco degli arredi disponibili (quantità, 

qualità);
• descrizione degli impianti;
• valutazione del grado di comfort;
• verifica dell’esistenza dei requisiti mini-

mi  necessari, ovvero della possibilità di 
effettuare interventi di ristrutturazione/
ammodernamento che possano consen-
tire di ottenere:
- un numero sufficiente di camere dislo-
cate in edifici diversi: benché la norma-
tiva definisca albergo una struttura che 
ha almeno 7 camere, si può ritenere che 
il numero delle camere sia realmente 
adeguato quando l’Albergo Diffuso ha 
la possibilità di gestire almeno 12/15 ca-
mere in 2 o 3 stabili. Naturalmente il nu-
mero delle camere va considerato anche 
in rapporto al ricavo medio che si può 
ipotizzare;
- spazi adatti all’accoglienza in posizione 
centrale o baricentrica rispetto agli stabili 
e con una distanza massima non supe-
riore ai 200 metri rispetto agli alloggi.

G) Analisi della normativa regionale

Analisi delle opportunità normative (permes-
si, classificazione) e degli eventuali incentivi».

Dimensionamento della struttura 
ricettiva
«Le dimensioni dell’Albergo Diffuso (numero 
e ampiezza delle camere e degli spazi desti-
nati ai servizi ricettivi) dipende dalla tipologia 
dei flussi che si intendono accogliere, dalla 
tipologia di servizi che si intendono offrire e 
dal numero delle unità ricettive» (bic Lazio, 
2007, p. 28).
Riassumendo in sintesi quanto espresso da 
Dall’Ara (2015, p. 38-40): 

• il numero delle camere va considerato sia 
in rapporto al ricavo medio che si può 
ipotizzare che alla luce di una ipotesi di 
espansione dopo la prima fase di lancio 
dell’Albergo Diffuso;

• dal punto di vista normativo un albergo 
è tale se ha almeno 7 camere;

• il numero delle camere è adeguato alla 
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tura ricettiva si è adoperato il metodo del cri-
terio fisiologico (bic Lazio, 2007, p. 69):

Fpf= [Dmv x Pal] x Pml

Fpf - fatturato minimo espresso in Euro; 
Dmv - numero posti letto effettivi;
Pal - numero giornate di apertura annue;
Pml - Euro per persona.

Prezzi dell’Albergo Diffuso
Un’analisi generale dei prezzi degli alberghi 
diffusi, considerando un alloggio medio, ha 
evidenziato la presenza dei seguenti prezzi 
che variano in base alla località ed ai servizi 
offerti:

Santo Stefano di Sessanio

Camera notte (2 persone):

Classic  250 Euro
Super  310 Euro
Suite  410 Euro
E-Suite    530 Euro

Sauris

Camera notte (2 persone):

Stavolo 11.1 140-160 Euro
Stavolo 6.3  100-120 Euro
Lida   80-100 Euro
Bivera   80-90 Euro

Lauco

Camera notte (2 persone):

In Giumilin  90 Euro
Cjase di Giulio  80 Euro
In Lenós  80 Euro
La Questarie  75 Euro

Comeglians

Camera notte (2 persone):

Bevorchia 109 Euro
Pulsatilla 100 Euro
Pasca  100 Euro
Cjampeis 80 Euro

Strategia gestionale e finanziaria
Un’analisi di esperienze già realizzate o in 
fase di studio ha evidenziato modalità ope-
rative, gestionali e finanziarie della struttura 
ricettiva diffusa del tutto differenti. Per avere 
un quadro complessivo dell’operazione è uti-
le individuare i soggetti coinvolti nel proget-
to, le forme e le modalità d’investimento ed 
il ricorso a particolari contributi.
Lo studio di fattibilità per la realizzazione 
dell’Albergo Diffuso del Vanoi prevede l’isti-
tuzione di una società cooperativa composta 
da soci pubblici (Comune), soci privati (pro-
prietari degli alloggi, prestatori di servizi) e 

re i proprietari e convincerli a cedere i loro 
immobili per la realizzazione della struttura 
ricettiva.
Per stimare l’intervento di recupero del patri-
monio esistente (progettazione, opere mura-
rie, impianti elettrici, impianti idraulici, arredi) 
si tiene conto di un parametro generale che 
secondo il livello dei prezzi attuale si attesta 
tra i 1.200 e i 1.500 euro a m2 + iva (bic Lazio, 
2007, p. 32).

Costi e ricavi dell’Albergo Diffuso
Si riporta nella totalità quanto espresso nel 
quaderno bic Notes (2007, p. 32):

• «in funzione delle diverse situazioni loca-
li, e possono essere diversi per l’attività 
ricettiva e per l’attività ristorativa, che 
può mirare anche a clientela diversa da 
quella dell’Albergo Diffuso. Per il risto-
rante si può fare riferimento a un’ipotesi 
di apertura per almeno l’80% delle gior-
nate di apertura dell’Albergo Diffuso, 
mentre il servizio ricettivo può essere sia 
stagionale che annuale. È però dimostra-
to che un Albergo Diffuso che riesca a 
vendere l’esperienza di un territorio a vo-
cazione turistica è in gran parte svinco-
lato dalla stagionalità tradizionale e può 
puntare ad una apertura annuale;

• i costi relativi agli acquisti di materiali di 
consumo (materie prime, utenze) e dei 
servizi (telefonia, lavanderia, assicurazio-
ni, pubblicità, trasporti) incidono di solito 
tra il 20% e il 25% dei ricavi netti;

• per il costo del lavoro si può fare riferi-
mento al quinto livello del ccnl, ovvero 
a un importo di 25 mila Euro annui per 
addetto e a un’incidenza media percen-
tuale pari al 30-35% sui ricavi netti;

• un’azienda alberghiera tradizionale oc-
cupa circa 1 addetto ogni 3/4 camere. 
Tuttavia è bene attenersi a un rapporto 
1 a 3 visto che, dal punto di vista del-
la tecnica alberghiera, l’organizzazione 
dell’azienda Albergo Diffuso comporta 
alcune diseconomie;

• nella fase di avvio per i prezzi e per i tas-
si di occupazione da utilizzare per pre-
vedere i ricavi, si possono usare quelli 
medi della località (o delle località vicine 
e simili), opportunamente adeguati nel 
caso che tra il livello dei servizi del nuo-
vo Albergo Diffuso e quello delle vecchie 
strutture ci siano divari sostanziali».

Per effettuare una stima dei ricavi della strut-
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ristrutturazione.
Anche in questo caso si terrà una contabilità 
analitica sia dei costi che dei ricavi delle sin-
gole unità ricettive, alle quali si attribuirà la 
quota parte dei ricavi della gestione con cri-
teri analoghi a quelli adottati per il caso B)».
Lo studio di prefattibilità per la realizzazione 
di un Rifugio Diffuso a Varda (diset - Politec-
nico di Torino, 2006) prevede l’acquisto ed 
il recupero degli edifici esistenti (circa 500 
m²) ed il recupero della mulattiera di colle-
gamento con il paese. Il costo complessivo 
dell’intervento, pari a 1.200.000 Euro, è 
completamente a carico dell’Amministrazio-
ne Pubblica, la quale affida a terzi la gestione 
del rifugio percependo un canone di locazio-
ne annuale. Il soggetto privato dovrà soste-
nere un investimento pari a 60.000 Euro per 
l’acquisto degli arredi e delle attrezzature di 
camere, bar e ristorante.
La realizzazione dell’Albergo Diffuso a San-
to Stefano di Sessanio (Briatore, 2011, pp. 
40-51), che ha interessato una superficie 
di 4.000 m² realizzando 42 camere, 8 spa-
zi conviviali, sala ristorante, sala convegni e 
concerti, 6 botteghe e un centro relax, è co-
stato 4.500.000 Euro con un costo di ristrut-
turazione degli edifici pari a 1.600 Euro/m². 
Il capitale investito per l’operazione è così 
suddiviso:

• fondi privati (Sextantio S.p.A. di Daniel 
Kilghren): 90%;

• fondi misti e pubblici (banche, camera di 
commercio, enti, fondazioni, imprese): 
10%.

La realizzazione dell’Albergo Diffuso di Lau-
co è stata possibile mediante un investimen-
to di 1.200.000 Euro sostenuto per il 54% 
(650.000 Euro) da contributi europei (Klar-
mann, 2014, p. 30).
Per l’avvio dell’Albergo Diffuso di Erto (diset 
- Politecnico di Torino, 2006, p. 50), tramite 
il recupero di 4 edifici esistenti e la realizza-
zione di 24 posti letto, si è reso necessario un 
investimento finanziario di 300.000 Euro. Il 
progetto prevede il mantenimento della pro-
prietà degli immobili nelle mani dei proprie-
tari attuali. Le risorse impiegate per il recupe-
ro degli edifici e per l’avvio del progetto sono 
state sostenute in parti uguali dai soggetti 
partecipanti:

• privati;

• Regione  Friuli-Venezia Giulia;

• contributi Unione Europea: programma 
Montagna Leader. 

da soci finanziatori (Cassa Rurale delle valli di 
Primerio e Vanoi) che ha lo scopo di promuo-
vere e commercializzare la struttura ricettiva, 
organizzare i servizi quali reception, pulizie, 
manutenzione e trasporto e l’erogazione 
dei servizi complementari al pernottamento 
come ristorazione, servizi culturali e sportivi. 
Lo studio (Ferrari E., Pezzato R. & Rossi I., 
2009) riporta una casistica di soluzioni possi-
bili relative alle proprietà degli immobili:

«A) Il singolo proprietario indipendente (non 
partecipa alla Coop. Albergo Diffuso Vanoi 
Scarl):

• realizza e finanzia in proprio la ristruttu-
razione;

• apre la P. Iva come affittacamere;

• stipula con la società Coop. A.D. Vanoi 
Scarl un contratto di affitto della propria 
azienda per un certo numero di anni 
(non meno di dieci) per la gestione e la 
vendita dei posti letto disponibili nella 
struttura affittata, l’organizzazione e la 
fornitura dei servizi complementari alla 
ricettività. Il canone di affitto rapportato 
ai posti letto può essere determinato se-
condo criteri diversi (una quota minima 
fissa garantita oltre ad una parte varia-
bile proporzionata alle effettive presenze 
e al prezzo di vendita delle singole unità 
ricettive).

B) Il singolo proprietario è socio della Coop. 
A.D. Vanoi Scarl:

• realizza e finanzia in proprio la ristruttu-
razione;

• apre la partita Iva come affittacamere;

• conferisce alla Coop. A.D. Vanoi Scarl 
l’uso esclusivo della struttura per non 
meno di quindici anni per la gestione al-
berghiera in ogni suo aspetto;

• partecipa al reddito della cooperativa ri-
partito fra i soci secondo un regolamen-
to interno che tiene conto di vari fattori 
quantitativi e qualitativi fissati annual-
mente dall’Assemblea che approva il bi-
lancio d’esercizio della società.

C) La società Coop. A.D. Vanoi Scarl acquisi-
sce dal socio in concessione per la durata di 
almeno trenta anni le singole unità ricettive 
al grezzo, le ristruttura assumendone l’onere 
del finanziamento e le gestisce in proprio.
I singoli soci conferenti rimangono proprie-
tari dell’immobile ristrutturato e disporranno 
di un reddito solo dopo che la cooperativa, 
attraverso la gestione, coprirà gli oneri della
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Il recupero del borgo di Torri Superiore (Bria-
tore, 2011, pp. 53-63), che ha perseguito la 
realizzazione di abitazioni private e di una 
struttura ricettiva turistica, è stato possibile 
mediante:

• l’acquisto ed il recupero degli immobili 
da parte dei singoli proprietari;

• il recupero del patrimonio edilizio e de-
gli spazi aperti tramite il coinvolgimento 
di organismi ambientalisti e del Servizio 
Civile Internazionale e attraverso l’orga-
nizzazione di campi di lavoro per giovani 
volontari;

• il sostegno della Regione Liguria, della 
Provincia di Ventimiglia, dell’Agenzia Re-
gionale Protezione Ambiente Ligure - ar-
pal e dei comuni di Ventimiglia, Airole e 
Olivetta San Michele.

L’intervento di rigenerazione del borgo di 
Curzútt (Klarmann, 2014, p. 34; Fondazio-
ne Curzútt), ultimato nel 2012 e costato 
3.714.198 di Euro, ha perseguito il recupero 
del patrimonio architettonico e paesaggistico 
e la realizzazione di un ostello. L’operazione 
è stata finanziata mediante un investimento 
misto così strutturato:

• fondi pubblici (stato elvetico, cantoni, 
comuni): 38,27%; 

• fondi misti (Aziende Municipalizzate Bel-
linzona - amb, Azienda Elettrica Ticinese - 
aet, Fondo svizzero per il paesaggio - fsp): 
20,95%; 

• fondi privati (persone fisiche e giuridiche 
private): 31,78%;

• volontariato: 5,45%;

• scoperto e prestiti bancari: 11,48%.
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2. Esempi di Albergo 
Diffuso

a-f. Santo Stefano di 
Sessanio (foto: www.sex-
tantio.it);

g-l. Sauris (foto: www.al-
bergodiffusosauris.com);

m-n. Comeglians (foto: 
www.albergodiffuso.it).
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Analisi e confronto dei casi studio: metodologia operativa

L’intervento di rigenerazione di un insedia-
mento e di un territorio in declino, per far sì 
che abbia successo, necessita di un approccio 
multidisciplinare che preveda la partecipazio-
ne di diversi attori privati e pubblici, nonché 
il coinvolgimento della popolazione locale a 
livello pianificatorio ed operativo. Il processo 
di rigenerazione, sia che preveda la realizza-
zione di modelli ricettivi volti ad incrementa-
re l’attrattività turistica che singoli interventi 
privati, deve tener conto di una serie di ca-
ratteri e fattori strategici posseduti dal luogo 
e dal territorio in assenza dei quali qualsiasi 
intervento risulterebbe vano. Si rende dun-
que necessaria un’analisi approfondita a sca-
la territoriale sulle dinamiche socio-econo-
miche del contesto e a scala architettonica 
dell’insediamento, degli spazi aperti e degli 
edifici. Un’analisi completa ed esaustiva per-
mette di realizzare un intervento di rigenera-
zione concreto e sostenibile che sia consono 
e rispettoso della preesistenza, che conservi 
le caratteristiche originarie del paesaggio e 
dell’edificato e soprattutto che non stravol-
ga l’identità del luogo. Oggi se si vuole fare 
di un borgo un polo attrattivo turistico, con 
conseguenti ricadute positive sull’economia 
locale, non si devono seguire le logiche di 
mercato standardizzate, ma si deve agire con 
un intervento calato nel contesto locale che 
esprima i valori della comunità residente.
Nei capitoli successivi verranno analizzati sei 
casi d’intervento di rigenerazione di borghi 
montani affrontati nei Laboratori di Proget-
tazione 3 tra il 2006 e il 2014, tenuti dai pro-
fessori Darko Pandakovic, Angelo Dal Sasso, 

Barbara Croce, Alessandro Verga, Alessandro 
Carelli e Lara Giamporcaro. Per ciascun caso 
verranno analizzate le caratteristiche del bor-
go a scala territoriale e a scala architettoni-
ca, confrontandole con le scelte di progetto 
sviluppate durante il corso, onde verificare 
la concreta e reale sostenibilità dell’interven-
to di rigenerazione. Ogni singolo caso sarà 
analizzato secondo diversi criteri in modo da 
individuare l’identità e le potenzialità speci-
fiche possedute dal luogo. Successivamen-
te sarà valutata la congruità con l’ipotesi di 
recupero e quantificata la spesa economica 
da sostenere. Per ogni singolo caso saranno 
prodotti i seguenti elaborati:
• cartografia d’inquadramento generale 

1:50000 o 1:25000;
• planimetria scala 1:500 con orografia del 

terreno, idrografia, vegetazione, strade, 
edifici su cui persiste il progetto;

• disegni, piante, prospetti, sezioni, sche-
mi per la comprensione di temi specifici;

• analisi delle caratteristiche del borgo in 
forma discorsiva;

• fotografie a supporto delle analisi;
• analisi dell’intervento di recupero e ri-

qualificazione in forma discorsiva;
• confronto e valutazione delle potenzia-

lità e dell’intervento di rivitalizzazione in 
forma discorsiva e tabellare.

Per definire la sostenibilità e la fattibilità 
dell’intervento di rigenerazione si deve te-
nere conto di una molteplicità di fattori in 
grado di influenzare in modo significativo 
l’intero processo. 

04



48 Analisi e confronto dei casi studio: metodologia operativa

4.2 Ambiente naturale

Morfologia e struttura del territorio
Identificare la conformazione del territorio 
dal punto di vista geomorfologico (fondo-
valle alluvionali, fondovalle stretti, versanti, 
conche, crinali ecc.) individuando le carat-
teristiche del terreno su cui sorge l’insedia-
mento quali giacitura, pendenza, presenza 
di versanti acclivi, presenza di rocce e pareti, 
caratteristiche geologiche e pedologiche dei 
terreni.
Conoscere la struttura e conformazione del 
terreno è fondamentale per indirizzare le 
scelte di progetto sia a scala paesaggistica 
(consolidamenti, piantumazioni, movimenta-
zioni del terreno ecc.) che a quella architet-
tonica (posizione, giacitura, rapporto con il 
terreno ecc.).

Idrografia 
Identificare la presenza di corsi d’acqua 
in base alla loro dimensione e portata per 
comprendere la loro eventuale pericolosità 
associata al rischio idrogeologico e in quan-
to rappresentano una strategia progettuale 
quale fonte di captazione idrica e produzione 
energetica.

Altitudine, esposizione, clima
Conoscere l’altitudine e l’esposizione del 
borgo è utile per comprendere la quantità di 
energia solare che riceve, a quali venti è sog-
getto, il tipo e la quantità di precipitazioni, 
le variazioni di temperatura nel corso delle 
stagioni e le escursioni termiche giornaliere. 
La conoscenza di questi fattori, «che storica-
mente hanno guidato le popolazioni alpine 
nei loro processi di antropizzazione del ter-
ritorio» [definendo] «modelli insediativi e ar-
chitettonici» (Berta, Corrado, De Rossi & Dini, 
2015, p. 16), è indispensabile in fase di pro-
getto in quanto supporta le decisioni formali, 
compositive, tecnologiche ed impiantistiche 
sia nella progettazione degli spazi aperti che 
nei singoli edifici.

Vegetazione
Una delle caratteristiche dell’ambiente mon-
tano è la successione di piani altitudinali ca-
ratterizzati da flora e vegetazione omogenea. 
Infatti col crescere dell’altitudine aumentano 
le precipitazioni e l’escursione termica diur-
na e diminuisce il periodo vegetativo. Cono-
scere la vegetazione naturale presente, nel 
tipo e nella quantità, aiuta nella decisione 
delle scelte progettuali a scala territoriale e 

4.1 Inquadramento

Localizzazione geografica e accessibilità
L’analisi risulta fondamentale per compren-
dere la posizione dell’insediamento nel con-
testo territoriale alpino, verificandone la 
vicinanza o lontananza rispetto alle reti di 
comunicazione ed ai poli attrattori maggiori. 
È necessario considerare innanzitutto l’even-
tuale presenza di insediamenti di dimensioni 
maggiori in grado di svolgere un ruolo attrat-
tivo rispetto al distretto territoriale, con pre-
senza di una comunità stabile ed attiva e una 
dotazione di servizi funzionanti. 
Per una concreta rigenerazione del luogo è 
essenziale analizzare anche l’accessibilità al 
borgo, verificando la presenza di vie di co-
municazione quali strade, ferrovie e mezzi 
pubblici. Infatti un centro difficilmente ac-
cessibile, considerando la minore praticabili-
tà di strade nella stagione invernale, rischia 
di rimanere marginalizzato rispetto ai flussi 
principali.

Analisi storica ed evoluzione 
dell’insediamento
Capire l’evoluzione storica e socio-economi-
ca che ha portato alla nascita, allo sviluppo e 
al declino dell’insediamento è utile per com-
prendere quali siano le cause che hanno por-
tato all’abbandono e al degrado del borgo e 
soprattutto è importante individuare le po-
tenzialità residue ancora possedute dal pun-
to di vista territoriale, sociale ed economico 
su cui la strategia di rigenerazione dovrebbe 
farne un punto di forza per ottenere un risul-
tato concreto ed efficace.
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4.4 Insediamento

Struttura e morfologia urbana 
La disposizione, la forma, la struttura e i ma-
teriali  degli insediamenti alpini rispecchiano 
il delicato e armonioso equilibro tra uomo e 
natura nel processo di antropizzazione del 
contesto montano. L’analisi della morfologia 
e della struttura dell’insediamento, delle ti-
pologie edilizie, delle funzioni, delle tecniche 
costruttive e dei materiali impiegati è fonda-
mentale per compiere delle scelte di progetto 
consapevoli e rispettose che non stravolgano 
l’equilibrio creatosi tra edificato e paesaggio 
nel corso dei secoli. Conservare l’identità ed il 
carattere del luogo sono fattori fondamentali 
per l’attrattività turistica, specialmente per la 
realizzazione dell’ospitalità diffusa.

Spazi collettivi: tipologia e caratteristiche
Nell’insediamento tradizionale alpino, consi-
derando che la vita si svolgeva per la maggior 
parte del tempo all’aria aperta, gli spazi col-
lettivi rivestono grande importanza in quanto 
luogo della comunità, luogo del lavoro, luo-
go di incontro e di scambio, luogo della festa 
e della tradizione. 
È fondamentale identificare luoghi ed edifici 
collettivi nelle tipologie e nel ruolo struttura-
le che svolgono all’interno dell’insediamen-
to, cogliendo quali relazioni instaurano tra di 
essi, con l’edificato minore e con il paesaggio 
circostante: chiese, palazzi, lavatoi, abbeve-
ratoi, fontane, forni, mulini, torchi, segherie, 
piazze, strade, muri, recinzioni ecc.
Gli spazi aperti collettivi degli insediamenti ri-
vestono grande importanza nella definizione 
del progetto dell’ospitalità diffusa in quanto 
rappresentano la “hall” dell’albergo stesso: 
spazio di vita, incontro e relazione con la co-
munità residente. Per l’efficacia del progetto 
di rivitalizzazione si deve intervenire in modo 
consistente su questi spazi qualora siano in 
stato di pessima conservazione.

Stato di conservazione generale
Il grado di conservazione dell’edificato in 
generale, dei percorsi, degli spazi aperti col-
lettivi e del contesto paesaggistico (prati da 
sfalcio, pulizia bosco, consolidamenti del 
terreno ecc.) influisce in maniera consisten-
te sulla quantità e sui costi degli interventi 
da sostenere per il recupero. L’atmosfera che 
il borgo riesce a trasmettere è fondamenta-
le per l’attrattività turistica, quindi edifici e 
spazi aperti in buono stato di conservazione 
rappresentano una condizione necessaria per 

architettonica sia dal punto di vista formale 
e produttivo (quali essenze piantumare) che 
da quello energetico (schermatura radiazio-
ne solare, influenza correnti d’aria, risorsa del 
legno come fonte energetica).

4.3 Paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale
Le attività economiche praticate dall’uomo 
nel corso dei secoli per garantire il proprio so-
stentamento (agricoltura, silvicoltura, alleva-
mento) hanno conformato l’attuale struttura 
del paesaggio. L’individuazione ed il recupero 
degli elementi e delle colture residue (vigne-
ti, castagneti, pascoli ecc.), oltre a conservare 
l’identità del territorio, permette di riattivare 
filiere di produzione agro-alimentari locali, 
generando un’economia a circuito chiuso 
con conseguente occupazione e produzione 
di risorse da immettere sul mercato turistico.

Patrimonio architettonico
L’identificazione, il recupero e la messa in 
rete di luoghi che hanno sempre avuto un 
ruolo nodale e strutturale per il territorio 
quali chiese, palazzi signorili, castelli, borghi, 
malghe, alpeggi e siti archeologici è una stra-
tegia efficace per incrementare l’attrattività 
turistica, generando occupazione e indotto, 
oltre che il completo recupero e la valorizza-
zione di questo ingente patrimonio culturale.

Percorsi storici: selciati, mulattiere, 
sentieri
Individuare la presenza, lo stato di conserva-
zione ed il conseguente recupero dei percor-
si esistenti consente di implementare la rete 
escursionistica di collegamento tra i siti e i  
borghi incrementando l’attrattività turistica. 

Qualità estetiche del paesaggio: varietà 
e panorama
La presenza di un paesaggio vario e di qua-
lità, con viste panoramiche privilegiate sul 
territorio e sulle montagne, risulta essere una 
buona strategia in grado di dare visibilità al 
territorio. Si rende quindi necessario indivi-
duare questi luoghi, rendendoli accessibili e 
integrandoli nella rete dei percorsi escursio-
nistici.
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la buona riuscita dell’intervento di recupero.

Censimento edifici abbandonati
L’analisi e la quantificazione degli edifici in 
stato di abbandono consente di stimare gli 
interventi da effettuare ed il relativo costo 
da sostenere per il completo recupero del 
borgo, sia che si tratti di singoli interventi da 
parte di soggetti privati che di un intervento 
unitario volto alla realizzazione dell’ospitalità 
diffusa.

Servizi esistenti
Constatare la presenza di servizi per il pubbli-
co (farmacia, medico, uffici pubblici, scuole 
ecc.) è utile per comprendere il livello di vita 
continuativa e stabile che si svolge nell’in-
sediamento e di conseguenza impostare le 
relative strategie di progetto: appoggiarsi a 
nuclei situati nelle vicinanze o realizzare i ser-
vizi fondamentali di prima necessità nell’in-
sediamento stesso. Si ricorda che l’ospitalità 
diffusa necessita di una quantità di servizi 
sufficiente e stabile che garantisca la vita del-
la comunità.

Infrastrutture e reti
La presenza o meno di reti per la distribuzio-
ne dell’energia elettrica, acqua, gas, internet 
ecc. identifica la tipologia e la quantità di in-
terventi da sostenere in fase progettuale per 
rendere confortevole la vita nell’insediamen-
to. Nel caso di mancanza di reti di energia è 
possibile pensare a soluzioni di produzione di 
energia centralizzata per l’intero borgo tra-
mite uso di centrali a biomassa, sfruttando il 
legname dei boschi.

4.5 Patrimonio architettonico

Analisi tipologica
Per poter intervenire in modo rispettoso e 
conservativo sul patrimonio architettonico 
esistente è indispensabile catalogare ciascun 
edificio presente in base alla destinazione 
d’uso, alle funzioni insediate e alla distribu-
zione degli spazi interni. 
Per l’intero insediamento si rende necessa-
ria un’analisi delle tipologie edilizie presen-
ti identificando gli elementi costitutivi dei 
singoli edifici, indicando il tipo, le tecniche 
costruttive, i materiali impiegati, lo stato di 
conservazione e gli interventi di restauro e 
adeguamento tecnologico necessari per il 
recupero:

• fondazioni;

• murature perimetrali: murature a diretto 
contatto con l’esterno, murature contro-
terra, intonaci esterni ed interni;

• solai e pavimenti: controterra, primo pia-
no, sottotetto;

• partizioni interne: pareti e rivestimenti;

• coperture: forma, andamento, orienta-
mento, pendenza, manto di copertura, 
struttura portante, coibentazioni, sporti 
e gronde, comignoli;

• aperture: forme e disposizioni, architravi, 
soglie e davanzali, porte, finestre, infer-
riate;

• scale: esterne, interne, parapetti e cor-
rimani;

• ballatoi e loggiati;

• particolari decorativi: particolari costrut-
tivi, opere di finitura, decorazioni e pittu-
re, arredi e oggetti d’uso comune.

L’ipotesi di recupero o di rifunzionalizzazio-
ne deve essere rispettosa degli spazi e della 
distribuzione esistente con interventi e tec-
niche che siano il meno possibile invasive 
dal punto di vista formale, architettonico e 
tecnologico, prediligendo l’uso di materiali e 
tecniche della tradizione locale. 
L’inserimento di impianti ed elementi tec-
nologici estranei alla tradizione (impianti di 
approvvigionamento idrico,  fognatura e im-
pianto di depurazione, impianto di riscalda-
mento, impianto elettrico, cablaggi ed altre 
tecnologie) non deve alterare la struttura e 
la composizione formale dell’edificio (Comi 
& Nava, 2003; Tronconi, 2008).

Stato di conservazione e degrado edifici
Il rilievo e l’analisi dei degradi e delle presta-
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di comunicare ed attivare diverse sinergie tra 
la popolazione locale.

Aspetti sociali: tradizioni, usi e 
consuetudini locali 
Conoscere, sostenere e diffondere gli aspet-
ti sociali del contesto territoriale rappresen-
ta un elemento basilare nella realizzazione 
dell’ospitalità diffusa in quanto l’ospitalità si 
basa sulla ricerca di valori autentici e carat-
teristici del luogo. L’attenzione verso queste 
attività da un lato porta al recupero di mae-
strie dimenticate e dall’altro genera ricadute 
positive nella comunità locale con la creazio-
ne di nuovi posti di lavoro legati alle attività 
tradizionali.

Opportunità 
Nelle definizioni delle strategie valutare le 
offerte che il territorio dispone quali natura, 
sport, relax, fiere, convegni ecc. e integrarle 
nel progetto risulta essere efficace nella rige-
nerazione e nell’attrattività turistica dell’inse-
diamento.

4.7 Pianificazione territoriale

Pianificazione locale
Importante, da non trascurare, sono le stra-
tegie adottate per la tutela, conservazione, 
gestione e amministrazione del territorio che 
i vari enti a livello regionale, provinciale e lo-
cale attuano. È utile capire se i piani e le stra-
tegie di trasformazione del territorio tengano 
conto della sensibilità di questi luoghi e se le 
scelte che questi prescrivono siano adeguate 
al valore culturale dei territori presi in consi-
derazione. 

Progetti e strategie di tutela e sviluppo
È necessario ai fini del successo dell’interven-
to conoscere la presenza di progetti di svilup-
po e di rivitalizzazione già in atto sui territori 
interessati (AlpBC, AlpHouse, cipra, wwf ecc.) 
e valutarne la possibile integrazione nelle 
strategie di progetto.

zioni in essere dell’edificio è essenziale per 
capire quali interventi e quali costi sostene-
re per soddisfare le esigenze di comfort e di 
normativa richieste.

4.6 Comunità, aspetti sociali e 
opportunità

Popolazione residente: analisi demogra-
fica e propensione all’ospitalità
Nell’ipotesi di rigenerazione dell’insediamen-
to è utile conoscere il numero e l’età della 
popolazione residente che abita il borgo in 
maniera stabile e continuativa durante l’an-
no e che svolgendo delle attività lavorative 
contribuisce a mantenere vivo il luogo. È al-
tresì importante stimare sia il numero degli 
abitanti della zona che risiedono sul posto 
in maniera saltuaria (seconde case usate nei 
fine settimana e durante le vacanze) che il 
numero di turisti e le relative attività ricettive 
atte ad ospitarli. 
Occorre evidenziare che un borgo in stato di 
abbandono difficilmente si presta ad essere 
rigenerato, soprattutto nel caso dell’Albergo 
Diffuso in quanto questo modello di ricetti-
vità necessita di una comunità viva e stabile 
per la riuscita dell’intervento.
Un fattore da non trascurare è la propensione 
della comunità locale a investire tempo, ener-
gie e capitale nel processo di rigenerazione 
del territorio, riqualificando l’ambiente, recu-
perando edifici, riattivando o aprendo nuove 
attività lavorative e soprattutto mostrandosi 
ospitali e accoglienti, qualità essenziali per il 
modello dell’ospitalità diffusa.

Attività commerciali ed artigiane
Nella definizione delle strategie di rigenera-
zione è utile quantificare le attività presenti 
nell’insediamento quali botteghe, ristoranti, 
cantine, aziende agricole, tisanerie, liquorifici 
ecc. La loro presenza o meno è indispensabi-
le ai fini del successo dell’operazione di recu-
pero (soprattutto nel caso dell’ospitalità dif-
fusa) in quanto, oltre a rappresentare attività 
stabili già presenti e con possibilità di svilup-
po ulteriore, consente ai turisti di entrare in 
contatto con le attività tradizionali del luogo, 
realizzando quell’esperienza di comunità che 
l’ospitalità diffusa propone.

Associazioni ed enti
Nel processo di rigenerazione del territorio è 
fondamentale coinvolgere nelle strategie e 
nella pianificazione associazioni ed enti loca-
li di varia natura per conseguire un apporto 
multidisciplinare su svariati temi ed in grado 
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4.8 Intervento di recupero e 
rigenerazione

Strategia generale di rigenerazione
Per realizzare un concreto e sostenibile inter-
vento di rigenerazione occorre individuare 
la strategia più corretta che tenga conto dei 
caratteri e dell’identità del luogo, dei poten-
ziali fruitori, degli attori privati e pubblici da 
coinvolgere, delle condizioni del patrimonio 
architettonico e paesaggistico, della fattibi-
lità degli interventi tecnici da attuare per il 
recupero funzionale e tecnologico, dei costi 
da sostenere per realizzare l’intervento e dei 
ricavi stimati dall’attività insediata. 
Risulta indispensabile stabilire come primo 
obiettivo la tipologia d’intervento da perse-
guire e la funzione più idonea da insediare:

• Albergo Diffuso; 

• Albergo Diffuso di campagna;

• Residence Diffuso;

• Paese Albergo;

• Villaggio Albergo;

• Case Albergo; 

• Ostello della gioventù;

• Residenze private;

• Bed and Breakfast.

Interventi alla scala paesaggistica
Per garantire una concreta rigenerazione del 
territorio è necessario intervenire sul contesto 
per recuperare e riqualificare quegli elementi 
del territorio in grado di attivare filiere eco-
nomiche, produttive e turistiche generando 
posti di lavoro, occupazione e reddito, oltre 
che migliorare l’immagine estetica del luogo:

• consolidamenti del terreno;

• regimentazione corsi d’acqua;

• ripristino selciati, mulattiere e sentieri 
storici;

• ripristino terrazzamenti e muri a secco;

• pulizia e ripristino bosco;

• pulizia e ripristino pascoli;

• interventi su alberi secolari e/o rari;

• realizzazione di affacci e punti panora-
mici.

Interventi relativi al patrimonio 
architettonico del contesto
Il recupero e l’inserimento nella rete escur-
sionistica e culturale locale dei manufatti che 
testimoniano l’antropizzazione del territorio 
è un’operazione fondamentale per incre-

mentare l’attrattività turistica del luogo. È 
opportuno valutare la presenza ed il relativo 
stato di conservazione di:

• chiese;

• palazzi signorili;

• castelli, torri, forti militari;

• cascine, malghe, alpeggi;

• siti archeologici.

Interventi relativi all’insediamento
Interventi volti al recupero funzionale e tec-
nologico dell’insediamento nel suo insieme:

• miglioramento dell’accessibilità;

• potenziamento o realizzazione servizi;

• potenziamento o realizzazione attività 
commerciali ed artigiane;

• potenziamento o realizzazione attività 
culturali e di svago;

• potenziamento o realizzazione reti tec-
nologiche.

Interventi relativi agli spazi aperti 
collettivi
Interventi volti al recupero funzionale degli 
spazi aperti:

• riqualificazione piazze;

• riqualificazione strade;

• riqualificazione muri e recinzioni.

Interventi relativi al patrimonio 
architettonico
Interventi volti al recupero ed alla riqualifica-
zione funzionale e tecnologica dei seguenti 
edifici:

• chiese;

• palazzi signorili;

• lavatoi, abbeveratoi, fontane;

• forni, mulini, torchi, segherie;

• edifici residenziali di matrice rurale inte-
gra;

• edifici residenziali di matrice rurale alte-
rata;

• edifici residenziali recenti;

• manufatti produttivi e commerciali re-
centi;

• realizzazione nuovi edifici.

Metodologia di recupero architettonico
Descrizione delle tipologie, dei metodi d’in-
tervento, delle tecniche costruttive adottate 
e dei materiali impiegati per il recupero degli 
edifici:
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4.9 Fattibilità economico-finan-
ziaria dell’intervento 

La riuscita dell’intervento di rigenerazione di 
un borgo rurale alpino attraverso la realizza-
zione del modello ricettivo dell’ospitalità dif-
fusa è condizionata da una corretta strategia 
economica e gestionale che tenga conto di 
una molteplicità di fattori.
Come già espresso in precedenza in riferi-
mento alla fattibilità dell’intervento (cfr. par. 
3.3) e come deducibile dallo studio di pre-
fattibilità per la realizzazione di un Albergo 
Diffuso nel centro storico del Comune di Sor-
so (Morandi, 2012), la realizzazione di una 
struttura ricettiva deve essere supportata da 
uno studio di fattibilità preventivo, redatto 
da diversi professionisti (economisti, esperti 
di turismo e marketing, architetti, ingegneri, 
ecc.), atto ad individuare il mercato turistico 
potenziale, la corretta strategia di marketing 
e comunicazione, la stima degli interventi 
da effettuare, gli investimenti necessari ed 
i soggetti da coinvolgere. Lo studio di fatti-
bilità deve dunque verificare la sostenibilità 
economica dell’intervento prevedendone la 
redditività e perseguendo il ritorno dell’inve-
stimento iniziale nel minor tempo possibile. 
L’obiettivo del processo di recupero è «l’otti-
mizzazione tra il numero degli alloggi ogget-
to d’intervento, i costi ed i relativi tempi di 
intervento» (bic Lazio, 2007 p. 71).
Da considerarsi solo come indicazione di ca-
rattere generale, nel seguente studio sarà ef-
fettuata una valutazione economica di mas-
sima dell’intervento riferita a procedimenti 
operativi perseguiti nella stima di casi simili 
quali lo studio di prefattibilità per la rifunzio-
nalizzazione di una borgata alpina: il caso di 
Varda (diset - Politecnico di Torino, 2006), lo 
studio di fattibilità per la realizzazione di un 
Albergo Diffuso nel Vanoi  (Ferrari E., Pezzato 
R. & Rossi I., 2009), lo studio atto ad indivi-
duare le località nei Monti Ausoni (Castro dei 
Volsci) più adatte ai fini della creazione di un 
Albergo Diffuso (bic Lazio, 2007), l’intervento 
di recupero del borgo di Curzútt (Klarmann, 
2014, pp. 32-39; Fondazione Curzútt), la tesi 
di laurea Ripensare Mondonico. Modello di 
recupero di un piccolo agglomerato diffuso 
(Corbella, 2014) e infine l’esercitazione del 
corso di Urbanistica tenuto dal professore 
Fabietti relativa allo studio di prefattibilità 
dell’Albergo Diffuso di Pretoro (Verdecchia, 
2010). 
L’analisi economica da effettuare per preve-

• conservazione cubature originarie;

• conservazione destinazione d’uso; 

• nuova destinazione d’uso;

• intervento sulle fondazioni;

• conservazione muri originari esterni;

• aggiunta elementi architettonici esterni;

• conservazione muri originari interni;

• realizzazione contro murature interne;

• conservazione partiture interne origina-
rie;

• modifica partiture interne;

• realizzazione partiture interne;

• conservazione intonaci storici interni;

• rifacimento intonaci interni;

• rifacimento solai controterra;

• conservazione solai originali; 

• rifacimento solai tecniche tradizionali;

• rifacimento solai tecniche moderne;

• rifacimento pavimenti;

• realizzazione nuova pavimentazione;

• recupero copertura esistente;

• rifacimento copertura tecniche tradizio-
nali;

• rifacimento copertura tecniche moder-
ne;

• conservazione forma e dimensione aper-
ture;

• modifica forma e dimensione aperture;

• conservazione scale originarie esterne;

• realizzazione nuove scale esterne;

• conservazione scale originarie interne;

• realizzazione nuove scale interne;

• recupero ballatoi e loggiati;

• realizzazione nuovi ballatoi e loggiati;

• restauro elementi decorativi;

• utilizzo materiali di recupero;

• utilizzo materiali locali;

• utilizzo nuovi materiali;

• mantenimento riscaldamento tradizio-
nale;

• nuovi impianti;

• utilizzo arredo restaurato;

• utilizzo arredo moderno in stile locale;

• utilizzo arredo moderno.
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studio, confrontare il numero dei posti let-
to ricavati con il numero e la superficie de-
gli edifici recuperati onde comprendere qual 
è l’intervento che massimizza il recupero 
dell’esistente. Occorre precisare che alcu-
ni edifici sono stati destinati interamente a 
funzioni collettive (pranzo, soggiorno, sala 
studio, ecc.). 
Il numero delle notti annue che la struttu-
ra ricettiva è in grado di offrire dipende dal 
periodo d’apertura dell’attività (annuale o 
stagionale). Inoltre bisogna considerare che 
inizialmente la struttura avrà un tasso medio 
di occupazione che varia dal 55% del primo 
anno di gestione al 70% del quinto anno di 
gestione (diset - Politecnico di Torino, 2006, 
pp. 97-105).

Ricavi della struttura ricettiva
L’analisi dei ricavi della struttura deve com-
prendere sia i guadagni della struttura ri-
cettiva propria (Albergo Diffuso, Residence 
Diffuso, Ostello Diffuso, ecc.) che dei servizi 
complementari quali il bar, il ristorante ed il 
centro polifunzionale.
È utile precisare che la stima dei ricavi ipo-
tizzata, fondata sul flusso turistico previsto 
e sui prezzi offerti, è cautelativa. La strut-
tura, dopo una prima fase di avvio, in base 
alla qualità del servizio offerto e del target di 
utenza a cui si indirizza, potrebbe avere dei 
ricavi maggiori. 

Ospitalità diffusa
La stima del fatturato minimo della struttura 
ricettiva viene effettuata tramite il metodo 
del criterio fisiologico (cfr. par. 3.3, Costi e 
ricavi dell’Albergo Diffuso):

Fpf= [Dmv x Pal] x Pml

Dmv - numero posti letto effettivi
Pal - numero giornate di apertura annue
Pml - Euro per persona/notte a parità di stan-
dard.

I prezzi medi delle strutture, come visto in 
precedenza (cfr. par. 3.3, Prezzi dell’Albergo 
Diffuso), variano in base alla località, al ser-
vizio offerto, alla tipologia dell’alloggio e al 
target di utenza. Per ogni singolo caso studio 
si adotterà il prezzo più consono.

Bar e ristorazione
Per quanto riguarda i servizi offerti si ipotizza 
che (diset - Politecnico di Torino, 2006, pp. 
97-105):

• «il 90% degli ospiti consuma la colazio-
ne nella struttura per una spesa media di 
2 Euro/cad;

dere la redditività dell’intervento ipotizzato 
per ogni singolo caso studio deve valutare:

• il mercato potenziale della struttura ri-
cettiva;

• il dimensionamento della struttura ricet-
tiva;

• i ricavi della struttura ricettiva;

• i costi di esercizio e gestione della strut-
tura ricettiva;

• i costi relativi all’acquisto degli immobili;

• i costi dell’intervento di recupero a scala 
architettonica e paesaggistica;

• la strategia finanziaria dell’intervento.

Mercato potenziale
Per dimensionare il numero dei posti letto 
della struttura ricettiva (diset - Politecnico di 
Torino, 2006, pp. 75-79; Corbella, 2014, pp. 
204-208) occorre effettuare l’analisi del mer-
cato turistico del territorio (provincia o comu-
ne) onde individuare: 

• il numero di presenze annue di turisti 
(complessivo o per tipologia di esercizio);

• il numero delle strutture ricettive esisten-
ti (complessivo o per tipologia di eserci-
zio); 

• i tassi di occupazione ed i prezzi medi  
per tipologia e target di utenti delle 
strutture esistenti nelle località vicine.

I dati relativi al segmento turistico sono visua-
lizzabili nelle banche dati dell’istat (istat).
Dividendo le presenze annue di turisti di un 
determinato territorio per il numero delle 
strutture ricettive presenti in esso si ottiene 
il numero di notti annue che la struttura in 
progetto deve soddisfare. 

Dimensionamento della struttura 
ricettiva
Per quantificare l’investimento da sostenere 
ed i ricavi della struttura ricettiva è necessario 
individuare il numero e la superficie degli edi-
fici sui quali persiste l’intervento di recupero 
ed il numero dei posti letto ricavati. 
Questi parametri, sintetizzati in tabelle per 
ciascun caso studio, sono deducibili dai pro-
getti realizzati dagli studenti. In alcuni casi 
per ricavare i posti letto della struttura si è 
fatto riferimento ad un parametro standard 
che mette in relazione la superficie della ca-
mera con la superficie complessiva lorda del-
la struttura ricettiva (cfr. par. 3.3, Dimensio-
namento della struttura ricettiva).
Si ritiene utile, per paragonare i singoli casi 
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vento di ristrutturazione.
Il valore di acquisto dell’immobile dipende 
dalla località in cui è situato e dalla condizio-
ne di conservazione: un edificio in buono sta-
to, che non ha bisogno di ingenti interventi 
di ristrutturazione, ha un valore completa-
mente diverso rispetto ad uno in condizioni 
di rudere.
La stima del valore degli edifici sarà valutata 
facendo riferimento all’acquisto di immobili 
in casi simili ed ai valori di vendita di edifici 
venduti in loco:

• a Pretoro, borgo di 1000 abitanti situa-
to ai piedi della Majella, il valore di un 
immobile in buone condizioni, ma da 
assoggettare a ristrutturazione, è stato 
stimato intorno ai 500 Euro/m² (Verdec-
chia, 2010);

• a Varda, un alpeggio disabitato in val-
le dell’Orco, il valore di un immobile in 
discrete condizioni da assoggettare a 
ristrutturazione è stimato intorno agli 
80 Euro/m² (diset - Politecnico di Torino, 
2006, pp. 86).

Successivamente, consultando l’Osservatorio 
del Mercato Immobiliare - omi (Agenzia delle 
Entrate, 2015) e analizzando le quotazioni 
immobiliari della località oggetto dell’inter-
vento, sarà possibile, riferendosi ad abitazio-
ni di tipo economico in condizioni normali, 
stimare il valore di mercato (Euro/m²) ed il va-
lore di locazione (Euro/m² per mese) adegua-
to alle condizioni di conservazione dell’im-
mobile preso in considerazione.

Costi dell’intervento di recupero
La valutazione economica degli interventi 
operati sul patrimonio architettonico, sull’in-
sediamento e sul paesaggio prevede una sti-
ma di carattere generale utile a comprendere 
il budget dell’investimento. Infatti, conside-
rando le particolarità del patrimonio esisten-
te, del diverso stato di conservazione e del 
livello di qualità che si intende perseguire, 
una valutazione economica dettagliata sarà 
da effettuarsi nelle fasi di progettazione defi-
nitiva ed esecutiva.
I costi parametrici delle singole operazioni, 
utilizzati in questa valutazione di carattere 
generale, sono stati dedotti da un’analisi dei 
costi d’intervento riferiti a casi simili (Cur-
zútt, Varda, Pretoro) confrontati con i valori 
contenuti nel Listino prezzi per l’esecuzione 
di opere pubbliche e manutenzioni del co-
mune di Milano (2016), nel Prezzario regio-
nale agroforestale della Regione del Veneto 

• il 50% degli ospiti consuma un pasto 
completo (pranzo o cena) per una spesa 
media di 12 Euro/cad;

• il 50% degli ospiti spende mediamente 
al bar (panini, bibite) 5 Euro/cad»;

• il 50% degli utenti di passaggio (25 per-
sone al giorno) sono potenziali consu-
matori per una spesa di 3 Euro/cad.

Centro polifunzionale
Si prevede di affittare la sala polifunzionale 
ipotizzando un utilizzo pari ad un decimo dei 
giorni di apertura della struttura ricettiva dif-
ferenziando l’offerta come segue:

• sala lettura  100 Euro/giorno

• sala conferenze  500 Euro/giorno

La struttura ricettiva inoltre potrebbe offrire  
altri servizi quali cure termali, centro massag-
gi, attività sportive, ecc. per i quali si rende 
necessaria una stima dei costi di realizzazione 
e gestione e dei ricavi ottenuti.
In ultimo si ritiene utile calcolare il ricavo 
netto pari al 75% del ricavo lordo (Corbella, 
2014, p. 209).

Costi di esercizio e gestione della 
struttura ricettiva
Per quantificare le spese annue sostenute 
per l’esercizio della struttura ricettiva occor-
re valutare la stima dei costi relativa a diversi 
fattori:
• personale di servizio: si ipotizza 1 addet-

to ogni 4 camere con relativo costo del 
lavoro, riferito al quinto livello del ccnl, 
pari a 25.000 Euro/anno e ad un’inci-
denza media percentuale pari al 30-35% 
sui ricavi netti (cfr. par 3.3, Costi e ricavi 
dell’Albergo Diffuso);

• materiali di consumo (materie prime, 
fornitura elettrica, fornitura idrica, riscal-
damento) e servizi (telefonia, lavanderia, 
assicurazioni, pubblicità, trasporti) che 
incidono tra il 20% e il 25% dei ricavi 
netti (cfr. par. 3.3, Costi e ricavi dell’Al-
bergo Diffuso);

• manutenzione ordinaria: si ipotizza una 
spesa annua pari allo 0,20% del costo 
dell’intervento (diset - Politecnico di To-
rino, 2006).

Costi relativi all’acquisto degli immobili
Come approfondito in seguito l’acquisto 
della proprietà degli immobili della struttura 
ricettiva può avvenire secondo diverse mo-
dalità. In qualsiasi caso diviene opportuno 
stimare il valore dell’edificio prima dell’inter-
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Euro/ha - 0,23 Euro/m²;

• pulizia del pascolo e del prato da sfalcio: 
1.100 Euro/ha - 0,11 Euro/m²;

• recupero terrazzamenti e muri a secco: 
136,5 Euro/m² - 205 Euro/m;

• piantumazione vigneti: 2,17 Euro/m²;

• piantumazione frutteti: 0,93 Euro/m²;

• piantumazione essenze orticole: 1,2 
Euro/m²;

• piantumazione essenze arbustive, erba-
cee e floreali: 10 Euro/m²;

• rinaturalizzazione e sistemazione argini 
corso d’acqua: 90 Euro/m²;

• pulizia vegetazione infestante dai sentie-
ri e dagli spazi aperti: 3,5 Euro/m;

• recupero mulattiere e sentieri: 6,2 Eu-
ro/m;

• realizzazione nuove mulattiere e sentieri:  
17 Euro/m;

• realizzazione passerelle lignee: 79 Eu-
ro/m;

• recupero e/o realizzazione recinzioni li-
gnee: 39 Euro/m;

• realizzazione apiario costituito da 10 ar-
nie e relative famiglie di api: 1.500 Euro/
cad;

• realizzazione affaccio panoramico, area 
riposo, area pic-nic: 770 Euro/cad;

• realizzazione sedute: 310 Euro/cad;

• posizionamento cestini: 161 Euro/cad;

• realizzazione parco giochi: 15.000 Euro 
complessivi per la realizzazione di 6-7 
elementi;

• realizzazione cartellonistica didattica: 
380 Euro/cad;

• realizzazione o ampliamento parcheggio 
in ghiaia o pietrisco: 30 Euro/m²;

• realizzazione o potenziamento reti tec-
nologiche (acqua, elettricità, fognatura, 
smaltimento acque meteoriche): 250 Eu-
ro/m.

Strategia finanziaria dell’investimento
Per concretizzare la rigenerazione di un bor-
go attraverso la realizzazione dell’ospitalità 
diffusa è fondamentale individuare i soggetti 
interessati ad investire nel progetto, le forme 
e le modalità di partecipazione e di investi-
mento e l’esistenza di eventuali finanziamen-
ti ed incentivi europei, nazionali, regionali e 
provinciali a sostegno dell’operazione. Un’a-
nalisi di casi simili ha evidenziato modalità 

(2009), nel Prezzario regionale dell’agricol-
tura  della Regione Sardegna (2005) e nel 
listino Prezzi informativi per opere a verde 
(Assoverde, 2012). 
Riguardo al recupero del patrimonio architet-
tonico si effettuano le seguenti ipotesi:

• ristrutturazione edifici esistenti a funzio-
ne abitativa: 1.500 Euro/m² + iva com-
prensivo di progettazione, opere mura-
rie, impianti, adeguamento a normative 
attuali;

• ristrutturazione di parti dell’edificio a 
funzione cantina, deposito e magazzini: 
700 Euro/m² + iva;

• ristrutturazione edifici esistenti a funzio-
ne produttiva:
a) ristorante: 1.800 Euro/ m² + iva;
b) stalle, produzione alimenti caseari: 
1.200 Euro/ m² + iva;
c) laboratorio apicoltura: 1.000 Euro/ m² 
+ iva;

• demolizione edifici fatiscenti: 11,49 
Euro/m³;

• costruzione nuovo edificio polifunziona-
le: 2.000 Euro/m² + iva;

• costruzione nuovi edifici a funzione abi-
tativa: 1.200 Euro/m² + iva;

• costruzione nuovi edifici a funzione pro-
duttiva (laboratorio apicoltura, stalle, 
produzione alimenti caseari, teleferica) : 
1.500 Euro/m² + iva).

Riguardo alla valutazione dei costi degli ar-
redi e delle attrezzature si effettuano le se-
guenti ipotesi:

• arredi camere: 4.000 Euro per ciascuna 
camera;

• attrezzature ed arredi spazi comuni (sog-
giorno, cucina, ristorante, bar, sala let-
tura, sala conferenze): spesa complessiva 
di 40.000 Euro;

• attrezzature ed arredi attività produttive:   
50.000 Euro complessivi.

Riguardo alla realizzazione di sistemi di pro-
duzione ad energia rinnovabile: 

• fotovoltaico: 2.500 Euro/kW ovvero 
10.000 Euro/abitazione.

Per la valutazione degli interventi relativi 
all’insediamento ed al paesaggio si effettua-
no le seguenti ipotesi:

• pulizia del bosco ceduo: 5.300 Euro/ha - 
0,53 Euro/m²;

• pulizia del castagneto da frutto: 2.300 
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della ristrutturazione e della gestione. Il 
socio, che rimarrà proprietario dell’im-
mobile, percepirà un reddito dell’attività 
turistica nel momento in cui la società 
coprirà gli oneri della ristrutturazione;

• il comune si fa carico dell’acquisto e del-
la ristrutturazione degli edifici affidando 
la gestione a terzi dai quali percepirà un 
canone di locazione annuale; 

• la società privata si fa carico direttamen-
te dell’acquisto degli immobili, della loro 
ristrutturazione e della gestione della 
struttura ricettiva.

La soluzione più sostenibile e realizzabile 
dal punto di vista economico e gestionale 
sembra essere quella valutata nello studio 
di fattibilità dell’Albergo Diffuso Vanoi in cui 
la proprietà dell’edificio rimane dei soci con-
ferenti nella cooperativa la quale, avuto in 
concessione l’edificio per la durata di alme-
no 30 anni, lo ristruttura e lo gestisce. I soci 
proprietari dell’unità abitativa riceveranno un 
reddito derivante dall’attività solo dopo che 
la cooperativa attraverso la gestione, coprirà 
gli oneri della ristrutturazione.
L’intervento di recupero da attuare su un in-
sediamento per realizzare una struttura ricet-
tiva diffusa può essere sostenuto economica-
mente e finanziariamente attraverso diverse 
modalità:

• autofinanziato dai proprietari o dalla so-
cietà di gestione;

• partecipazione finanziaria di soggetti pri-
vati (imprese, associazioni, organizzazio-
ni, ecc.);

• finanziamento di banche ed istituti;

• contributi europei (cfr. par. 2.2);

• contributi statali (stato, regione, provin-
cia, comune) (cfr. par. 2.2).

Riferendosi a interventi simili già realizzati si 
è potuto constatare come l’intervento di ri-
generazione più sostenibile dal punto di vista 
finanziario è quello che ricorre ad un investi-
mento misto di fondi pubblici e privati e che 
usufruisca di contributi e sovvenzioni della 
Comunità europea. 
Oggi in Italia gli enti pubblici, ed in particola-
re i Comuni, non hanno la capacità di recu-
perare ed investire i capitali necessari per la 
realizzazione di un’operazione simile. Il ruolo 
del Comune può essere dunque quello di:

• creare le condizioni di sviluppo nel con-
testo locale attraverso una campagna di 
comunicazione ed informazione atta a 

operative, gestionali e finanziarie del tutto 
differenti (cfr. par. 3.3, Strategia gestionale 
e finanziaria).
Un intervento simile, volto alla realizzazione 
di una struttura ricettiva diffusa, richiede la 
partecipazione di diversi attori:

• enti pubblici (stato, regione, provincia, 
comune);

• soggetti privati (proprietari degli alloggi, 
proprietari degli esercizi commerciali, im-
prese, associazioni, organizzazioni, ecc.);

• soggetti finanziatori (banche, istituti, 
fondi, ecc.).

Per facilitare la realizzazione del progetto ed 
i rapporti tra i soggetti coinvolti è opportuno 
costituire delle forme associative (consorzi, 
cooperative, Società di Trasformazione Ur-
bana - stu, ecc.) che hanno lo scopo di rea-
lizzare e gestire la struttura ricettiva curando 
l’acquisto delle proprietà degli immobili, gli 
interventi di recupero del patrimonio edili-
zio, la promozione e la commercializzazione, 
l’organizzazione dei servizi quali accoglienza, 
pulizie, manutenzione e l’erogazione di ser-
vizi complementari al pernottamento quali 
attività culturali e sportive. 
L’acquisto degli immobili può avvenire trami-
te acquisizione dell’edificio stesso da parte 
del consorzio, della società o del comune o 
attraverso la stipula di particolari contratti e 
convenzioni con i relativi proprietari.
Riguardo alla gestione della proprietà degli 
immobili e della struttura ricettiva si è consta-
tato che esistono diverse possibilità (cfr. par. 
3.3, Strategia gestionale e finanziaria):

• i singoli proprietari ristrutturano le unità 
abitative in modo indipendente e succes-
sivamente le affittano alla cooperativa 
che gestirà la struttura ricettiva;

• i singoli proprietari, in qualità di soci, 
ristrutturano le unità abitative in modo 
indipendente e successivamente conferi-
scono l’uso esclusivo della struttura alla 
cooperativa partecipando al reddito del-
la stessa;

• i singoli proprietari cedono in como-
dato d’uso gratuito per 10 anni la pro-
prietà degli immobili, alla fine dei quali 
una quota verrà trasferita alla società di 
gestione, mentre una parte ritornerà al 
proprietario;

• la società cooperativa acquista in con-
cessione dal socio l’unità abitativa per 
almeno 30 anni assumendone l’onere 
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struttura ricettiva sarà realizzato gradual-
mente in un periodo di cinque anni. Cosi fa-
cendo le spese per l’intervento di recupero 
saranno sostenute in parte dal ricavo annuo 
della struttura ricettiva limitando prestiti e 
finanziamenti. Inoltre nei primi anni si preve-
dono minori flussi di utenti rispetto alla mas-
sima capacità prevista.
Riassumendo, dal punto di vista gestionale e 
finanziario l’intervento ipotizzato nei casi di 
studio sarà così strutturato:

• i proprietari cedono in concessione le 
unità abitative alla cooperativa perce-
pendo un utile dal momento in cui sa-
ranno coperte le spese sostenute per la 
ristrutturazione;

• la cooperativa si fa carico dell’intervento 
di recupero del patrimonio edilizio esi-
stente con un contributo di finanziamen-
ti pubblici pari al 40%;

• la cooperativa si fa carico delle spese di 
gestione e dei ricavi dell’attività turistica;

• l’ente pubblico (Comune) si fa carico del 
recupero degli spazi aperti dell’insedia-
mento e degli interventi sul paesaggio 
con un contributo di finanziamenti euro-
pei pari al 40%.

sviluppare l’attrattività turistica locale;

• favorire l’insediamento e lo sviluppo 
della nuova attività ricettiva attraverso 
un’azione di coordinamento tra i diversi 
soggetti interessati e facilitando lo svol-
gimento delle pratiche burocratiche ed 
amministrative necessarie;

• mettere a disposizione eventualmente 
beni pubblici (casa dell’ospite, sala con-
ferenze esistenti, ecc.);

• accollarsi le spese relative alla sistemazio-
ne degli spazi aperti dell’insediamento, 
dell’arredo urbano, dei servizi esistenti 
(sportivi, ecc.), della realizzazione delle 
reti, del recupero del patrimonio paesag-
gistico del territorio.

L’intervento di rigenerazione potrà usufruire 
di finanziamenti europei, statali, regionali e 
provinciali (cfr. par. 2.2) relativi allo sviluppo 
di aree rurali, alla realizzazione di forme di 
turismo sostenibile, alla conservazione e alla 
valorizzazione del patrimonio culturale e del 
paesaggio. Considerando le quote dei finan-
ziamenti disponibili confrontate con i casi di 
studio analizzati si ipotizza che il 40% dell’in-
tervento sia finanziato da fondi pubblici.
Il recupero dell’insediamento e l’avvio della 
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Sul versante solivo della bassa Valtellina, ca-
ratterizzato da estesi terrazzamenti coltivati 
a vite, poco al di sopra del fondovalle, sorge 
il piccolo nucleo abbandonato di Santa Apol-
lonia. L’abitato, costruito nel xvii secolo come 
residenza estiva a supporto della coltivazio-
ne dei vigneti, prende il nome dall’omonima 
santa a cui è dedicata la chiesa presente nel 
villaggio. Nel secondo dopoguerra, a causa 
delle trasformazioni socio-economiche che 
hanno mutato il rapporto dell’uomo con il 
territorio, la popolazione è emigrata nel fon-
dovalle alla ricerca di una vita meno faticosa.
Oggi l’insediamento è in pessimo stato di 
conservazione, con parte degli edifici crollati 
e buona parte dei terrazzamenti, una tempo 
coltivati a vite, colonizzati dal bosco. 

La Costiera dei Cèch, di cui Santa Apollonia 
rappresenta un elemento strutturale,  è un 
paesaggio di valore riconosciuto, testimo-
nianza dell’opera dell’uomo. Questo territo-
rio, che si estende nella bassa Valtellina da 
Dubino, passando per Cino, Mello, Traona, 
Cercino, Civo fino a Dazio, è caratterizzato 
da estesi terrazzamenti coltivati a vite tra i 
quali sorgono piccoli insediamenti rurali in 
pietra. La posizione solatia e panoramica, 
la vicinanza al fondovalle e la tranquillità 
rendono il luogo appetibile quale residenza 
giovanile di transito: ostello diffuso. L’inter-
vento persegue la rigenerazione del borgo 
attraverso la riqualificazione del paesaggio e 
degli spazi esterni e attraverso il recupero del 
patrimonio architettonico esistente.

Paesaggio terrazzato della Bassa Valtellina: 
Santa Apollonia

1. Costiera dei Cèch

Paesaggio terrazzato 
della bassa Valtellina os-
servato dalla Chiesa di S. 
Alessandro a Traona.

05
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5.1 Inquadramento

Localizzazione geografica e accessibilità
Il nucleo di Santa Apollonia sorge a mezza-
costa sul pendìo solivo della bassa Valtellina. 
Questo versante, denominato anche Costiera 
dei Cèch, si caratterizza per gli estesi terraz-
zamenti coltivati a vite tra i quali sorgono pic-
coli borghi rurali di supporto all’agricoltura.
Amministrativamente Santa Apollonia ap-
partiene al comune di Traona e gode di buo-
na accessibilità rispetto ai flussi turistici del 
fondovalle. La frazione, sorta nel xvii secolo 
come residenza estiva per la coltivazione dei 
vigneti, è raggiungibile in diversi modi: a pie-
di, in quindici minuti di cammino, dalla stra-
da Valeriana, antica via di collegamento della 
Valtellina che scorre nel fondovalle a fianco 
del fiume Adda, e in auto tramite una strada 
locale che si inerpica sul pendìo coltivato al di 
sopra della frazione. In quest’ultimo caso si 
può ipotizzare la realizzazione di un parcheg-
gio nelle immediate vicinanze del borgo. In 
merito all’accessibilità tramite mezzi pubblici, 
la stazione ferroviaria di Morbegno, distante 
circa due chilometri, è raggiungibile in auto-
bus da Traona paese in sette minuti. In fase 
di progetto, soprattutto nell’eventualità di 
realizzare un ostello della gioventù, sarebbe 
utile ipotizzare un servizio navetta dal paese 

di Traona o dalla stazione di Morbegno per 
facilitare l’accesso a Santa Apollonia.

Analisi storica ed evoluzione 
dell’insediamento
Il nucleo di Santa Apollonia, situato a mez-
zacosta sul pendìo terrazzato, sorge nel xvii 
secolo come residenza estiva per la coltiva-
zione dei vigneti e come punto di appoggio 
per l’attività della pastorizia svolta a quote 
più elevate sulla montagna. 
L’insediamento, composto da un numero 
modesto di edifici tra cui la chiesa che dà il 
nome all’abitato,  ha assunto per tre secoli la 
funzione di luogo di residenza e lavoro per 
lo sfruttamento stagionale dei terrazzamenti 
coltivati a vite quale fonte di sostentamento 
per la popolazione locale. Nel secondo dopo-
guerra il miglioramento delle condizioni ge-
nerali di vita ha contribuito allo spopolamen-
to, a favore del fondovalle, con conseguente 
abbandono degli edifici e dei terrazzamenti 
circostanti.
Oggi il nucleo risulta abbandonato ed in 
avanzato stato di degrado. I terrazzamenti, 
in passato coltivati, sono in gran parte tra-
scurati e solo alcuni di questi sono produt-
tivi. Il bosco di latifoglie ha colonizzato i ter-
razzamenti laddove è venuta meno la cura 
dell’uomo.

2. Cartografia

Scala 1:50000. 

(Fonte: www.swisstopo.
admin.ch)

3. Costiera dei Cèch

Vista della bassa Valtel-
lina e della Costiera dei 
Cèch. 

(Elaborazione dell’auto-
re, fonte: Google Earth)

4. Santa Apollonia

Localizzazione del nu-
cleo. 

(Fonte: Bing)

MorbegnoSanta ApolloniaTraona

Costiera 
dei 

Cèch

CivoMello

Santa Apollonia
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5. Paesaggio

Scala 1:5000.

(Fonte: A.01.09.bis Carta 
condivisa del paesaggio, 
PGT Traona, Stefanelli P., 
Patroni A., Ruffoni L.)
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dinali Santa Apollonia è situata nel piano 
collinare con vegetazione di latifoglie. Nel 
contesto dell’insediamento, a causa dell’ab-
bandono dei terrazzamenti coltivati a vite, si 
è sviluppato un folto bosco di latifoglie.

5.3 Paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale
Come accennato precedentemente l’ele-
mento fondativo dell’insediamento è il sup-
porto alla coltivazione della vite sul pendìo 
terrazzato che caratterizza il versante solivo 
della bassa Valtellina. Numerosi progetti e 
iniziative di valorizzazione di questo patrimo-
nio sono attivi in tutta la valle. 
Nelle vicinanze di Santa Apollonia persisto-
no solo alcune iniziative di coltivazione della 
vite e purtroppo molti terrazzamenti sono in 
stato di abbandono e soggetti alla coloniz-
zazione da parte del bosco di latifoglie. Nel 
processo di rigenerazione sarebbe utile re-
cuperare questo patrimonio inutilizzato allo 
scopo di riattivare le filiere alimentari locali e 
generare nuove opportunità lavorative.

Patrimonio architettonico
Nell’insediamento e nelle vicinanze sorgono 
due chiese, Santa Apollonia e Santa Caterina 
di Corlazzo, che testimoniano la forte religio-
sità delle popolazioni locali. Sul pendìo ter-
razzato circostante sorgono numerosi edifici 
tradizionali, testimonianza dell’attività agri-
cola, quali edifici rurali per il ricovero degli 
attrezzi e un torchio del xvi secolo.

5.2 Ambiente naturale

Morfologia e struttura del territorio
Il pendìo, lievemente acclive e solivo della 
valle, si presta all’antropizzazione. Fenome-
no dimostrato dalla scelta del luogo da parte 
delle popolazioni antiche che hanno fatto di 
questo declivio una fonte di alimenti per il 
proprio sostentamento.

Idrografia 
Nelle vicinanze dell’insediamento vi è la pre-
senza di ruscelli di piccola portata, a natura 
torrentizia, che si riempiono solo in caso di 
piogge. Il fiume Adda scorre ad una quota 
inferiore (cento metri al di sotto del borgo) 
e risulta essere inutilizzabile sia per quanto 
riguarda l’approvvigionamento idrico che per 
la produzione di energia. In fase progettua-
le è da verificare la possibilità di allacciarsi 
all’acquedotto comunale.

Altitudine, esposizione, clima
Santa Apollonia sorge sul pendìo della mon-
tagna cento metri al di sopra del fondoval-
le ad un’altitudine di 300 m s.l.m. Essendo 
il pendìo esposto a sud, gode di un ottimo 
soleggiamento durante l’intera giornata in 
tutte le stagioni dell’anno. In conseguenza 
dell’altitudine e dell’esposizione il clima è 
mite e non troppo severo, con precipitazioni 
nella norma.

Vegetazione
Secondo la classificazione dei piani altitu-

6. Inquadramento

a. Santa Apollonia
b. Traona località Valletta
c. Corlazzo
d. Santa Caterina di Cor-
lazzo
e. Fiume Adda
f. Strada provinciale Va-
leriana
g. Mulattiera
h. Strada carrozzabile 
i. Terrazzamenti coltivati 
a vite
l. Bosco di latifoglie
m. Parcheggio

(Elaborazione dell’auto-
re, fonte: Google Maps)

a.

g.

h.

i.

i.l.

l.

l.

i.

i.

c.

d.

e.

f.b.

m.
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Qualità estetiche del paesaggio: 
varietà, panorama, affacci
Il paesaggio dei vigneti, che caratterizza 
questo pendìo della Valtellina, rappresenta 
una testimonianza riconosciuta e di valore 
dell’operare dell’uomo nella natura. In anni 
recenti, con esito negativo, si è inoltrata la 
richiesta per inserire il paesaggio terrazzato 
nella lista del patrimonio dell’unesco. Il borgo 
di Santa Apollonia, per la sua posizione pri-
vilegiata rispetto al fondovalle, gode di una 
buona vista sulla Valtellina, a volte ostacolata 
dalla vegetazione che avvolge la frazione.

Percorsi storici: 
selciati, mulattiere, sentieri
Esistono numerose mulattiere e sentieri che 
si estendono sul pendìo collegando il fondo-
valle ai diversi nuclei che sorgono sulla mon-
tagna e percorsi che, sviluppandosi a mez-
zacosta, collegano le frazioni della Costiera 
dei Cèch da Dubino a Dazio. Alcuni  di questi 
percorsi sono in buone condizioni e percorri-
bili, altri invece risultano in stato di abbando-
no. Per una strategia di rivitalizzazione e di 
attrazione turistica bisogna prevedere il loro 
recupero e la messa a rete nei percorsi escur-
sionistici della Valtellina.

7. Insediamento e 
paesaggio

a. Vista sul fondovalle
b. Santa Apollonia im-
mersa nel bosco di lati-
foglie
c. Paesaggio terrazzato 
della Costiera dei Cèch
d. Chiesa Santa Caterina 
di Corlazzo
e-f. Terrazzamenti col-
tivati a vite nei pressi 
dell’abitato
g-h. Tipologie edilizie ru-
rali (edificio 3 e 4)

a

c

e

g

b

d

f

h
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Riguardo ai terrazzamenti coltivati a vite nel-
le immediate vicinanze dell’insediamento, si 
può constatare che alcuni sono curati e pro-
duttivi, altri in disuso da anni e colonizzati dal 
bosco di latifoglie.
Il progetto deve provvedere ad un’ingente 
quantità di interventi per il recupero sia a 
scala paesaggistica dei terrazzamenti a vite 
che a scala architettonica dell’insediamento.

Censimento edifici abbandonati
La maggior parte degli edifici della frazione 
risulta essere in stato di abbandono. Due edi-
fici invece sono adibiti al supporto dell’atti-
vità agricola, utilizzati come ricovero per gli 
attrezzi agricoli e come magazzino.

Servizi esistenti
Il nucleo, essendo abbandonato, non presen-
ta servizi di alcun tipo. Per qualsiasi necessità 
si deve fare riferimento al paese di Traona, 
distante cinque minuti in auto e quindici mi-
nuti a piedi.

Infrastrutture e reti
L’abitato è servito dall’acquedotto comunale. 
Altresì non è presente alcuna rete di distribu-
zione dell’energia, né sistemi di smaltimento 
delle acque, fognatura e reti tecnologiche. 
L’intervento di rigenerazione deve prevedere 
un ingente investimento per adeguare la fra-
zione alle esigenze richieste.

5.4 Insediamento

Struttura e morfologia urbana 
L’insediamento è composto da un insieme 
raccolto di edifici omogenei «assimilabili nel 
complesso ad un edificio articolato in più cel-
lule abitative la cui struttura planimetrica [...] 
è labirintica» (Tronconi, 2008).
Gli edifici, simili per forma e materiali, si di-
spongono sul pendìo assecondando la con-
formazione del terreno e sono orientati il più 
possibile verso sud onde ricevere una mag-
gior quantità di radiazioni solari.
Il nucleo, il cui centro è rappresentato dalla 
chiesa di Santa Apollonia, è caratterizzato 
da spazi minimi sia per quanto riguarda gli 
edifici che gli spazi aperti in modo da non 
consumare terreno alle coltivazioni. 
L’insediamento, per le caratteristiche morfo-
logiche e strutturali e per i materiali impiega-
ti, si inserisce in modo armonioso nel conte-
sto ambientale.

Spazi collettivi: tipologia e caratteristiche
La chiesa, nella sua posizione e forma, rap-
presenta il fulcro dell’insediamento. Oggi è 
sconsacrata e i suoi spazi interni si prestano 
ad una rifunzionalizzazione.
La disposizione raccolta degli edifici genera 
una serie di spazi aperti collettivi di collega-
mento che assolvono anche la funzione di 
luoghi per lo scambio, per il lavoro e per la 
festa.
Lo spazio che più di altri si identifica come 
centro del nucleo è quello antistante la chie-
sa, spazio che si apre verso il paesaggio ter-
razzato e gode di una buona vista sulla Val-
tellina.
Il valore espresso dagli spazi aperti, previo 
intervento di recupero e riqualificazione, è 
d’importanza fondamentale in quanto gli 
stessi posseggono tutte le caratteristiche 
funzionali e formali per fungere da “hall” 
dell’insediamento in cui intrattenere scambi, 
rapporti sociali e conversazioni. Si prestano 
inoltre come spazi per il riposo, per il lavoro, 
per la festa ecc.

Stato di conservazione generale
L’insediamento è in stato di abbandono e 
presenta un generale degrado che coinvol-
ge sia gli spazi aperti collettivi, colonizzati da 
vegetazione infestante, che gli edifici, alcu-
ni dei quali sono in discrete condizioni, altri 
in stato di rudere. Sentieri e mulattiere sono 
soggetti a smottamenti ed invasi dalla vege-
tazione. 
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8. Planimetria

Scala 1:1000

a. Strada carrozzabile 
asfaltata Traona - Cor-
lazzo
b. Parcheggio
c. Chiesa Santa Caterina 
di Corlazzo
d. Sentiero
e. Mulattiera
f. Mulattiera per Valletta
g. Terrazzamenti coltivati 
a vite
h. Bosco di latifoglie

350

340

360

370

330

320

310

380

390
a.

b.

c.

e.

f.

g.
g.

h.

h.

h.

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.
8.

9.

d.

N



Paesaggio terrazzato della Bassa Valtellina: Santa Apollonia 67

9. Render

Stato di fatto.
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10c. Grado di utilizzo

permanente

stagionale

in abbandono

in trasformazione

residenza

residenza e agricoltura

agricoltura e deposito

agricoltura

allevamento

cantina

magazzino - deposito

culto

in trasformazione

disuso

pergola

residenza e 
allevamento
residenza, agricoltura, 
allevamento

10b. Destinazione d’uso

10a. Tipologia edilizia

chiesa

cascina

graa

stalla-fienile

cantina

abitazione

abitazione con stalla

abitazione con cantina

pergola

piccolo ed. rurale (pol-
laio, ricovero attrezzi)

10. Analisi del patri-
monio architettonico 
esistente
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10d. Autenticità e 
integrità dell’edificato

autentico

parzialmente 
autentico
aggiunte 
improprie

stravolto

nuova edificazione

riedificato

in ristrutturazione

10e. Livello di cura

costante

scarsa

assente

rudere

in ristrutturazione
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5.5 Patrimonio architettonico

Tipologie
Nel nucleo di Santa Apollonia, essendo un 
insediamento sorto a supporto della coltiva-
zione dei vigneti, sono riconoscibili tipologie 
edilizie legate all’attività agricola che presen-
tano i caratteri tipici dell’architettura mino-
re alpina. Considerando il pessimo stato di 
conservazione in cui versa la maggior parte 
dell’edificato e dato che numerose costru-
zioni sono in stato di rudere, molte consi-
derazioni si basano su supposizioni dedotte 
da casi simili. Il rilievo e l’analisi dell’edificato 
esistente ha permesso di identificare le ca-
ratteristiche dimensionali, distributive e or-
ganizzative delle costruzioni esistenti:

• grandi edifici caratterizzati da tre piani 
fuori terra ed articolati in diversi ambien-
ti singoli. Gli edifici, più che volumi com-
patti, esito di un processo costruttivo 
unitario, si presentano come aggregati 
disomogenei nei volumi e nei materiali, 
conseguenza delle diverse stratificazioni 
costruttive avvenute nel tempo;  

• dal punto di vista funzionale la maggior 
parte degli edifici sono stati realizzati 
per adempiere a diverse funzioni: piani 
terra destinati all’attività agricola (stalle, 
depositi, cantine ecc.) e piani superiori 
adibiti ad abitazione;

• locali interni caratterizzati da un unico 
ambiente dotato di accesso indipenden-
te e sprovvisto di qualsiasi partizione di-
visoria;

• l’accesso ai diversi piani ed ai singoli am-
bienti avviene in modo autonomo attra-
verso collegamenti verticali esterni (scale 
e ballatoi);

• le murature esterne, di spessore mode-
sto, sono realizzate in granito (pietra lo-
cale) a vista; 

• le aperture dell’edificio sono di piccole 
dimensioni e spesso contraddistinte da 
una cornice intonacata di colore bian-
co. Nella maggior parte degli edifici le 
aperture sono dotate di infissi lignei o di 
grate in ferro. Porte ed architravi sono 
realizzati in legno;

• nelle costruzioni si evidenzia l’esistenza 
di due tipologie di solai: ai piani interrati 
si riscontrano volte in pietra, mentre ai 
piani superiori solai con struttura e assito 
lignei;

• la copertura è caratterizzata da una 
struttura portante lignea e da un manto 
in piode di granito;

• due edifici sono dotati sulla facciata di 
lobbie (ballatoi coperti) in legno.

Nel borgo di Santa Apollonia, oltre all’edifica-
to minore, è presente una costruzione dedi-
cata al culto. L’omonima chiesa è caratteriz-
zata da un’unica navata affiancata da un lato 
da un piccolo volume destinato a sagrestia e 
dall’altro lato dal campanile. Forma, struttura 
e materiali (murature in pietra a vista, coper-
tura composta da struttura lignea e manto 
in piode) esprimono semplicità costruttiva e 
povertà di mezzi.

Stato di conservazione e degrado edifici
Gli edifici del borgo di Santa Apollonia si pre-
sentano in diverse condizioni: 

• la maggior parte degli edifici, in stato 
di abbandono da diversi anni e in man-
canza di manutenzione, ha subìto crolli 
ingenti delle parti costitutive dell’edificio 
stesso, quali coperture, solai e murature. 
Alcune costruzioni sono in stato di rude-
re;

• alcuni edifici, conseguentemente ad una 
parziale attività manutentiva, si presen-
tano in discrete condizioni di conserva-
zione;

• la maggior parte degli edifici, seppur in 
stato di abbandono, sono espressione 
dei caratteri della cultura architettonica 
tradizionale alpina, mentre altri hanno 
subìto alterazioni con superfetazioni re-
alizzate negli anni Sessanta e Settanta 
che non si integrano con la preesistenza 
e manifestano la loro estraneità.

Sull’edificato esistente sono identificabili i se-
guenti problemi causati dal degrado e dalla 
mancanza di manutenzione:

• deterioramento e dissesto del manto di 
copertura in piode;

• assenza di sistemi di smaltimento delle 
acque meteoriche;

• dissesti e crolli delle strutture lignee della 
copertura e dei solai;

• dissesti e crolli delle murature in pietra;

• cedimenti e crolli di scale e ballatoi;

• degrado degli infissi;

• dissesto e deterioramento della pavi-
mentazione;

• infiltrazioni d’acqua ed umidità di risali-
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• insalubrità degli ambienti interrati e con-
troterra;

• presenza di spazi che per la loro confor-
mazione e dimensione necessitano di 
interventi di adeguamento per renderli 
accessibili e fruibili dalle persone;

• inadeguatezza dei rapporti aeroillumi-
nanti degli ambienti interni;

• assenza di infissi;

• inadeguatezza delle unità tecnologiche 
in riferimento al risparmio energetico;

• assenza di impianti e reti  tecnologiche.

ta;

• presenza di vegetazione infestante.

Le prestazioni residue degli edifici, in meri-
to al loro adeguamento funzionale da uso 
agricolo ad uso abitativo, non soddisfano le  
esigenze di fruibilità, benessere e sicurezza 
moderni:

• rischi strutturali dovuti alle nuove fun-
zioni da insediare in edifici con strutture 
non adeguate ai carichi richiesti;

• assenza di collegamenti verticali interni e 
inidoneità di quelli esterni;

11. Tipologie edilizie

Tipologie architettoni-
che presenti e stato di 
conservazione:

a. Edificio 1
b. Edificio 2
c. Edificio 3
d. Edificio 4
e. Edificio 5
f. Edificio 6
g. Edificio 7
h. Edificio 8

a

c

e

g

b

d

f

h
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Copertura Sottotetto

Prospetto nord

Prospetto ovest Prospetto est

Prospetto sud

Piano primo Piano terra

Edificio 1

Rilievo scala 1:200.

N

Piante: scala 1:500
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Edificio 2

Rilievo scala 1:200.

Prospetto anteriore Prospetto posteriore

Prospetto laterale

Pianta piano terra Pianta copertura

N
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livello 1

livello 0

livello -1

livello 1

livello 0

livello -1

livello 1

livello 0

livello -1

Edificio 3

Rilievo scala 1:200.

Pianta piano terra

Pianta piano interrato

Prospetto estProspetto sud

Prospetto nord

Pianta piano primo

N

Piante: scala 1:200
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Edificio 4

Rilievo scala 1:200.

Piano terra

Piano primo

Piante: scala 1:500

Piano interrato

Prospetto nord

Prospetto est

Prospetto ovest

Prospetto sud: scala 1:100

N
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Edificio 5

Rilievo scala 1:200.

Livello 1

Piante: scala 1:500
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Edificio 6

Rilievo scala 1:200.

Prospetto nord

Prospetto est

Prospetto sud
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Sezione longitudinale
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relax o all’insegna dell’escursionismo. Per gli 
aspetti enogastronomici locali e per le tradi-
zioni locali si presta come luogo per la sco-
perta della cultura locale (Strada dei Vini). 

5.7 Pianificazione territoriale

Pianificazione locale
La pianificazione a livello regionale (ptr Re-
gione Lombardia), provinciale (ptcp Sondrio) e 
comunale (pgt Traona) prescrive la tutela e la 
conservazione del paesaggio terrazzato della 
Valtellina. Il pgt di Traona nella tavola C.03 
Approfondimento Tessuti Storici Consolidati 
- Sud identifica Santa Apollonia come «Tes-
suto storico consolidato - Vecchi Nuclei ed 
edifici di valore storico e ambientale».
Le norme espresse nel pgt garantiscono tra-
sformazioni adeguate e rispettose dell’e-
dificato prescrivendo l’inedificabilità per 
interventi di nuova costruzione in grado di 
compromettere la struttura e la morfologia 
dell’insediamento.  
La pianificazione comunale prevede azioni ed 
interventi a livello strategico di rigenerazio-
ne del territorio che includono il patrimonio 
architettonico rurale storico ed il paesaggio 
terrazzato. Il pgt nel documento A.02.01 Pia-
no di sviluppo socioeconomico prevede una 
serie di strategie a livello comunale e territo-
riale che mirano contemporaneamente al ri-
lancio dell’attività agricola ed al recupero dei 
terrazzamenti coltivati a vite, valorizzazione 
dei prodotti tipici locali e sviluppo dell’arti-
gianato, realizzazione di nuove strutture ri-
cettive, sviluppo di strategie di marketing per 
promuovere l’offerta del territorio, recupero 
del patrimonio architettonico tradizionale e 
delle frazioni abbandonate, sviluppo della 
rete dei sentieri escursionistici con percorsi 
etnografici (Comune di Traona, 2013).
Nella pianificazione è previsto il prolunga-
mento della ss 36 attraverso la realizzazione 
di una galleria nei pressi della frazione di San-
ta Apollonia con conseguenze negative sul 
territorio.

Progetti e strategie di tutela e sviluppo
In anni recenti, con esito negativo, si è inol-
trata la richiesta per riconoscere il paesaggio 
terrazzato della bassa Valtellina patrimonio 
dell’unesco. Esistono inoltre alcuni progetti 
e strategie rivolti alla tutela del paesaggio 
terrazzato e dei relativi nuclei. Quali azioni 
e strategie concrete siano attuabili e quali 
modalità e tempi d’intervento siano previsti 
è difficile prevederlo.

5.6 Comunità, aspetti sociali e 
opportunità

Popolazione residente: analisi demogra-
fica e propensione all’ospitalità
Santa Apollonia risulta in stato di abbandono 
e non vi è comunità residente. Alcuni edifici 
sono usati come abitazione temporanea nei 
fine settimana e durante le vacanze o come 
deposito per l’attività agricola.

Attività commerciali ed artigiane
Essendo il nucleo disabitato non vi è alcun 
tipo di attività. È indispensabile conoscere la 
presenza di attività commerciali ed artigiane 
nel contesto territoriale, legate alla tradizio-
ne locale, per inserirle nel processo di rigene-
razione, ipotizzando di insediare una di que-
ste attività nel borgo di Santa Apollonia. In 
considerazione della vocazione agricola del 
nucleo si può supporre di insediare un’atti-
vità relativa ai prodotti della terra ed in parti-
colare al vino.

Associazioni ed enti
Nel processo di rigenerazione del territorio 
è fondamentale coinvolgere associazioni ed 
enti di Traona, Morbegno e della bassa Val-
tellina in grado di comunicare le strategie e 
gli obiettivi del progetto, attivando diverse 
sinergie tra la popolazione locale e assicuran-
do la riuscita dell’intervento.

Aspetti sociali: tradizioni, usi e 
consuetudini locali 
Conoscere, sostenere e diffondere gli aspet-
ti sociali del contesto territoriale della bassa 
Valtellina rappresenta un elemento fonda-
mentale nel processo di rigenerazione in 
quanto l’ospitalità si basa sulla ricerca di valo-
ri autentici e caratteristici del luogo, espressi 
dalle tradizioni, dalle feste e dagli usi locali.

Opportunità 
La bassa Valtellina offre numerose opportu-
nità dal punto di vista culturale, gastronomi-
co, escursionistico e naturalistico. Inserire la 
frazione di Santa Apollonia nella rete di of-
ferta turistica rappresenterebbe una fonte di 
attrazione e di recupero dell’insediamento.
Il nucleo, per l’ottima posizione facilmente 
raggiungibile dai flussi che percorrono la val-
le, si presta come luogo di sosta per viaggia-
tori che percorrono a piedi, in bici ed in moto 
la Valtellina. Per la tranquillità del luogo e per 
la presenza di un’ampia rete di sentieri che 
si sviluppano sulla Costiera dei Cèch (Via dei 
Terrazzamenti), è appetibile per soggiorni di 
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facilmente accessibile dal fondovalle da cui 
dista poche centinaia di metri. In particolare 
il luogo presenta una serie di caratteristiche e 
opportunità in grado di renderlo appetibile:
• è inserito in un contesto paesaggistico di 

valore (terrazzamenti a vite) riconosciuto 
e tutelato;

• risulta facilmente e velocemente rag-
giungibile dal fondovalle;

• gode di tranquillità e pace lontano dalla 
frenesia del fondovalle;

• presenta opportunità legate alla natu-
ralità dell’ambiente ed alla possibilità di 
svolgere escursioni lungo le mulattiere 
ed i sentieri che si sviluppano sulla Co-
stiera dei Cèch (Via dei Terrazzamenti);

• presenza di una vasta rete ciclo-pedona-
le che si sviluppa per il fondovalle della 
Valtellina e lungo il pendio terrazzato;

• presenza di prodotti tipici e tradizioni 
enogastronomiche locali legate ai pro-
dotti della terra ed al vino in particolare 
(Strada dei Vini).

Considerando le potenzialità offerte dal ter-
ritorio i possibili fruitori che troverebbero ap-
petibile soggiornare nel borgo sarebbero:

• escursionisti attratti dalla vasta rete di 
sentieri e mulattiere che si estendono 
lungo la Costiera dei Cèch, testimo-
nianza culturale dell’antropizzazione del 
territorio, ricca di elementi naturali e di 
elementi del paesaggio agrario tradizio-
nale quali terrazzamenti coltivati a vite, 
edifici rurali, chiese, cappelle, piccoli bor-
ghi ecc.;

• ciclisti che percorrono la rete ciclo-pedo-
nale della valle;

• motociclisti che effettuano escursioni 
lungo le numerose strade e passi che ca-
ratterizzano questa fascia delle Alpi.

In generale appare evidente come il possibile 
fruitore sia una persona di passaggio, di età 
tendenzialmente giovane, che soggiornereb-
be a Santa Apollonia una o due notti.
Considerate le caratteristiche del luogo, le 
opportunità offerte dal territorio e le possibi-
li categorie d’utenza, si prevede di insediare 
nel borgo una residenza giovanile di transito 
(ostello diffuso). La struttura, che prevede la 
dislocazione delle differenti funzioni nei di-
versi edifici, dovrà essere in grado di acco-
gliere tra i quaranta e i sessanta posti letto 
e sarà dotata di camere da letto con relativi 
servizi igienici, di un locale pranzo per la pri-

5.8 Intervento di recupero e 
rigenerazione

Strategia generale di rigenerazione 
Santa Apollonia, un tempo luogo di produ-
zione agricola, versa in stato di abbandono 
da decenni: degli estesi terrazzamenti col-
tivati a vite che circondavano l’abitato oggi 
ne sono rimasti una cospicua testimonianza, 
mentre la maggior parte degli edifici è crol-
lata. Diviene fondamentale ed urgente inter-
venire per evitare la perdita di questa impor-
tante testimonianza dell’antropizzazione del 
territorio.
L’intervento di rigenerazione da attuare 
sull’insediamento e sul territorio circostan-
te non deve solo recuperare da un punto di 
vista formale il patrimonio architettonico e 
paesaggistico, ma soprattutto deve garanti-
re il suo recupero funzionale. Assicurare una 
nuova funzione all’insediamento, in grado di 
riattivare filiere locali e generare ricadute po-
sitive sull’economia locale, contribuisce a far 
rivivere il luogo e dotarlo nuovamente di una 
comunità in grado di viverlo, curarlo e con-
servarlo. Il processo di rigenerazione, traendo 
origine dalle potenzialità residue del luogo e 
attraverso una serie di scelte consapevoli che 
siano il giusto equilibrio tra conservazione e 
trasformazione, deve rivitalizzare il patrimo-
nio architettonico e paesaggistico di Santa 
Apollonia. L’intero processo, per essere con-
cretamente sostenibile e realizzabile, deve 
valutare una serie di fattori a livello multidi-
sciplinare:
• identità del luogo;
• opportunità offerte dal territorio;
• possibili fruitori;
• funzione e modello ricettivo da insedia-

re;
• condizione del patrimonio paesaggistico 

ed architettonico;
• potenzialità residue;
• stima degli interventi da effettuare;
• stima dei costi e dei ricavi dell’intero pro-

cesso di rigenerazione.

Il piccolo borgo di Santa Apollonia, posizio-
nato sul ripido versante della Costiera dei 
Cèch, gode di un’esposizione solare costante  
per l’intero arco della giornata e di un bellissi-
mo affaccio panoramico sul fondovalle della 
Valtellina. Il luogo, immerso tra le testimo-
nianze residue del paesaggio terrazzato e il 
bosco di latifoglie, gode di un’atmosfera di 
estrema tranquillità e pace, nonostante sia 
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Interventi relativi all’insediamento ed al 
patrimonio architettonico
Il progetto di rigenerazione del borgo di 
Santa Apollonia prevede l’insediamento di 
un ostello diffuso, realizzando, secondo le 
esigenze che tale destinazione richiede, una 
serie di spazi e funzioni da attuarsi attraverso 
la riqualificazione degli spazi esterni, il recu-
pero dell’architettura rurale esistente e l’inse-
rimento di nuove costruzioni integrative. L’in-
tervento necessita di una verifica dell’idoneità 
degli spazi e degli edifici esistenti ad ospitare 
nuove funzioni, garantendo che l’operazione 
di recupero non comporti un’alterazione dei 
caratteri architettonici tradizionali. 
La realizzazione dell’ostello diffuso prevede 
la dislocazione delle singole funzioni (re-
ception, mensa, sala polifunzionale, sala 
soggiorno,  sala lettura, camere) nei diversi 
edifici che compongono l’insediamento, in 
modo che gli spazi aperti collettivi del borgo 
diventino la “hall” di distribuzione e comuni-
cazione dell’ostello ove intrattenere relazioni 
sociali. Oltre alle funzioni ricettive il progetto 
prevede l’inserimento di magazzini, depositi 
e di una casa per il custode.
L’intervento si realizza attraverso il recupero 
degli edifici rurali tradizionali esistenti, nei 
quali saranno disposte le funzioni di magaz-
zini e depositi ai piani terra e camere private 
ai piani superiori. La reception si situa nella 
parte centrale del nucleo, nell’edificio a fian-
co della chiesa e di fronte alla biblioteca/sala 
lettura, marcando l’importanza nodale dello 
spazio aperto che si sviluppa tra questi tre 
edifici. La chiesa, essendo sconsacrata, viene 
pensata come spazio polifunzionale adatto 
ad organizzare attività di diverso tipo quali 
riunioni, attività didattico-organizzative, mu-
sicali ecc. Il recupero di questo spazio non 
prevede trasformazioni architettoniche.
La casa del custode, che funge da accesso al 
borgo, rimane più distaccata dal resto dell’e-
dificato per dotarla della giusta privacy.
Si prevede la realizzazione di due nuovi edifici 
che sorgeranno nella stessa posizione di edi-
fici esistenti che, a causa della loro pessima 
condizione di conservazione, saranno demo-
liti. Il primo edificio, che sorgerà nella parte 
esterna del borgo a fianco dei terrazzamenti, 
ospiterà la mensa e l’area soggiorno, mentre 
il secondo, che sorgerà a fianco dell’area re-
ception, sarà destinato a camere private.
Riassumendo, l’intervento prevede la se-
guente distribuzione funzionale:
Edificio 1: mensa, cucina, sala soggiorno, 

ma colazione con relativa cucina e dispensa 
e di uno o più locali di soggiorno per trascor-
rere la serata o sostare in giorni di pioggia. 
Inoltre si prevede di realizzare per il gestore 
dell’ostello un alloggio in grado di accogliere 
la sua famiglia composta da cinque persone 
(tre camere da letto).
L’intervento persegue alla scala paesaggistica 
la riqualificazione degli spazi aperti, la realiz-
zazione di affacci panoramici, il recupero de-
gli elementi del paesaggio agrario tradiziona-
le ed alla scala architettonica il recupero degli 
edifici storici e la realizzazione di nuovi volu-
mi. Il progetto di recupero ha come obiettivo 
un’attenta considerazione delle preesistenze 
architettoniche e del loro rapporto con la 
morfologia circostante per realizzare un in-
tervento che non alteri, ma conservi i carat-
teri del luogo. 

Interventi alla scala paesaggistica
L’intervento di rigenerazione da attuare sul 
borgo di Santa Apollonia, oltre al recupero 
del patrimonio architettonico, deve perse-
guire, per una reale e sostenibile strategia, 
la rivitalizzazione degli elementi del paesag-
gio circostante. Per esempio il recupero dei 
sentieri e delle mulattiere esistenti ed il recu-
pero delle colture tradizionali può favorire la 
riattivazione di filiere locali legate al turismo 
ed all’artigianato, generando effetti positivi 
sull’intera economia locale che a sua volta 
sarà in grado di sostenere la rigenerazione 
del borgo stesso. In merito al paesaggio cir-
costante Santa Apollonia si prevede:

• il recupero a vigneto dei terrazzamenti in 
stato di abbandono;

• la pulizia del bosco di latifoglie;

• la manutenzione ed il recupero delle mu-
lattiere e dei sentieri esistenti ed il loro 
inserimento nella rete escursionistica 
della Costiera dei Cèch (Via dei Terraz-
zamenti).

Interventi relativi al patrimonio 
architettonico del contesto
Non si rendono necessari interventi sul con-
testo in quanto la chiesa di Santa Caterina 
di Corlazzo ed il torchio del xvi secolo, che 
sorgono nelle vicinanze, sono entrambi in 
perfette condizioni di conservazione e inseri-
ti nella rete culturale ed escursionistica della 
zona.
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la realizzazione del nuovo edificio si prevede 
di utilizzare forme e materiali locali per me-
glio integrarlo con l’esistente.
L’intervento persegue inoltre il miglioramen-
to dell’accessibilità e della fruibilità dell’in-
sediamento e la riqualificazione degli spazi 
aperti:

• pulizia dalla vegetazione e sistemazione 
dei percorsi e degli spazi aperti;

• realizzazione di affacci panoramici;

• manutenzione e ripristino dei muri a sec-
co;

• manutenzione e ripristino delle recinzio-
ni esistenti;

• ampliamento parcheggio sulla strada 
carrozzabile nei pressi della chiesa di 
Santa Caterina di Corlazzo;

• potenziamento delle reti esistenti (elet-
tricità, fognatura, smaltimento acque 
meteoriche);

• installazione di sistemi di produzione di 
energia rinnovabili.

sala relax
Edificio 2: sala riunioni e attività collettive
Edificio 3: sala studio, sala lettura, camere, 
depositi, magazzini
Edificio 4: accoglienza, camere, depositi, ma-
gazzini
Edificio 5: residenza del custode
Edificio 6: camere, depositi, magazzini
Edificio 7: camere, depositi, magazzini
Edificio 9: camere.
L’intervento di recupero da attuare sul borgo 
di Santa Apollonia non deve alterare l’im-
magine dell’insediamento, ma conservare, 
apportando le adeguate trasformazioni, i 
caratteri tipologici degli spazi aperti e degli 
edifici esistenti.
La riqualificazione perseguirà il recupero 
dell’edificato storico per insediarvi le nuove 
funzioni, adeguandolo alle richieste funzio-
nali, distributive e di benessere moderne, 
senza alterare le caratteristiche tipologiche 
dell’architettura rurale storica. A causa dell’a-
vanzato stato di degrado di alcuni edifici si 
interviene demolendoli e ricostruendoli. Nel-

Edificio Piano Superficie 
m2

Camera 
ostello

Numero posti 
letto

Edificio 1
piano terra 137 Mensa, cucina

piano primo 137 Sala relax

Edificio 2 piano terra 198 Sala riunioni

Edificio 3

piano terra 54 (113)* Deposito

piano primo 68 (107)* Sala lettura

piano secondo 51 (91)* 1 4

Edificio 4

piano terra 122 Accoglienza

piano primo 135 4 11

piano secondo 125 (109)* 4 8

Edificio 5

piano terra 102

Residenza del custodepiano primo 102

piano secondo 102

Edificio 6
piano terra 73 Deposito

piano primo 71 (85)* 2 6

Edificio 7
piano terra 70 (106)* Deposito

piano primo 60 (71)* 2 5

Edificio 9
piano interrato 115 4 12

piano terra 115 4 12

Tabella 1 

Sintesi dell’intervento: 
superfici da recuperare e 
alloggi ricavati.

()*. L’intervento di recu-
pero non ha interessato 
l’intero edificio, ma solo 
una parte. Tra parentesi 
la superficie complessiva 
del piano dell’edificio.
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Planimetria generale insediamento

Sezione trasversale

Progetto di recupero

Distribuzione funzionale ostello diffuso.

(Delmiglio Stefano) 

N
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stribuzione interna degli edifici senza 
demolire murature e realizzando, per 
adeguare gli spazi alle nuove funzioni, 
nuove partiture interne per la divisione 
degli ambienti.

Per adeguare gli edifici esistenti alle nuove 
funzioni si prevede di intraprendere i seguen-
ti interventi:

• recupero e consolidamento strutturale 
della copertura prevedendo l’inserimen-
to di strato isolante. Nel caso sia neces-
sario ricostruirla si è optato per tecniche 
e materiali locali (struttura lignea e man-
to di copertura in piode). Inoltre si prov-
vede all’installazione di gronde, ove non 
presenti, per lo smaltimento dell’acqua 
piovana;

• consolidamento strutturale delle mura-
ture esistenti attraverso iniezioni;

• conservazione all’interno della muratura 
a vista senza realizzazione di cappotto;

• nella costruzione di nuove murature in-
terne si prevede di differenziarle dall’esi-
stente nella forma e nei materiali;

• per migliorare la salubrità degli ambienti 
controterra si ipotizza d’intervenire sulle 
murature perimetrali realizzando all’e-
sterno uno strato impermeabile con si-
stema di drenaggio delle acque;

• non si ipotizza di intervenire sulla pavi-
mentazione controterra e di conseguen-
za, per l’insalubrità degli ambienti, i lo-
cali ai piani terra non potranno essere 
adibiti a funzioni abitative;

• recupero e consolidamento dei solai esi-
stenti; nel caso siano crollati o in cattive 
condizioni si ipotizza di realizzarli secon-
do le tecniche del luogo: struttura lignea 
composta da travi, travetti, assito e ta-
volato;

• per migliorare le condizioni di illumi-
nazione degli ambienti interni e per 
adeguare gli spazi alle nuove funzioni 
insediate, si provvede di realizzare del-
le nuove aperture che in dimensione e 
forma riprendano il linguaggio architet-
tonico tradizionale;

• realizzazione di infissi lignei in grado di 
garantire una certa efficienza termica; 

• nel recupero e consolidamento si preve-
de l’utilizzo di materiali locali che pos-
seggano lo stesso aspetto di quelli già in 
opera;

Recupero edifici esistenti
L’intervento sugli edifici esistenti prevede un 
recupero rispettoso della preesistenza in gra-
do di renderli fruibili e fornirli delle dotazioni 
necessarie al comfort degli utenti, senza alte-
rare le caratteristiche formali dell’architettura 
tradizionale alpina. 
Il recupero del patrimonio architettonico tra-
dizionale a nuove funzioni deve garantire 
l’adeguamento delle prestazioni dell’edificio 
alle esigenze di fruibilità, benessere e sicurez-
za odierni: 

• miglioramento dell’accessibilità degli 
spazi con particolare attenzione ai siste-
mi di collegamento verticali;

• miglioramento della fruibilità degli spazi 
modificando l’attuale distribuzione fun-
zionale;

• miglioramento delle condizioni di benes-
sere termoigrometrico;

• miglioramento delle condizioni d’illumi-
nazione;

• miglioramento delle condizioni di sicu-
rezza dovute al rischio di caduta e da 
rischi strutturali.

La rigenerazione del borgo quindi deve esse-
re poco invasiva, operando scelte consape-
voli volte al minimo intervento, conservando, 
ove possibile, le soluzioni formali, architetto-
niche e tecnologiche della tradizione:

• conservare le volumetrie esistenti;

• conservare le murature esterne;

• conservare le partizioni interne;

• conservare forma e dimensione delle 
aperture esistenti;

• conservare la copertura esistente;

• conservare i solai esistenti;

• conservare le scale esistenti;

• utilizzare materiali locali.

Dal punto di vista funzionale e distributivo 
sono state attuate le seguenti scelte:

• piani terra adibiti a locali di servizio quali 
depositi e magazzini, mentre i piani su-
periori adibiti a locali ad uso collettivo e 
camere;

• recupero ed utilizzo nella maggior parte 
degli edifici dei collegamenti verticali  ed 
orizzontali esterni esistenti (scale e balla-
toi). In un solo caso si è provveduto alla 
realizzazione di una nuova scala interna 
all’edificio;

• conservazione, ove possibile, della di-
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Considerato che la maggior parte del patri-
monio edilizio di Santa Apollonia si trova in 
stato di rudere occorre prevedere la ricostru-
zione delle parti mancanti. Il nuovo volume 
non si differenzia nelle forme e nei materiali, 
ma si integra il più possibile con l’esistente.

• pulitura della vegetazione infestante;

• realizzazione dell’impianto di riscalda-
mento, dell’impianto elettrico, dell’im-
pianto idrosanitario e della fognatura;

• recupero e consolidamento dei ballatoi e 
dei loggiati lignei.

Recupero dell’esistente

Edificio 4: scala 1:200. 

(Delmiglio Stefano) 

N

Pianta piano terra

1. reception
2. sala d’attesa
3. deposito valige
4. deposito attrezzi
5. camere
6. servizi

Pianta piano primoPianta piano secondo
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Sezione stratigrafica

1. Copertura
- manto di copertura in lastre 
di pietra
- gronda in rame
- tavolato esterno di conteni-
mento
- strato termoisolante
- tavolato interno di conteni-
mento
- travatura secondaria
- travatura principale

2. Solaio intermedio
- pavimentazione in tavolato 
di legno
- travatura principale

3. Pareti perimetrali e 
basamento
- muratura portante in pietra
- solaio controterra in pietra 
(ammorsato alla muratura)
- muro di fondazione in pietra
- terreno incoerente
- terreno resistente
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Confronto stato di fatto e progetto

Scala 1:500.
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re l’unità percettiva e formale del borgo. Gli 
edifici, con copertura piana e disposti asse-
condando la struttura dell’insediamento e 
del terreno, saranno costruiti con tecniche 
e tecnologie moderne. Solai, murature e 
copertura saranno realizzati mediante ma-
teriali e tecniche che non appartengono alla 
tradizione, con uso di laterizio, inserimento 
di strati isolanti e realizzazione di copertura 
piana. Per integrare l’edificio nel contesto le 
murature esterne saranno rivestite in pietra 
locale con lo stesso taglio e disposizione de-
gli edifici esistenti.

Nuovo edificio
Le tipologie esistenti e le loro superfici rendo-
no problematico un loro utilizzo intensivo, si 
rende quindi necessario realizzare nuovi spa-
zi e volumi al fine di soddisfare le esigenze ri-
chieste. Inoltre, considerato l’avanzato stato 
di degrado di due edifici (n.1 e n.9), si è op-
tato per demolirli e ricostruirli. I nuovi edifici 
sorgeranno nelle stesse posizioni di quelli esi-
stenti, rispettando l’ingombro planimetrico e 
le volumetrie esistenti. L’intervento prevede 
la realizzazione di due edifici con aspetti ar-
chitettonici e formali in grado di mantene-

Demolizione e ricostruzione

Edificio 1: scala 1:200. 

(Delmiglio Stefano) 

N

Pianta piano terra

1. cucina
2. dispensa
3. mensa
4. salotto
5. salotto con tv
6. servizi

Piano primo

Vista

Nuove costruzioni

1.
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Apollonia una abitazione di tipo economico 
in condizioni normali ha un valore di mercato 
pari a 750 Euro/m² ed un valore di locazione 
pari a 2,3 Euro/m² per mese) e dello stato 
di conservazione dell’immobile, si stima un 
valore medio degli edifici dell’insediamento 
pari a 100 Euro/m².
Nell’ipotesi di acquistare l’intera proprietà 
dell’insediamento si deve fare fronte ad una 
spesa di 203.400 Euro.

Costi dell’intervento di recupero
La stima dei costi da sostenere per il recupe-
ro del patrimonio architettonico, dell’insedia-
mento e del paesaggio è consultabile nella 
tabella 4. Riguardo alle metodologie di cal-
colo applicate si rimanda a quanto espresso 
precedentemente (cfr. par. 4.9, Costi dell’in-
tervento di recupero).

Strategia finanziaria dell’investimento
Riassumendo quanto già espresso in prece-
denza (cfr. par. 4.9), dal punto di vista gestio-
nale e finanziario l’intervento ipotizzato nei 
casi di studio sarà così strutturato:

• i proprietari cedono in concessione le 
unità abitative alla cooperativa e ne di-
ventano soci;

• l’intervento di recupero del patrimonio 
architettonico stimato 2.704.568 Euro 
sarà sostenuto dalla cooperativa con un 
contributo di finanziamenti europei pari 
al 40% della spesa sostenuta (1.081.827 
Euro);

• l’intervento di recupero dell’insediamen-
to e del paesaggio stimato 486.236 Euro 
sarà sostenuto dagli enti pubblici (comu-
ne, provincia e regione) con un contribu-
to di finanziamenti  europei pari al 40% 
della spesa sostenuta (194.494 Euro);

• l’intervento di recupero complessiva-
mente è stimato 3.190.804 Euro soste-
nuto per il 51% circa dalla cooperativa 
(1.622.741 Euro), per il 9% circa dagli 
enti pubblici (291.741 Euro)  e per il 
40% da fondi europei (1.276.322 Euro);

• i costi annui di gestione della struttura 
ricettiva sostenute dalla cooperativa am-
montano a 180.508 Euro;

• il ricavo annuo della struttura ricetti-
va percepito dalla cooperativa è pari a 
583.994 Euro.

Parametri di sintesi
L’intervento di rigenerazione previsto può es-
sere riassunto come segue:

5.9 Fattibilità economico-finan-
ziaria dell’intervento 

Riguardo alla spiegazione della metodologia 
applicata per la valutazione economica si ri-
manda a quanto espresso precedentemente  
(cfr. par. 4.9).

Dimensionamento della struttura 
ricettiva
La tabella 1 (cfr. par. 5.8) riassume l’inter-
vento operato sul patrimonio architettonico 
dell’insediamento:

• numero edifici oggetto d’intervento: 8 
(di cui 6 recuperati e 2 ricostruiti);

• superficie recuperata a funzione abitati-
va: 1.018 m²;

• superficie recuperata a funzione cantina 
e deposito: 299 m²;

• volume demolizione edifici fatiscenti:  
1.764 m³; 

• superficie di nuova realizzazione edificio 
polifunzionale: 274 m²;

• superficie di nuova realizzazione a fun-
zione abitativa: 230 m²;

• superficie totale oggetto d’intervento: 
1.821 m²;

• numero posti letto ricavati: 58;

• numero camere/alloggi: 21.

La struttura ricettiva, stimando un periodo 
d’apertura di 8 mesi pari a 240 giorni (mar-
zo - ottobre) e ipotizzando un tasso medio 
di occupazione pari al 65%, soddisferà nei 
primi cinque anni un numero di notti annue, 
ovvero il numero di turisti che alloggeranno 
presso la struttura, pari a 9.048 unità.

Ricavi e costi di gestione della struttura 
ricettiva
La valutazione dei ricavi dell’attività e dei co-
sti di gestione è consultabile nelle tabelle 2 e 
3. Riguardo alle metodologie di calcolo appli-
cate si rimanda a quanto espresso preceden-
temente (cfr. par. 4.9, Ricavi della struttura 
ricettiva, Costi di esercizio e gestione della 
struttura ricettiva).
Considerando la qualità del servizio offerto 
ed il target della clientela si assume un prez-
zo medio per persona relativo ai primi cinque 
anni di servizio pari a 50 Euro.

Costi relativi all’acquisto degli immobili
Considerando quanto espresso precedente-
mente (cfr. par. 4.9, Costi relativi all’acquisto 
degli immobili) e tenendo conto delle va-
lutazioni immobiliari della località (a Santa 
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• si prevede di ricavare 58 posti letto recu-
perando 8 edifici;

• si prevede di ricavare 58 posti letto recu-
perando 1.821 m2 di superficie edilizia 
esistente;

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa di 46.630 Euro (considerando 
esclusivamente il recupero del patrimo-
nio architettonico);

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa complessiva di 55.014 Euro;

• al quinto anno di esercizio della struttura 
ricettiva l’intervento non risulta ammor-
tizzato dai ricavi con una perdita com-
plessiva pari a 200.075 Euro (40.015 
Euro/anno).

Costi di gestione struttura ricettiva

Costo 
unitario

€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Personale di servizio 16.667 5 87.500

Materiale di consumo e servizi - - 87.599

Manutenzione ordinaria - - 5.409

€ 180.508

Ricavi struttura ricettiva

Tariffa
€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Camere 50 9.048 452.400

Bar e ristorazione

colazione 2 8.143 16.286

pasto completo 12 4.524 54.288

bar 5 4.524 22.620

utenti di passaggio 3 3.000 9.000

Centro polifunzionale

affitto sala lettura 100 24 2.400

affitto sala conferenze 500 24 12.000

Ricavi vari (attività commerciali, sportive, ecc.) - - 15.000

€ 583.994

Tabella 3 

Sintesi dei costi di gestio-
ne della struttura ricetti-
va diffusa (cfr. par. 4.9).

* I calcoli, effettuati con 
un software apposito, 
sono stati riportati in 
tabella 2 e 3 approssi-
mando il valore della 
quantità, se espressa in 
decimali, all’unità. Di 
conseguenza, essendo 
il totale ricavato con la 
quantità espressa in va-
lore decimale, la lettura 
del calcolo in tabella non 
sempre appare immedia-
ta e corretta.

Tabella 2

Sintesi dei ricavi della 
struttura ricettiva diffusa 
(cfr. par. 4.9).



Paesaggio terrazzato della Bassa Valtellina: Santa Apollonia 101

Costi intervento di recupero

Costo 
unitario

€/m (*)

€/m2 (**)

€/m3 (***)

€/cad (****)

Quantità
m (*)

m2 (**)

m3 (***)

cad (****)

Totale
€

Patrimonio architettonico

Ristrutturazione edifici esistenti

funzione abitativa (**) 1.500 1.018 1.527.000

funzione cantina e deposito (**) 700 299 209.300

funzione produttiva

ristorante (**) 1.800 - -

stalla, produzione alimenti caseari (**) 1.200 - -

laboratorio apicoltura (**) 1.000 - -

Demolizione edifici fatiscenti (***) 11,49 1.764 20.268

Costruzione nuovi edifici

polifunzionale (**) 2.000 274 548.000

funzione abitativa (**) 1.200 230 276.000

funzione produttiva (**) 1.500 - -

Arredi ed attrezzature

arredi camere (****) 4.000 21 84.000

attrezzature ed arredi spazi comuni - - 40.000

attrezzature ed arredi attività produttive - - -

Realizzazione sistemi produzione energia rinnovabile 10.000 - -

Totale patrimonio architettonico € 2.704.568

Insediamento e paesaggio

Pulizia del bosco

ceduo (**) 0,53 16.220 8.597

castagneto da frutto (**) 0,23 - -

Pulizia del pascolo e del prato da sfalcio (**) 0,11 5.000 550

Recupero terrazzamenti e muri a secco (*) 205 1.900 389.500

Piantumazioni

vigneti (**) 2,17 15.000 32.550

frutteti (**) 0,93 - -

essenze orticole (**) 1,2 1.000 1.200

essenze arbustive, erbacee e floreali (**) 10 400 4.000

Rinaturalizzazione e sistemazione corso d’acqua (**) 90 - -

Percorsi

pulizia vegetazione infestante (*) 3,5 750 2.625

recupero mulattiere e sentieri (*) 6,2 750 4.650

realizzazione nuove mulattiere e sentieri (*) 17 - -

realizzazione passerelle lignee (*) 79 - -

recupero e/o realizzazione recinzioni lignee (*) 39 100 3.900

Realizzazione apiario (****) 1500 - -

Fruizione turistico-ricreativa

realizzazione affaccio panoramico e area pic-nic (****) 770 2 1.540

realizzazione sedute (****) 310 10 3.100

posizionamento cestini (****) 161 4 644

realizzazione parco giochi (****) 15.000 - -

realizzazione cartellonistica didattica (****) 380 4 1.520

Realizzazione o ampliamento parcheggio (**) 30 62 1.860

Realizzazione o potenziamento reti tecnologiche (*) 250 120 30.000

Totale insediamento e paesaggio € 486.236

€ 3.190.804

Tabella 4 

Sintesi dei costi dell’in-
tervento di recupero (cfr. 
par. 4.9).



102 Paesaggio terrazzato della Bassa Valtellina: Santa Apollonia

Fattori determinanti per la riuscita 
dell’intervento

Requisito
insufficiente 

Condizione che incide 
negativamente nel pro-
cesso di rigenerazione 
e/o richiede un’ingente 
quantità di interventi 

per adeguarlo alle 
condizioni richieste

Requisito 
sufficiente

Condizione che incide 
in modo parziale nel 
processo di rigenera-
zione e/o richiede una 
quantità minima d’in-
terventi per adeguarlo 
alle condizioni richieste

Requisito
buono

Condizione che garan-
tisce la fattibilità del 
processo di rigenera-

zione

Inquadramento generale

Localizzazione O

Accessibilità O

Territorio e ambiente naturale

Morfologia e struttura del territorio O

Idrografia O

Altitudine O

Esposizione O

Clima O

Vegetazione e ambiente naturale O

Elementi del paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale O

Patrimonio architettonico di valore O

Percorsi storici O

Qualità estetiche del paesaggio O

Insediamento

Struttura e morfologia urbana O

Spazi aperti collettivi O

Stato di conservazione O

Edifici abbandonati O

Servizi esistenti O

Infrastrutture e reti O

Patrimonio architettonico

Chiesa O

Palazzo signorile

Lavatoi, abbeveratoi, fontane O

Forni, mulini, torchi, segherie

Edifici residenziali di matrice rurale integra O

Edifici residenziali di matrice rurale alterata O

Edifici residenziali recenti

Manufatti produttivi e commerciali recenti

Comunità, tradizioni, opportunità

Comunità residente O

Attività commerciali ed artigiane O

Associazioni ed enti O

Aspetti sociali: tradizioni, usi e consuetudini locali O

Opportunità O

Gestione e amministrazione

Pianificazione O

Progetti e strategie di tutela e sviluppo O

Potenziali stakeholder O

Tabella 5 Sintesi delle condizioni e dei fattori determinanti per la riuscita dell’intervento
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Strategie e tipologie d’intervento

Non 
praticabile

Intervento 
non pratica-
bile in quan-
to l’oggetto 
dell’interven-
to non esiste 

nel caso 
specifico

Non 
necessario

Intervento 
non necessa-
rio in quanto 
la condizione 
allo stato at-
tuale risulta 
soddisfatta

Non 
ipotizzato

Intervento 
non ipotizza-
to per scelta 
progettuale 
e strategica 

Ipotizzato

Intervento di 
adeguamen-
to e recupero 

ipotizzato

Strategia generale di rigenerazione

Albergo Diffuso O

Residence Diffuso O

Ostello Diffuso O

Residenze private O

Interventi alla scala paesaggistica

Consolidamenti del terreno O

Regimentazione corsi d’acqua O

Ripristino selciati, mulattiere e sentieri storici O

Ripristino terrazzamenti e muri a secco O

Pulizia e ripristino bosco O

Pulizia e ripristino pascoli O

Interventi su alberi secolari e/o rari O

Realizzazione di affacci e punti panoramici O

Interventi relativi al patrimonio architettonico del contesto

Chiese O

Palazzi signorili O

Castelli, torri, forti militari O

Cascine, malghe, alpeggi O

Siti archeologici O

Interventi relativi all’insediamento

Miglioramento dell’accessibilità O

Potenziamento o realizzazione servizi O

Potenziamento o realizzazione attività commerciali ed artigiane O

Potenziamento o realizzazione attività culturali e di svago O

Potenziamento o realizzazione reti tecnologiche O

Interventi relativi agli spazi aperti collettivi

Riqualificazione piazze O

Riqualificazione strade O

Riqualificazione muri e recinzioni O

Interventi relativi al patrimonio architettonico

Chiesa O

Palazzo signorile O

Lavatoi, abbeveratoi, fontane O

Forni, mulini, torchi, segherie O

Edifici residenziali di matrice rurale integra O

Edifici residenziali di matrice rurale alterata O

Edifici residenziali recenti O

Manufatti produttivi e commerciali recenti O

Realizzazione nuovi edifici O

Strategia economica e gestionale

Strategie e progetti di sviluppo O

Individuazione mercato potenziale O

Analisi dei costi e dei ricavi O

Individuazione stakeholder O

Analisi sviluppo indotto locale O

Tabella 6a Sintesi della strategia di rigenerazione e di recupero dell’insediamento
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Strategie e tipologie d’intervento

Non 
praticabile

Intervento 
non pratica-
bile in quan-
to l’oggetto 
dell’interven-
to non esiste 

nel caso 
specifico

Non 
necessario

Intervento 
non necessa-
rio in quanto 
la condizione 
allo stato at-
tuale risulta 
soddisfatta

Non 
ipotizzato

Intervento 
non ipotizza-
to per scelta 
progettuale 
e strategica 

Ipotizzato

Intervento di 
adeguamen-
to e recupero 

ipotizzato

Metodologia di recupero architettonico

Conservazione cubature originarie O

Conservazione destinazione d’uso O

Nuova destinazione d’uso O

Intervento sulle fondazioni O

Conservazione muri originari esterni O

Aggiunta elementi architettonici esterni O

Conservazione muri originari interni O

Realizzazione contro murature interne O

Conservazione partiture interne originarie O

Modifica partiture interne O

Realizzazione partiture interne O

Conservazione intonaci storici interni O

Rifacimento intonaci interni O

Rifacimento solai controterra O

Conservazione solai originali O

Rifacimento solai tecniche tradizionali O

Rifacimento solai tecniche moderne O

Rifacimento pavimenti O

Realizzazione nuova pavimentazione O

Recupero copertura esistente O

Rifacimento copertura tecniche tradizionali O

Rifacimento copertura tecniche moderne O

Conservazione forma e dimensione aperture O

Modifica forma e dimensione aperture O

Conservazione scale originarie esterne O

Realizzazione nuove scale esterne O

Conservazione scale originarie interne O

Realizzazione nuove scale interne O

Recupero ballatoi e loggiati O

Realizzazione nuovi ballatoi e loggiati O

Restauro elementi decorativi O

Utilizzo materiali di recupero O

Utilizzo materiali locali O

Utilizzo nuovi materiali O

Mantenimento riscaldamento tradizionale O

Nuovi impianti O

Utilizzo arredo restaurato O

Utilizzo arredo moderno in stile locale O

Utilizzo arredo moderno O

Tabella 6b Sintesi della strategia di rigenerazione e di recupero dell’insediamento
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1. Uggia

In primo piano il càrden 
seicentesco appartenuto 
alla famiglia Fibioli.

La valle Spluga, denominata anche valle di 
San Giacomo e val di Giüst, è la prosecuzione 
della Valchiavenna che dall’omonimo centro 
si sviluppa fino al confine elvetico posto nei 
pressi del passo dello Spluga. La valle, stretta 
e acclive, è stata per secoli, dall’epoca roma-
na fino al xix secolo, luogo di transito per il 
passaggio delle Alpi. Con lo spostamento dei 
traffici lungo l’asse del Gottardo, le attività 
legate al trasporto ed al commercio hanno 
subìto un rapido declino, generando una 
forte crisi nella comunità locale e favorendo 
lo spopolamento dei nuclei minori e l’emi-
grazione verso le città. A fianco delle attività 
commerciali nella valle è fiorita, nel corso dei 
secoli, un’economia di sussistenza basata sul-
lo sfruttamento dei castagneti e dei pascoli 

che ha contribuito, oltre alla realizzazione di 
insediamenti nel fondovalle, alla nascita di 
numerosi borghi minori atti allo sfruttamen-
to del territorio. Uggia, che ben rappresenta 
uno di questi piccoli borghi, sorge nei pressi 
di San Giacomo Filippo su di un terrazzo della 
spalla sinistra della valle, circondato da casta-
gneti e da residui di pascoli. L’insediamento, 
attualmente in stato di abbandono, conserva 
ancora i caratteri autentici dell’architettura 
alpina ed è caratterizzato dalla presenza dei 
càrden, una particolare tipologia edilizia li-
gnea che testimonia l’influenza della cultura 
germanica delle vicine valli grigionesi. Il pro-
getto di rigenerazione prevede il recupero 
dell’insediamento a fini turistico-ricettivi va-
lorizzando le sue peculiarità.

Paesaggio di transito e di sussistenza della valle Spluga: 
càrden a Uggia

06
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6.1 Inquadramento

Localizzazione geografica e accessibilità
La valle Spluga, la val Bregaglia e la Valchia-
venna sono tutt’oggi luoghi di transito e di 
soggiorno, frequentati sia nel periodo inver-
nale per la pratica dello sci che in quello esti-
vo come meta di escursioni e arrampicate. 
Uggia sorge a settecento metri d’altitudine 
sulla spalla orientale della valle Spluga. La 
frazione, situata all’imbocco della valle, ap-
partiene amministrativamente al comune di 
San Giacomo Filippo ed è raggiungibile per-
correndo la strada carrozzabile che sale dal 
centro del paese in dieci minuti a piedi e cin-
que in auto. San Giacomo Filippo è facilmen-
te accessibile tramite autobus dalla stazione 
ferroviaria di Chiavenna. 

Analisi storica ed evoluzione 
dell’insediamento
La valle Spluga, per la sua disposizione nord-
sud, è stata uno dei corridoi naturali più 
utilizzati fin dalla preistoria per l’attraver-
samento delle Alpi. La “via Spluga”, come 
testimonia la Tabula Peutingeriana1 ove 
compaiono i tragitti e le stazioni di viaggio, 
è stata utilizzata a periodi alterni nel corso 
della storia con non poche difficoltà a cau-
sa dell’acclive morfologia del terreno, ca-
ratterizzato da strette gole frequentemente 
soggette a frane, alluvioni e  valanghe che 
rendevano la via pericolosa e spesso impra-
ticabile. Nonostante ciò, nei secoli la via ha 
garantito un notevole flusso di traffici e merci 
con conseguente accumulo di ricchezza nel-
la valle. Ciò ha contribuito all’insediamento 
di una popolazione stabile dedita, oltre che 
alle attività di commercio, ad un’economia 
di sussistenza basata sulla castanicoltura e 
sull’allevamento degli animali. Numerosi in-
sediamenti sono sorti nel fondovalle e sui 

2. Cartografia

Scala 1:50000. 

(Fonte: www.swisstopo.
admin.ch)

3. Valle Spluga

La Valchiavenna, nei 
pressi dell’omonimo cen-
tro, si dirama nelle più 
piccole valle Spluga e val 
Bregaglia. 

(Elaborazione dell’auto-
re, fonte: Google Earth)

4. Uggia

L’abitato sorge sul ver-
sante sinistro della valle 
lungo la strada per Dalò. 

(Elaborazione dell’auto-
re, fonte: Google Earth) Chiavenna

Uggia di sotto

San Giacomo 
Filippo

Olmo

Uggia di sopra

Dalò

Lagoncio

Chiavenna

San Giacomo 
Filippo

Uggia

Dalò
valle 

Spluga

Passo dello Spluga

val
Bregaglia

Olmo

1 Tabula Peutingeriana

Copia del xii-xiii secolo 
di un’antica carta roma-
na che riportava le vie 
militari dell’Impero. È 
attualmente conservata 
presso la Hofbibliothek 
di Vienna.
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6.2 Ambiente naturale

Morfologia, idrografia e vegetazione
La valle Spluga è caratterizzata da un am-
biente naturale di pregio, costellato da picco-
li insediamenti rurali, in gran parte intatto e 
che non ha subìto, ad esclusione dei centri di 
Campodolcino e Madesimo, grandi trasfor-
mazioni. La valle, scavata dai ghiacciai e dal 
torrente Liro, si sviluppa lungo una trentina 
di chilometri per un dislivello di 1880 metri. 
Questa particolarità rende la morfologia del 
territorio acclive, caratterizzato da strette 
gole rocciose, spesso soggette a frane, al-
luvioni e valanghe. Il fondovalle, circondato 
da verticali pareti rocciose che si alternano a 
folti castagneti, è contraddistinto da estesi 
prati costellati da grandi massi, lascito delle 
numerose frane. Al di sopra delle incombenti 
pareti di gneiss, da cui scendono alte cascate, 
si sviluppano estesi boschi di pini e larici che 
lasciano poi spazio, ad una quota maggiore, 
ad ampi prati. Uggia sorge su di un piccolo 
terrazzo esposto della spalla orientale della 
valle, terrazzo che si affaccia sull’abitato di 
Chiavenna. Il pendìo sottostante è caratte-
rizzato da una verticale parete che precipita 
nella vallata, mentre il pendìo superiore, che 
si estende fino all’abitato di Dalò, è caratte-
rizzato da un esteso bosco di castagni. Circo-
stante all’insediamento si estende un ampio 
prato ancora sfruttato parzialmente a pasco-
lo. Nei pressi di una ripida valletta del pendìo 
scorre un torrente di modeste dimensioni.

pendii della montagna per sostenere lo sfrut-
tamento agricolo del territorio. Non sempre 
la valle ha fornito gli alimenti necessari alla 
sussistenza della popolazione locale che nei 
secoli, a periodi alterni, è stata costretta ad 
emigrare verso città quali Napoli e Roma, le 
cui testimonianze si possono riscontrare nei 
dipinti e nelle chiese fatte realizzare in valle 
mediante i regali delle “Scole”2. 
L’identità assunta dalla valle quale terra di 
confine e di scambio tra diverse culture è te-
stimoniata dalla presenza dei càrden, parti-
colari costruzioni realizzate in legno, tipiche 
della cultura costruttiva germanica giunta 
qua dalle vicine valli del cantone Grigioni di 
cui la valle San Giacomo ne ha fatto parte 
per tre secoli.
Alla fine del xix secolo, con lo spostamento 
dei traffici sulla direttrice del Gottardo, la val-
le ha subìto un rapido declino che ha favo-
rito lo spopolamento e l’emigrazione. Tra il 
xix ed il xx secolo la valle ha visto lo sviluppo 
di un turismo climatico ed idroterapico e di 
un turismo invernale legato alla pratica del-
lo sci. Le trasformazioni socio-economiche 
avvenute dopo la seconda guerra mondiale 
hanno accentuato il fenomeno dell’emigra-
zione con conseguente abbandono dei centri 
minori. Uggia, le cui testimonianze risalgono 
ai càrden realizzati tra xvi ed il xvii secolo, è 
stato vissuto, come testimoniato dal buono 
stato di conservazione, fino a qualche decen-
nio fa, mentre oggi è in completo stato di 
abbandono.

5. Valle Spluga

Vista da Uggia verso il 
passo dello Spluga. Nel 
fondovalle è possibile 
osservare il paese di San 
Giacomo Filippo.

2 “Scole”

Gli emigrati costituivano 
in genere nei luoghi delle 
loro mete società di emi-
grati dette “Scole”  ed 
erano soliti inviare alle 
chiese dei paesi di ori-
gine offerte, paramenti, 
dipinti ed oggetti di ore-
ficeria (Comune di San 
Giacomo Filippo, 2013, 
Piano di governo del 
territorio, Relazione illu-
strativa del Documento 
di Piano, p. 16).
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della coltivazione.
Tutt’oggi tra il nucleo di Uggia di Sopra e 
quello di Uggia di Sotto è ancora osservabile 
la radura prativa destinata a pascolo, tuttora 
mantenuta parzialmente da pastori che pro-
traggono qui la loro attività.
Interessante testimonianza dell’uso agricolo 
del territorio è l’esteso secolare castagneto 
che a partire dall’insediamento si estende 
sul pendìo fino al nucleo di Dalò. Nel casta-
gneto, disseminato da numerosi edifici  rurali 
adibiti alla conservazione delle castagne, si 
possono ammirare i ciglionamenti realizzati 
per evitare che il terreno, a causa della forte 
acclività, precipitasse a valle.

Patrimonio architettonico
Ad Uggia, oltre ad un’edilizia minore di ma-
trice rurale tradizionale, non è presente alcun 
edificio di pregio. L’insediamento, come già 
detto, rappresenta una testimonianza dell’in-
fluenza della cultura costruttiva germanica 
lungo il versante italiano delle Alpi. La tipolo-
gia del càrden, analizzata in seguito, è tipica 
delle vicine valli svizzere con le quali la valle 
Spluga, nel corso dei secoli, ha intrattenuto 
numerosi scambi.

Percorsi storici: 
selciati, mulattiere, sentieri
Da Uggia, nel bosco di castagni, si inerpica 
fino all’abitato di Dalò una storica mulattie-
ra in sasso, usata in passato per condurre il 
bestiame e trasportare le castagne lungo la 
montagna e tutt’oggi percorsa dagli escur-
sionisti.

Qualità estetiche del paesaggio: 
varietà, panorama, affacci
Dal terrazzo su cui sorge l’abitato di Uggia è 
possibile ammirare uno splendido panorama 
sulla valle Spluga fino all’omonimo passo, su 
Chiavenna e sulle cime circostanti.

Altitudine, esposizione, clima
Uggia sorge a settecento metri di altitudine 
ad una quota di quattrocento metri superiore 
rispetto al fondovalle di Chiavenna.
I dati climatici riferiti alla stazione metereo-
logica di Chiavenna mostrano «una tempe-
ratura media di 12,8 °c con medie mensili 
sempre superiori allo 0 [...]. La piovosità è 
caratterizzata da valori significativi con una 
media annuale attorno ai 1300 mm» (Rela-
zione di sintesi quadro conoscitivo e ricogni-
tivo, pgt Chiavenna, 2011, p. 158). Il quadro 
climatico di Uggia subisce delle variazioni in 
conseguenza della maggiore altitudine.
A motivo della particolare morfologia della 
vallata, caratterizzata da una stretta ed alta 
gola, il terrazzo su cui sorge l’insediamento 
gode di una buona esposizione solare da 
metà mattinata fino a pomeriggio inoltrato.

6.3 Paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale
La valle Spluga, analogamente alle valli circo-
stanti, per le particolari condizioni climatiche 
ed ambientali si è prestata allo sfruttamento 
dell’uomo che ha trasformato il pendìo attra-
verso la pratica della coltivazione della vite,   
della castanicoltura e dell’allevamento.
Della coltivazione della vite praticata a Uggia, 
citata in un documento del 1169, oggi non 
ne rimane testimonianza. Sul versante oppo-
sto, nel periodo invernale quando gli alberi 
che hanno colonizzato il pendìo sono spogli, 
è possibile ammirare la struttura dei terraz-
zamenti che dal fondovalle si sviluppano su 
quasi tutto il pendìo. Testimonianze locali 
affermano che fino agli anni Cinquanta era-
no coltivati a vite e successivamente tenuti a 
prato da sfalcio. Oggi sono completamente 
colonizzati da un bosco di latifoglie, ma sa-
lendo lungo il pendìo si possono ancora am-
mirare i muri a secco e le cascine a servizio 

6. Uggia

L’insediamento visto 
dal versante opposto 
nei pressi dell’abitato di 
Olmo.
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7. Caratteri del 
paesaggio

a. Spalla montuosa con i 
nuclei di Uggia e Dalò
b. Cascata
c. Pascolo di fondovalle
d. Residui di terrazza-
menti
e-f. Strada carrozzabile 
g-h. Castagneto e ciglio-
namenti
i. Bosco di latifoglie
l. Pendìo visto da Olmo
m-n. Pascoli nei pressi di 
Uggia

a

c

e

g

i

m

b

d

f

h

l

n
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abbandono. Uggia di Sotto invece continua 
ad essere curato e mantenuto sia negli edi-
fici che nel paesaggio (pascoli, muri a secco, 
castagneto). La maggior parte degli edifici ha 
però subìto ristrutturazioni che hanno com-
pletamente alterato la tipologia originaria di 
matrice rurale riproponendo modelli abitativi 
della “città di pianura”.
Uggia di Sopra, oggetto dell’intervento, no-
nostante l’abbandono ed il pessimo stato di 
alcuni edifici, conserva ancora l’atmosfera di 
un borgo rurale alpino. In particolare l’analisi 
ha evidenziato:

• il paesaggio circostante caratterizzato 
da castagneti ciglionati e pascoli risulta 
parzialmente conservato e tutt’oggi si 
possono riscontrare ancora i segni di ma-
nutenzione e pulizia effettuati nel sotto-
bosco e la prosecuzione dell’allevamento 
delle capre nei prati circostanti il borgo;

• la strada carrozzabile asfaltata che con-
duce al nucleo e prosegue per Dalò è in 
ottime condizioni;

• la mulattiera che da Uggia, percorrendo 
il castagneto, porta a Dalò è curata e fre-
quentata dagli escursionisti;

• sentieri e scale in pietra che si sviluppano 
tra gli edifici sono in condizioni medio-
cri, alcuni presentano dissesti, mentre la 
maggior parte sono invasi da vegetazio-
ne infestante;

• dei dodici edifici presenti due risultano 
adibiti a deposito agricolo, uno ad abita-
zione temporanea, uno è in ristruttura-
zione, i rimanenti sono in disuso;

• a parte cinque edifici oramai in stato di 
rudere, gli altri si possono ritenere in ot-
timo stato di conservazione, soggetti a 
cura costante nel tempo;

• il nucleo tuttora conserva integralmente 
i caratteri autentici di un insediamento 
alpino ove la presenza dei càrden incre-
menta la particolarità di questo luogo.

Infrastrutture e reti
Sia per il nucleo di Uggia di Sotto, abitato 
stabilmente, che per il nucleo di Uggia di So-
pra, in cui una casa è adibita a residenza tem-
poranea ed una è in fase di ristrutturazione, 
si ipotizza la  presenza della linea elettrica, 
della rete idrica e della fognatura, probabil-
mente realizzate quando si è provveduto a 
sistemare la strada carrozzabile. Inoltre, in 
una valletta poco distante dall’abitato, sono 
presenti due punti di captazione dell’acque-
dotto del paese di San Giacomo Filippo.

6.4 Insediamento

Struttura e morfologia urbana 
L’insediamento è composto da due nuclei 
separati (Uggia di Sopra e Uggia di Sotto), si-
tuati a diverse quote, tra i quali si estende un 
ampio prato disseminato di castagni adibito 
a pascolo. Entrambi i nuclei, di cui quello in-
feriore composto da ventuno edifici e quello 
superiore, oggetto dell’intervento, composto 
da dodici edifici, hanno una forma raccolta 
strutturata lungo la strada carrozzabile che 
li attraversa e che porta a Dalò. Entrambi 
sorgono su una porzione di declivio in forte 
pendenza e quindi presentano accentuati di-
slivelli tra le abitazioni poste nella parte bassa 
del nucleo e quelle poste nella parte alta.
Nel nucleo di Uggia di Sopra, essendo un 
insediamento nato per lo sfruttamento dei 
castagneti e dei pascoli del pendìo, sono 
presenti specifiche tipologie legate a queste 
attività (abitazione, stalla-fienile). In partico-
lare Uggia è uno dei pochi insediamenti della 
bassa valle in cui si riscontra la presenza del 
càrden, specifica tipologia edilizia caratteriz-
zata dalla presenza della stalla e dell’abitazio-
ne sotto lo stesso tetto, realizzata mediante 
tecniche costruttive che prevedono l’uso del 
legno. Questa costruzione, tipica delle valli 
alpine di cultura germanica, sarà approfon-
dita nel paragrafo successivo. Ad Uggia si 
riscontra la presenza di tre càrden in buono 
stato, di cui uno è in fase di ristrutturazione. 
L’analisi ha inoltre evidenziato la presenza di 
due ruderi che, per le dimensioni e la strut-
tura residua, possono essere ricondotti alla 
tipologia del càrden. Oltre a questi sono pre-
senti edifici adibiti a stalla-fienile.

Spazi collettivi: tipologia e caratteristiche
Il nucleo, essendo piccolo e raccolto, non 
presenta dei veri e propri spazi adibiti a piaz-
za e a funzioni collettive. Oltre alla strada car-
rozzabile asfaltata, Uggia è attraversato dalla 
storica mulattiera in pietra che conduce all’a-
bitato di Dalò. Tra gli edifici posti a diverse 
quote si sviluppano scale e sentieri in pietra. 
Nei pressi del càrden Fibioli è presente una 
piccola area destinata a parcheggio (quattro 
posti auto).

Stato di conservazione generale
Mentre il nucleo inferiore è tutt’oggi abita-
to da quattro famiglie che risiedono stabil-
mente nel luogo praticando la coltivazione di 
ortaggi e l’allevamento di capre, il nucleo su-
periore, oggetto dell’intervento, è in stato di 
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8. Assonometria dell’insediamento

L’illustrazione mostra un’immagine dell’insediamento non corrispondente totalmente alla situazione attuale. Un càrden rappresentato integro è 
oggi in stato di rudere.

(Fonte: www.ecomuseovallespluga.it)



Paesaggio di transito e di sussistenza della Valle Spluga: càrden a Uggia 113

9. Caratteri 
dell’insediamento

a-b. Uggia di Sotto
c-d. Uggia di Sopra
e. Mulattiera per Dalò
f. Uggia di Sopra
g-h. Ruderi
i-l. Càrden 
m-n. Stalla-fienile

a

c

e

g

i
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d

f

h
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10d. Autenticità e 
integrità dell’edificato

autentico

parzialmente 
autentico
aggiunte 
improprie

stravolto

nuova edificazione

riedificato

in ristrutturazione

10e. Livello di cura

costante

scarsa

assente

rudere

in ristrutturazione

10a

10c

10e

10b

10d

10c. Grado di utilizzo

permanente

stagionale

in abbandono

in trasformazione

10a. Tipologia edilizia

càrden

stalla-fienile

magazzino - deposito

10b. Destinazione d’uso

residenza

agricoltura e deposito

magazzino - deposito

in trasformazione

disuso

10. Analisi del patri-
monio architettonico 
esistente



Paesaggio di transito e di sussistenza della Valle Spluga: càrden a Uggia 115

ne di fondazione, serviva ad isolare la strut-
tura lignea della costruzione dall’umidità di 
risalita dal terreno.
La parte realizzata in legno, stüa o sulée, 
orientata verso valle ed esposta maggior-
mente alla luce solare, era adibita a locale 
soggiorno e camera da letto. Le pareti, co-
struite mediante la sovrapposizione di travi 
in castagno squadrate di spessore 10-15 cm 
e larghezza 60-70 cm, hanno la particolari-
tà di essere incrociate fra di loro agli spigoli. 
Le fessure tra un tronco e l’altro venivano ri-
empite con muschi per evitare il passaggio 
dell’aria ed internamente la parete veniva 
ulteriormente rivestita con tavole verticali 
chiamate föder. Il pavimento è realizzato in 
tavole di legno poggianti su travi. Nella stüa 
è presente la pigna, la particolare stufa ad-
dossata ad una delle pareti e caricata dal 
locale adiacente. Le camere erano poste al 
secondo livello sopra la stüa. Le aperture di 
piccole dimensioni hanno forma quadrata e 
sono dotate di scuri.
La parte realizzata in pietra e posta verso 
monte, cüsina, càsina, chiè da fööc, era adi-
bita a cucina. Il pavimento è in terra battuta 
con grandi lastre di pietra e oltre alla catena 
in ferro che sorreggeva i paioli, a lato del fo-
colare è presente la scigógna, sostegno gire-
vole in legno utilizzato per spostare agevol-
mente sul fuoco le pentole. Nella stanza non 
vi era la canna fumaria, il fumo usciva diret-
tamente dagli interstizi tra le piode del tetto.
L’accesso ai singoli ambienti dell’edificio av-
veniva esclusivamente dall’esterno, diretta-
mente dalla strada o tramite l’utilizzo di scale 

6.5 Patrimonio architettonico

Tipologie
Nel nucleo di Uggia sono presenti due tipolo-
gie edilizie: costruzioni miste adibite ad abi-
tazione e stalla conosciute come càrden ed 
edifici ad uso esclusivamente agricolo adibiti 
a stalla-fienile. Quest’ultima tipologia è pre-
sente in due varianti: una realizzata in pietra 
e legno, l’altra esclusivamente in pietra. 

Càrden
Tipologia caratteristica della val San Giaco-
mo, costruita a partire dal xi-xii secolo, con-
traddistinta da una parte in pietra e da una 
parte in legno, realizzata mediante la tecni-
ca costruttiva del càrden, in dialetto locale 
chjardàn ovvero incastro. Già conosciuta dai 
romani con il nome di opus cardinatum e de-
scritta da Vitruvio, è tipica delle valli alpine di 
cultura germanica (tecnica del blockbau) e la 
sua diffusione in valle è dovuta al fatto che 
questa, essendo luogo di traffici, intrattene-
va continui scambi con le valli d’oltralpe ed 
in particolar modo con le svizzere Mesolcina, 
Rheinwald e Bregaglia.
La tipologia assume diverse varianti in base 
alla destinazione d’uso, alla conformazione 
del territorio e alla convivenza con altre for-
me strutturali (edifici compositi).
In generale la tipologia presente ad Uggia 
si può descrivere come una costruzione uni-
familiare a base quadrata, costituita da ba-
samento in pietra adibito a stalla o cantina 
(cànua) e parte superiore realizzata in legno 
con la tecnica del “càrden”.
Il basamento in pietra, oltre ad avere funzio-

11. Càrden
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mediante la tecnica del “càrden”, mentre la 
seconda è caratterizzata dall’uso della sola 
pietra e quindi è probabilmente più recente.
Per quanto riguarda la distribuzione degli 
ambienti la stalla è situata al piano seminter-
rato e il fienile a quello superiore. 
Negli edifici rustici la tecnica del “càrden” 
presenta una variante, ovvero i tronchi, an-
ziché squadrati, sono tondi e distanziati tra 
di loro per favorire il passaggio dell’aria onde 
permettere l’asciugatura del fieno. Le stal-
le-fienile presenti ad Uggia hanno la carat-
teristica di avere la sola parte centrale della 
parete esposta a valle realizzata mediante 
questa particolare tecnica attraverso l’uso di 
tavole disposte verticalmente.

in pietra e ballatoi in legno.
Il tetto della costruzione è realizzato median-
te struttura lignea e manto in piode di pietra 
locale (gneiss).
In generale tra il xviii ed il xix secolo le co-
struzioni vengono realizzate completamente 
in pietra, ma gli ambienti restano i medesimi 
con la stüa foderata in legno. L’aggiunta del-
la cort o àndit crea un ambiente di distribu-
zione per i locali ai singoli piani e per il vano 
scale (Copes C.).

Stalla-fienile
Ad Uggia è presente una tipologia edilizia 
legata all’attività agricola. La stalla-fienile si 
distingue in due varianti: la prima caratteriz-
zata dall’uso di pietra combinata con il legno 

12. Stalla-fienile

Realizzato con la tecnica 
a “càrden”.

13. Cüsina

Ambiente adibito a cu-
cina circoscritto da mu-
rature in pietra e localiz-
zato nella parte a monte 
del càrden.

(Fonte: www.viedeicar-
den.it) 
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mediante la tecnica del “càrden”;

• assenza di sistemi di smaltimento delle 
acque meteoriche;

• dissesti delle murature in pietra;

• dissesto e deterioramento della pavi-
mentazione;

• infiltrazioni d’acqua ed umidità di risali-
ta;

• presenza di vegetazione infestante.
Le prestazioni residue degli edifici, in meri-
to al loro adeguamento funzionale da uso 
agricolo ad uso abitativo, non soddisfano le  
esigenze di fruibilità, benessere e sicurezza 
moderni:
• rischi strutturali dovuti alle nuove fun-

zioni da insediare in edifici con strutture 
non adeguate ai carichi richiesti;

• assenza di collegamenti verticali interni e 
inidoneità di quelli esterni;

• insalubrità degli ambienti interrati e con-
troterra;

• presenza di spazi che per la loro confor-
mazione e dimensione necessitano di 
interventi di adeguamento per renderli 
accessibili e fruibili alle persone;

• inadeguatezza dei rapporti aeroillumi-
nanti degli ambienti interni;

• inadeguatezza delle unità tecnologiche 
in riferimento al risparmio energetico;

• assenza di impianti e reti.

Stato di conservazione e degrado edifici
Gli edifici si presentano in buono stato di 
conservazione e mantengono i caratteri au-
tentici dell’architettura alpina. Si è constatato 
che:

• tre edifici sono utilizzati in modo parziale 
come depositi agricoli e come abitazione 
temporanea, un edificio è attualmente in 
ristrutturazione, mentre i rimanenti sono 
in disuso;

• lo stato di conservazione degli edifici, 
complessivamente, si può ritenere buo-
no: alcuni presentano delle lievi forme 
di degrado, malgrado ciò si può dedurre 
che hanno subìto una costante manu-
tenzione nel tempo, nonostante il disu-
so. Cinque edifici, a causa del completo 
abbandono, sono in stato di rudere;

• le costruzioni conservano i caratteri au-
tentici della tipologia edilizia di matrice 
rurale senza avere subìto alterazioni. Un 
solo edificio presenta una copertura in 
tegole di cemento non compatibile con 
il luogo.

In generale, si possono riscontrare i seguenti 
problemi causati dal degrado e dalla man-
canza di manutenzione:

• dissesto del manto di copertura in piode;

• dissesti delle strutture lignee della coper-
tura e dei solai;

• dissesti delle pareti in legno realizzate 

14. Planimetria di 
Uggia
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Edificio 1

Càrden.

Edificio 2

Càrden.

Edificio 3

Stalla-fienile.

Edificio 4

Stalla-fienile.
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Edificio 5

Càrden.

Edificio 8

Càrden.

Edificio 7

Stalla-fienile.

Edificio 6

Stalla-fienile.
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Edificio 9

Càrden.

Edificio 10

Stalla-fienile.

Edificio 11

Stalla-fienile.

Edificio 12

Stalla-fienile.
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particolare pregio quali stazioni, cantoniere, 
osterie ecc.
La vocazione agricola del territorio, oltre che 
da edifici tipici legati a questa attività, è rap-
presentata dai crotti che sorgono lungo la 
strada, oggi adibiti a luoghi di ristoro.
La presenza di prodotti tipici locali rappresen-
ta un’altra opportunità di sviluppo.
Il territorio, precisamente Campodolcino e 
Madesimo, per un determinato periodo di 
tempo è stato meta di un turismo climatico 
ed idroterapico.
Infine, nell’area di Madesimo-Campodolcino 
si estende il comprensorio sciistico Skiarea 
Valchiavenna.

6.7 Pianificazione territoriale

Pianificazione locale
La pianificazione, a tutti i livelli, tutela e con-
serva l’insediamento di Uggia.
Nel Piano delle regole del pgt di San Giacomo 
Filippo l’elaborato pr1 Azzonamento identifi-
ca Uggia come naf1 «Nuclei di antica forma-
zione con residenza stabile».
Nella tavola 3.1 Nuclei di antica formazione 
con residenza stabile a Uggia sono permessi i 
seguenti interventi edilizi: «risanamento con-
servativo e ristrutturazione edilizia interna 
finalizzata al mantenimento ed alla ricompo-
sizione dei caratteri compositivi e tipologici 
dei prospetti» e «ricostruzione edifici diruti».

Progetti e strategie di tutela e sviluppo
Attualmente è in fase di sperimentazione il 
Progetto pilota aree interne Valchiavenna 
che ha come scopo quello di «rivitalizzare tali 
aree aumentandone l’attrattività, garanten-
do i servizi essenziali necessari per fermare 
lo spopolamento, puntando ad un’econo-
mia place based (costruita sulle peculiarità 
del luogo) per la quale Comuni, Regione ed 
Amministrazione centrale definiscono una 
strategia d’Area. [...] Nella “filosofia” dell’ap-
proccio alle aree interne si chiede un coor-
dinamento tra politiche ordinarie su servizi 
essenziali di cittadinanza (mobilità, sanità ed 
istruzione) e Politiche di Sviluppo (sui seguen-
ti temi: Tutela del territorio e delle comunità 
locali; Valorizzazione delle risorse naturali, 
culturali e del turismo sostenibile; Sistemi 
agro alimentari; Risparmio energetico e filie-
re locali di energia rinnovabile; Saper fare e 
artigianato)» (Regione Lombardia, 2014).

6.6 Comunità, aspetti sociali e 
opportunità

Popolazione residente: analisi demogra-
fica e propensione all’ospitalità
Al contrario di Uggia di Sotto, abitato stabil-
mente da quattro famiglie che protraggono 
l’attività di pastorizia sul territorio, ad Uggia 
di Sopra non vi risiede nessuno. Si ipotizza 
che un’abitazione è vissuta parzialmente 
come residenza temporanea ed un’altra, di 
proprietà di uno svizzero, è in fase di ristrut-
turazione. Alcuni edifici sono adibiti ad uso 
agricolo e ancora sfruttati probabilmente 
dalle stesse famiglie del nucleo sottostante.

Associazioni ed enti
In val San Giacomo è stato istituito l’Ecomu-
seo della valle Spluga che ha l’obiettivo di 
conservare i caratteri del paesaggio e della 
comunità locale, favorendo la rivitalizzazione 
del territorio attraverso attività di conoscen-
za, diffusione, valorizzazione, organizzazione 
e collaborazione.

Aspetti sociali: tradizioni, usi e 
consuetudini locali 
La valle ha una triplice vocazione: luogo di 
transito, territorio rurale e meta turistica. Si 
evidenzia la presenza di numerose testimo-
nianze di queste tre identità riscontrabili in 
edifici, usi, mestieri e tradizioni.

Opportunità 
La valle San Giacomo offre una serie di op-
portunità legate alla natura, alla cultura, allo 
sport ed al relax. 
In primis la scoperta del territorio nei suoi ca-
ratteri naturali e culturali può essere effettua-
ta percorrendo la vasta rete escursionistica: la 
Via Spluga che percorre il tragitto storico da 
Chiavenna a Thusis (Svizzera), la Via dei Càrd-
en che partendo dalla val Bregaglia giunge in 
val Mesolcina attraversando i nuclei di alta 
quota in cui sono presenti le diverse tipologie 
dei càrden ed infine Sui Passi di Don Gua-
nella che percorre i luoghi vissuti dal santo. 
Oltre a questi percorsi tematici sono presenti 
numerosi sentieri per effettuare escursioni, 
oltre che praticare l’arrampicata sulle stra-
piombanti pareti rocciose. 
La valle presenta anche molte testimonian-
ze legate alla vita religiosa con la presenza di 
numerose cappelle e chiese ed in particolare 
del Santuario di Gallivaggio. 
I traffici ed i commerci che hanno interessa-
to la valle sono identificabili in strutture di 
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possono identificarsi in:

• escursionisti che percorrono la Via dei 
Càrden;

• turisti attratti dall’offerta culturale del 
territorio: natura, paesaggio, patrimonio 
architettonico;

• turisti attratti dalle tradizioni artigianali e 
dall’offerta enogastronomica locale;

• persone in cerca di un ambiente tran-
quillo e rilassante.

Partendo dalle valutazioni appena espres-
se l’intervento, attraverso l’inserimento del 
borgo nel percorso culturale della Via dei 
Càrden, persegue la valorizzazione di Uggia 
in qualità di insediamento-museo fruibile in 
cui sia possibile soggiornare e conoscere la 
vita ed i caratteri della cultura rurale alpina. 
Si prevede:

• l’insediamento di un ostello diffuso;

• la destinazione di un càrden esistente ad 
edificio museo che riproponga gli spazi e 
gli arredi della vita agricola tradizionale;

• il recupero e la conservazione dei carat-
teri autentici del paesaggio dei castagne-
ti e dei pascoli;

• il recupero e la conservazione dei carat-
teri autentici del patrimonio architettoni-
co esistente.

Interventi alla scala paesaggistica e 
inerenti all’insediamento
L’intervento prevede di recuperare gli spazi 
aperti dell’insediamento ed il paesaggio cir-
costante conservando i caratteri autentici, 
senza stravolgere l’immagine tradizionale del 
luogo:

• pulizia e sistemazione del castagneto;

• pulizia e sistemazione del pascolo;

• manutenzione della mulattiera storica 
che porta a Dalò;

• recupero degli spazi aperti, dei percorsi e 
delle scale esistenti;

• realizzazione di aree di riposo, aree pic-
nic ed affacci panoramici;

• realizzazione percorso didattico.

Interventi relativi al patrimonio 
architettonico
L’obiettivo è quello di fare del borgo un mu-
seo fruibile, testimonianza della cultura rura-
le alpina. L’intervento di recupero dal punto 
di vista architettonico non deve alterare la 
fisicità del patrimonio rurale, bensì conserva-

6.8 Intervento di recupero e 
rigenerazione

Strategia generale di rigenerazione 
L’analisi ed il sopralluogo effettuati hanno 
evidenziato l’identità e le potenzialità residue 
possedute dal borgo di Uggia:

• paesaggio rurale tradizionale caratteriz-
zato da castagneti e pascoli in discreto 
stato di conservazione;

• insediamento contraddistinto da un pa-
trimonio edilizio di qualità, espressione 
della cultura architettonica locale (càrd-
en) in discrete condizioni di conservazio-
ne;

• ottima accessibilità; 

• elevata tranquillità e naturalità del luo-
go;

• presenza di una vasta rete di sentieri e 
mulattiere in buone condizioni di conser-
vazione;

• posizione privilegiata che gode di un 
ottimo affaccio panoramico sulla valle 
Spluga e sulla Valchiavenna;

• edifici parzialmente usati come residenza 
temporanea e come deposito agricolo.

L’intervento di rigenerazione, considerando 
l’identità del luogo e le sue potenzialità re-
sidue,  deve mettere in atto un processo che 
rafforzi i caratteri posseduti dall’insediamen-
to senza stravolgerlo, insediando una nuova 
attività ricettiva in grado di valorizzarlo.
Come visto in precedenza, la valle Spluga of-
fre una serie di opportunità di fruizione turi-
stica legate alla natura, alla cultura, allo sport 
ed al relax. Uggia, considerando la sua iden-
tità, si presta ad essere vissuto nella scoperta 
dei caratteri naturali e culturali del territorio:

• l’abitato rappresenta un esempio integro 
di borgo tradizionale alpino, espressione 
della vocazione agricola del territorio e 
dell’economia di sussistenza praticata in 
passato; 

• autenticità del paesaggio circostante e 
del patrimonio architettonico esistente, 
caratterizzato dalla presenza di diverse 
tipologie edilizie rurali quali i càrden; 

• il nucleo è attraversato dalla Via dei 
Càrden, percorso di carattere escursio-
nistico-culturale che partendo dalla val 
Bregaglia e giungendo in val Mesolcina, 
percorre i luoghi contraddistinti dalla 
presenza di questa specifica tipologia.

I possibili fruitori interessati a vivere il luogo 
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• edificio 3: recupero della stalla-fienile 
adibendola a casa del custode;

• edificio 4: recupero della stalla-fienile a 
edificio polifunzionale destinato a cuci-
na, mensa, area soggiorno;

• edificio 6 e 7: recupero della stalla-fienile 
a unità abitativa indipendente dotata di 
cucina;

• edifici 8-10: realizzazione, sui ruderi esi-
stenti, di nuovi edifici adibiti a camere 
dotate di servizi per un totale di 14 posti 
letto.

re e ripristinare l’immagine legata alla tradi-
zione architettonica locale. L’intervento deve 
garantire però la riqualificazione funzionale 
e tecnologica dell’edificato per adeguarlo ai 
requisiti di comfort moderni. Si prevede di 
destinare gli edifici alle seguenti funzioni:

• edificio 1 e 5: essendo in uso a privati 
come abitazioni temporanee si prevede 
di mantenerli tali;

• edificio 2: riqualificazione del càrden a 
fine museale con riproposizione di spazi 
ed arredi della vita rurale;

Edificio Piano Superficie 
m2

Camera 
ostello

Alloggio con 
cucina

Numero posti 
letto

Edificio 1

piano interrato 16

Residenza temporanea privatapiano terra 30

piano primo 30

Edificio 2

piano interrato 24

Casa museopiano terra 34

piano primo 34

Edificio 3
piano terra 40

Casa del custode
piano primo 36

Edificio 4
piano terra 43

Cucina, mensa, area soggiorno
piano primo 43

Edificio 5

piano interrato 26

Residenza temporanea privatapiano terra 26

piano primo 34

Edificio 6
piano terra 21 -

1 5
piano primo 21 -

Edificio 7
piano terra 22 -

1 4
piano primo 22 -

Edificio 8 piano terra 20 1 - 4

Edificio 9 piano terra 19 1 - 4

Edificio 10 piano terra 11 1 - 2

Edificio 11 piano terra 10 1 - 2

Edificio 12 piano terra 10 1 - 2

Tabella 1 

Sintesi dell’intervento: 
superfici da recuperare e 
alloggi ricavati.
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originali. Ove non siano più presenti o 
in avanzato stato di degrado si prevede 
di ricostruirli mediante forme e materiali 
originali;

• realizzazione di nuove partiture per mi-
gliorare la suddivisione interna degli am-
bienti.

Per adeguare gli spazi ad uso abitativo e mi-
gliorare le condizioni di comfort e benessere 
si prevedono i seguenti interventi:

• ricostruzione della copertura mediante 
l’utilizzo di tecniche e materiali tradizio-
nali: struttura lignea e manto in piode di 
granito. Inoltre si provvede all’installazio-
ne di gronde per lo smaltimento dell’ac-
qua piovana;

• consolidamento strutturale delle mura-
ture in pietra esistenti attraverso iniezio-
ni;

• consolidamento, pulitura e trattamento 
delle murature lignee;

• realizzazione a secco di cappotto interno 
con struttura e finitura in legno;

• realizzazione di nuove partiture interne 
differenziandole dall’esistente nella for-
ma e nei materiali;

• per migliorare la salubrità degli ambienti 
controterra si ipotizza d’intervenire sulle 
murature perimetrali realizzando all’e-
sterno uno strato impermeabile con si-
stema di drenaggio delle acque, mentre 
all’interno del muro di realizzare una ca-
mera d’aria per garantire la ventilazione 
e l’asciugatura del muro;

• rifacimento della pavimentazione con-
troterra attraverso la realizzazione di un 
sottofondo areato;

• recupero e consolidamento dei solai esi-
stenti; nel caso si renda necessario rico-
struirli si prevede di realizzarli con mate-
riali e tecniche del luogo: struttura lignea 
composta da travi, travetti e tavolato; 

• conservazione delle aperture originali 
con sostituzione degli infissi utilizzando 
forme e materiali locali;

• nel recupero e consolidamento degli 
edifici si prevede l’utilizzo di materiali lo-
cali che posseggano lo stesso aspetto di 
quelli già in opera;

• pulitura della vegetazione infestante;

• realizzazione dell’impianto di riscalda-
mento, dell’impianto elettrico, dell’im-
pianto idrosanitario e della fognatura.

Recupero edifici esistenti
L’intervento da attuarsi sul patrimonio edili-
zio esistente persegue tre strategie diverse in 
base alla tipologia di edificio e alla destina-
zione d’uso prevista:

• recupero càrden a funzione museale 
conservando i caratteri tipologici auten-
tici della costruzione e riproponendo gli 
spazi  interni con forme, materiali ed 
arredi storici. L’intervento persegue la 
conservazione dell’edificio nelle forme 
tradizionali storiche senza apportare ag-
giunte moderne;

• recupero càrden a funzione abitativa 
conservando il più possibile l’edificio nei 
caratteri tipologici storici, ma adeguan-
dolo alle esigenze di fruibilità, benessere, 
sicurezza contemporanei;

• recupero della tipologia stalla-fienile ad 
uso abitativo adeguandola alle esigenze 
dettate dalla nuova funzione, ma con-
servando il più possibile i caratteri tipo-
logici originali.

L’intervento da attuare sul càrden e sulla stal-
la-fienile non deve alterare le caratteristiche 
formali e tipologiche originali delle costruzio-
ni bensì, nell’adeguamento alle nuove fun-
zioni, deve operare scelte consapevoli volte 
al minimo intervento, conservando, ove pos-
sibile, le soluzioni formali, architettoniche e 
tecnologiche della tradizione. 
Dal punto di vista funzionale e distributivo 
l’operazione di recupero ipotizza le seguenti 
scelte:

• riguardo alla tipologia del càrden sono 
state ipotizzate due soluzioni: la prima 
persegue la conservazione della distri-
buzione originale prevedendo al pia-
no interrato la cantina, al piano terra il 
soggiorno (stüa) e la cucina (cüsina) ed 
al primo piano le camere da letto. La 
seconda ipotesi invece prevede la dislo-
cazione della cucina e del soggiorno al 
piano interrato e delle camere ai piani 
superiori;

• riguardo alla stalla-fienile si prevede di 
destinare il piano terra a camera da letto, 
mentre il piano primo, dotato di maggio-
re illuminazione, a cucina-soggiorno;

• conservazione dei collegamenti esterni  
originali (scale e ballatoi) e realizzazione 
di nuovi collegamenti verticali interni per 
migliorarne la fruibilità;

• conservazione e recupero dei ballatoi 
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15. Recupero càrden

Sull’edificio, il cui pro-
prietario è svizzero, è 
in atto un intervento di 
restauro e risanamen-
to conservativo per un 
ammontare comples-
sivo dei lavori di circa 
80.000 Euro. Dalle foto 
del cantiere è possibile 
osservare gli interventi 
di consolidamento e di 
adeguamento funzionale 
effettuati su questa par-
ticolare tipologia:

a-c. Vista esterna in cui 
è possibile osservare il 
consolidamento delle 
murature lignee tramite 
tiranti, il rifacimento del 
tetto e del ballatoio;

d. Rifacimento del tet-
to con struttura lignea 
e manto di copertura in 
piode di granito;

e-h. Ricostruzione volu-
me laterale dell’edificio 
con muratura in pietra 
a vista stabilizzata da 
un guscio interno in ce-
mento armato, struttura 
lignea di ammorsamento 
all’edificio principale e 
copertura  caratterizza-
ta da struttura lignea e 
manto in piode;

i. Piano interrato: rifaci-
mento della pavimenta-
zione controterra e del 
solaio ligneo;

l. Struttura lignea della 
copertura;

m. Parte della costruzio-
ne in muratura adibita a 
cüsina;

n. Ristrutturazione inter-
na della stüa mediante 
il rifacimento dei solai, 
la realizzazione di un 
cappotto interno con 
struttura lignea ed il po-
sizionamento di nuovi 
impianti.
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Recupero edificio 5

Recupero del càrden a 
funzioni abitative, scala 
1:200.

(Vitti Yaary) 

N

Piano primo

Piano terra

Piano interrato
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Sezione AA’

Sezione CC’
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Prospetto nord

Prospetto sud

Prospetto est

Prospetto ovest
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Recupero edificio 4

Recupero dell’edificio 
in pietra, adibito a stal-
la-fienile, a sala polifun-
zionale destinata a cuci-
na, pranzo e soggiorno, 
scala 1:100.

(Vitti Yaary) 

N

Piano primo

Piano terra
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ne, oltre a conservare la preesistenza, trova 
riferimento nella tipologia del càrden avendo 
simile composizione dei livelli: basamento in 
pietra e piano terra con muratura lignea rea-
lizzata con la tecnica del blockbau. La coper-
tura piana distingue il nuovo intervento dagli 
edifici esistenti.

Nuovo edificio
Il progetto prevede, nel caso di intervento sui 
cinque edifici in stato di rudere, la realizza-
zione di nuovi edifici destinati a dormitorio. 
La costruzione del nuovo edificio prevede la 
conservazione del rudere in pietra realizzan-
do un nuovo volume posto rialzato, sorretto 
da una struttura in acciaio. Questa soluzio-

Piano terra

Sezione di dettaglio

Piano rialzato

N

Edificio 11

Realizzazione nuovo edi-
ficio adibito a dormito-
rio, scala 1:100.

(Vitti Yaary) 
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Sezione AA’

Prospetto sud

Prospetto est Prospetto nord

Prospetto ovest

Sezione BB’
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dell’immobile, si stima un valore medio degli 
edifici dell’insediamento pari a 250 Euro/m².
Nell’ipotesi di acquistare l’intera proprietà 
dell’insediamento si deve fare fronte ad una 
spesa di 102.500 Euro.

Costi dell’intervento di recupero
La stima dei costi da sostenere per il recupe-
ro del patrimonio architettonico, dell’insedia-
mento e del paesaggio è consultabile nella 
tabella 4. Riguardo alle metodologie di cal-
colo applicate si rimanda a quanto espresso 
precedentemente (cfr. par. 4.9, Costi dell’in-
tervento di recupero).

Strategia finanziaria dell’investimento
Riassumendo quanto già espresso in prece-
denza (cfr. par. 4.9), dal punto di vista gestio-
nale e finanziario l’intervento ipotizzato nei 
casi di studio sarà così strutturato:

• i proprietari cedono in concessione le 
unità abitative alla cooperativa e ne di-
ventano soci;

• l’intervento di recupero del patrimonio 
architettonico stimato 642.800 Euro 
sarà sostenuto dalla cooperativa con un 
contributo di finanziamenti europei pari 
al 40% della spesa sostenuta (257.120 
Euro);

• l’intervento di recupero dell’insediamen-
to e del paesaggio stimato 85.134 Euro 
sarà sostenuto dagli enti pubblici (comu-
ne, provincia e regione) con un contribu-
to di finanziamenti europei pari al 40% 
della spesa sostenuta (34.054 Euro);

• l’intervento di recupero complessiva-
mente è stimato 727.934 Euro soste-
nuto per il 53% circa dalla cooperativa 
(385.680 Euro), per il 7% circa dagli enti 
pubblici (51.080 Euro) e per il 40% da 
fondi europei (291.174 Euro);

• i costi annui di gestione della struttura 
ricettiva sostenute dalla cooperativa am-
montano a 49.615 Euro;

• il ricavo annuo della struttura ricetti-
va percepito dalla cooperativa è pari a 
176.362 Euro.

Parametri di sintesi
L’intervento di rigenerazione previsto può es-
sere riassunto come segue:

• si prevede di ricavare 23 posti letto recu-
perando 10 edifici;

• si prevede di ricavare 23 posti letto re-
cuperando 410 m2 di superficie edilizia 

6.9 Fattibilità economico-finan-
ziaria dell’intervento 

Riguardo alla spiegazione della metodologia 
applicata per la valutazione economica si ri-
manda a quanto espresso precedentemente  
(cfr. par. 4.9).

Dimensionamento della struttura 
ricettiva
La tabella 1 (cfr. par. 5.8) riassume l’inter-
vento operato sul patrimonio architettonico 
dell’insediamento:

• numero edifici oggetto d’intervento: 10 
(di cui 5 recuperati e 5 ricostruiti);

• superficie recuperata a funzione abitati-
va: 316 m²;

• superficie recuperata a funzione cantina 
e deposito: 24 m²;

• superficie di nuova realizzazione a fun-
zione abitativa: 70 m²;

• superficie totale oggetto d’intervento: 
410 m²;

• numero posti letto ricavati: 23;

• numero camere/alloggi: 7.

La struttura ricettiva, stimando un periodo 
d’apertura di 6 mesi pari a 180 giorni (mag-
gio - ottobre) e ipotizzando un tasso medio 
di occupazione pari al 65%, soddisferà nei 
primi cinque anni un numero di notti annue, 
ovvero il numero di turisti che alloggeranno 
presso la struttura, pari a 2.691 unità.

Ricavi e costi di gestione della struttura 
ricettiva
La valutazione dei ricavi dell’attività e dei co-
sti di gestione è consultabile nelle tabelle 2 e 
3. Riguardo alle metodologie di calcolo appli-
cate si rimanda a quanto espresso preceden-
temente (cfr. par. 4.9, Ricavi della struttura 
ricettiva, Costi di esercizio e gestione della 
struttura ricettiva).
Considerando la qualità del servizio offerto 
ed il target della clientela si assume un prez-
zo medio per persona relativo ai primi cinque 
anni di servizio pari a 45 Euro.

Costi relativi all’acquisto degli immobili
Considerando quanto espresso precedente-
mente (cfr. par. 4.9, Costi relativi all’acquisto 
degli immobili) e tenendo conto delle valuta-
zioni immobiliari della località (a Uggia una 
abitazione tipica dei luoghi in condizioni sca-
denti ha un valore di mercato pari a 400 Euro/
m² ed un valore di locazione pari a 1,2 Euro/
m² per mese) e dello stato di conservazione 
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esistente;

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa di 27.948 Euro (considerando 
esclusivamente il recupero del patrimo-
nio architettonico);

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa complessiva di 31.649 Euro;

• al quinto anno di esercizio della struttura 
ricettiva l’intervento risulta ampiamente 
ammortizzato con un utile complessivo 
pari a 59.744 Euro (11.949 Euro/anno).

Costi di gestione struttura ricettiva

Costo 
unitario

€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Personale di servizio 12.500 2 21.875

Materiale di consumo e servizi - - 26.454

Manutenzione ordinaria - - 1.286

€ 49.615

Ricavi struttura ricettiva

Tariffa
€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Camere 45 2.691 121.095

Bar e ristorazione

colazione 2 2.422 4.844

pasto completo 12 1.345 16.146

bar 5 1.345 6.728

utenti di passaggio 3 2.250 6.750

Centro polifunzionale

affitto sala lettura 100 18 1.800

affitto sala conferenze 500 18 9.000

Ricavi vari (attività commerciali, sportive, ecc.) - - 10.000

€ 176.362

Tabella 3 

Sintesi dei costi di gestio-
ne della struttura ricetti-
va diffusa (cfr. par. 4.9). 
I calcoli, effettuati con 
un software, sono stati 
riportati approssimando i 
numeri decimali all’unità.

Tabella 2

Sintesi dei ricavi della 
struttura ricettiva diffusa 
(cfr. par. 4.9).

* I calcoli, effettuati con 
un software apposito, 
sono stati riportati in 
tabella 2 e 3 approssi-
mando il valore della 
quantità, se espressa in 
decimali, all’unità. Di 
conseguenza, essendo 
il totale ricavato con la 
quantità espressa in va-
lore decimale, la lettura 
del calcolo in tabella non 
sempre appare immedia-
ta e corretta.



138 Paesaggio di transito e di sussistenza della Valle Spluga: càrden a Uggia

Tabella 4 

Sintesi dei costi dell’in-
tervento di recupero (cfr. 
par. 4.9).Costi intervento di recupero

Costo 
unitario

€/m (*)

€/m2 (**)

€/m3 (***)

€/cad (****)

Quantità
m (*)

m2 (**)

m3 (***)

cad (****)

Totale
€

Patrimonio architettonico

Ristrutturazione edifici esistenti

funzione abitativa (**) 1.500 316 474.000

funzione cantina e deposito (**) 700 24 16.800

funzione produttiva

ristorante (**) 1.800 - -

stalla, produzione alimenti caseari (**) 1.200 - -

laboratorio apicoltura (**) 1.000 - -

Demolizione edifici fatiscenti (***) 11,49 - -

Costruzione nuovi edifici

polifunzionale (**) 2.000 - -

funzione abitativa (**) 1.200 70 84.000

funzione produttiva (**) 1.500 - -

Arredi ed attrezzature

arredi camere (****) 4.000 7 28.000

attrezzature ed arredi spazi comuni - - 40.000

attrezzature ed arredi attività produttive - - -

Realizzazione sistemi produzione energia rinnovabile 10.000 - -

Totale patrimonio architettonico € 642.800

Insediamento e paesaggio

Pulizia del bosco

ceduo (**) 0,53 - -

castagneto da frutto (**) 0,23 30.000 6.900

Pulizia del pascolo e del prato da sfalcio (**) 0,11 15.000 1.650

Recupero terrazzamenti e muri a secco (*) 205 200 41.000

Piantumazioni

vigneti (**) 2,17 - -

frutteti (**) 0,93 - -

essenze orticole (**) 1,2 - -

essenze arbustive, erbacee e floreali (**) 10 - -

Rinaturalizzazione e sistemazione corso d’acqua (**) 90 - -

Percorsi

pulizia vegetazione infestante (*) 3,5 2.000 7.000

recupero mulattiere e sentieri (*) 6,2 2.000 12.400

realizzazione nuove mulattiere e sentieri (*) 17 300 5.100

realizzazione passerelle lignee (*) 79 - -

recupero e/o realizzazione recinzioni lignee (*) 39 100 3.900

Realizzazione apiario (****) 1500 - -

Fruizione turistico-ricreativa

realizzazione affaccio panoramico e area pic-nic (****) 770 2 1.540

realizzazione sedute (****) 310 10 3.100

posizionamento cestini (****) 161 4 644

realizzazione parco giochi (****) 15.000 - -

realizzazione cartellonistica didattica (****) 380 5 1.900

Realizzazione o ampliamento parcheggio (**) 30 - -

Realizzazione o potenziamento reti tecnologiche (*) 250 - -

Totale insediamento e paesaggio € 85.134

€ 727.934
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Fattori determinanti per la riuscita 
dell’intervento

Requisito
insufficiente 

Condizione che incide 
negativamente nel pro-
cesso di rigenerazione 
e/o richiede un’ingente 
quantità di interventi 

per adeguarlo alle 
condizioni richieste

Requisito 
sufficiente

Condizione che incide 
in modo parziale nel 
processo di rigenera-
zione e/o richiede una 
quantità minima d’in-
terventi per adeguarlo 
alle condizioni richieste

Requisito
buono

Condizione che garan-
tisce la fattibilità del 
processo di rigenera-

zione

Inquadramento generale

Localizzazione O

Accessibilità O

Territorio e ambiente naturale

Morfologia e struttura del territorio O

Idrografia O

Altitudine O

Esposizione O

Clima O

Vegetazione e ambiente naturale O

Elementi del paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale O

Patrimonio architettonico di valore O

Percorsi storici O

Qualità estetiche del paesaggio O

Insediamento

Struttura e morfologia urbana O

Spazi aperti collettivi O

Stato di conservazione O

Edifici abbandonati O

Servizi esistenti O

Infrastrutture e reti O

Patrimonio architettonico

Chiesa

Palazzo signorile

Lavatoi, abbeveratoi, fontane O

Forni, mulini, torchi, segherie

Edifici residenziali di matrice rurale integra O

Edifici residenziali di matrice rurale alterata

Edifici residenziali recenti

Manufatti produttivi e commerciali recenti

Comunità, tradizioni, opportunità

Comunità residente O

Attività commerciali ed artigiane O

Associazioni ed enti O

Aspetti sociali: tradizioni, usi e consuetudini locali O

Opportunità O

Gestione e amministrazione

Pianificazione O

Progetti e strategie di tutela e sviluppo O

Potenziali stakeholder O

Tabella 5 Sintesi delle condizioni e dei fattori determinanti per la riuscita dell’intervento
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Strategie e tipologie d’intervento

Non 
praticabile

Intervento 
non pratica-
bile in quan-
to l’oggetto 
dell’interven-
to non esiste 

nel caso 
specifico

Non 
necessario

Intervento 
non necessa-
rio in quanto 
la condizione 
allo stato at-
tuale risulta 
soddisfatta

Non 
ipotizzato

Intervento 
non ipotizza-
to per scelta 
progettuale 
e strategica 

Ipotizzato

Intervento di 
adeguamen-
to e recupero 

ipotizzato

Strategia generale di rigenerazione

Albergo Diffuso O

Residence Diffuso O

Ostello Diffuso O

Residenze private O

Interventi alla scala paesaggistica

Consolidamenti del terreno O

Regimentazione corsi d’acqua O

Ripristino selciati, mulattiere e sentieri storici O

Ripristino terrazzamenti e muri a secco O

Pulizia e ripristino bosco O

Pulizia e ripristino pascoli O

Interventi su alberi secolari e/o rari O

Realizzazione di affacci e punti panoramici O

Interventi relativi al patrimonio architettonico del contesto

Chiese O

Palazzi signorili O 

Castelli, torri, forti militari O

Cascine, malghe, alpeggi O

Siti archeologici O

Interventi relativi all’insediamento

Miglioramento dell’accessibilità O

Potenziamento o realizzazione servizi O

Potenziamento o realizzazione attività commerciali ed artigiane O

Potenziamento o realizzazione attività culturali e di svago O

Potenziamento o realizzazione reti tecnologiche O

Interventi relativi agli spazi aperti collettivi

Riqualificazione piazze O

Riqualificazione strade O

Riqualificazione muri e recinzioni O

Interventi relativi al patrimonio architettonico

Chiesa O

Palazzo signorile O O

Lavatoi, abbeveratoi, fontane

Forni, mulini, torchi, segherie O

Edifici residenziali di matrice rurale integra O

Edifici residenziali di matrice rurale alterata O

Edifici residenziali recenti O

Manufatti produttivi e commerciali recenti O

Realizzazione nuovi edifici O

Strategia economica e gestionale

Strategie e progetti di sviluppo O

Individuazione mercato potenziale O

Analisi dei costi e dei ricavi O

Individuazione stakeholder O

Analisi sviluppo indotto locale O

Tabella 6a Sintesi della strategia di rigenerazione e di recupero dell’insediamento
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Strategie e tipologie d’intervento

Non 
praticabile

Intervento 
non pratica-
bile in quan-
to l’oggetto 
dell’interven-
to non esiste 

nel caso 
specifico

Non 
necessario

Intervento 
non necessa-
rio in quanto 
la condizione 
allo stato at-
tuale risulta 
soddisfatta

Non 
ipotizzato

Intervento 
non ipotizza-
to per scelta 
progettuale 
e strategica 

Ipotizzato

Intervento di 
adeguamen-
to e recupero 

ipotizzato

Metodologia di recupero architettonico

Conservazione cubature originarie O

Conservazione destinazione d’uso O

Nuova destinazione d’uso O

Intervento sulle fondazioni O

Conservazione muri originari esterni O

Aggiunta elementi architettonici esterni O

Conservazione muri originari interni O

Realizzazione contro murature interne O

Conservazione partiture interne originarie O

Modifica partiture interne O

Realizzazione partiture interne O

Conservazione intonaci storici interni O

Rifacimento intonaci interni O

Rifacimento solai controterra O

Conservazione solai originali O

Rifacimento solai tecniche tradizionali O

Rifacimento solai tecniche moderne O

Rifacimento pavimenti O

Realizzazione nuova pavimentazione O

Recupero copertura esistente O

Rifacimento copertura tecniche tradizionali O

Rifacimento copertura tecniche moderne O

Conservazione forma e dimensione aperture O

Modifica forma e dimensione aperture O

Conservazione scale originarie esterne O

Realizzazione nuove scale esterne O

Conservazione scale originarie interne O

Realizzazione nuove scale interne O

Recupero ballatoi e loggiati O

Realizzazione nuovi ballatoi e loggiati O

Restauro elementi decorativi O

Utilizzo materiali di recupero O

Utilizzo materiali locali O

Utilizzo nuovi materiali O

Mantenimento riscaldamento tradizionale O

Nuovi impianti O

Utilizzo arredo restaurato O

Utilizzo arredo moderno in stile locale O

Utilizzo arredo moderno O

Tabella 6b Sintesi della strategia di rigenerazione e di recupero dell’insediamento





Paesaggio del Lario: terrazzamenti e pascoli a Cascino (Palanzo) 143

Sul pendìo irto e boscoso affacciato a sud-o-
vest, che dalle alte vette del Triangolo Lariano 
degrada verso il lago di Como, sorge il paese 
di Palanzo.
L’abitato nato per lo sfruttamento agricolo 
della montagna, di cui sono rimasti a testi-
monianza alcuni terrazzamenti, conserva 
ancora i caratteri di un insediamento me-
dioevale riscontrabili nella posizione e nella 
struttura insediativa.
Il paese, nonostante le trasformazioni so-
cio-economiche avvenute nel secondo dopo-
guerra, non ha subìto una forte emigrazione, 
ma a tutt’oggi è ancora abitato da una vivace 
comunità legata al proprio territorio ed alle 
proprie tradizioni.
A nord del paese, salendo verso la monta-

gna, nella stretta valle del Gaggio, sorge l’a-
bitato di Cascino, un tempo sede di pascoli.
Questo luogo, ancora parzialmente vissuto 
e testimonianza della cultura agricola del 
territorio, si caratterizza per un’atmosfera di 
estrema tranquillità e naturalità.
La sua posizione nei pressi dell’abitato di Pa-
lanzo e dell’offerta turistica del Lario in gene-
rale lo rende appetibile per il turista che vuole 
trascorrere del tempo in tranquillità, fare pas-
seggiate lungo le mulattiere che si inerpicano 
per la montagna ed effettuare gite alla sco-
perta del Lario.
L’intervento persegue la realizzazione di una 
struttura ricettiva diffusa che valorizzi l’edifi-
cato esistente e le peculiarità del paesaggio 
circostante. 

1. Palanzo

L’insediamento sorge sui 
pendii terrazzati del lago 
di Como.

(Foto Yann Arthus-Ber-
trand)

Paesaggio del Lario: 
terrazzamenti e pascoli a Cascino (Palanzo)
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7.1 Inquadramento

Localizzazione geografica e accessibilità
Palanzo, insediamento fortificato di origine 
medioevale, sorge ad un’altitudine di 596 m 
s.l.m. sul versante solivo del lago di Como. 
Amministrativamente appartiene al Comu-
ne di Faggeto Lario che raggruppa, oltre a 
Palanzo, gli insediamenti di Lemna, Molina 
e Riva. Le dinamiche insediative e le caratte-
ristiche tipologiche identificano un territorio 
da sempre favorevole all’antropizzazione. 
Palanzo e Cascino (Cassin), la propaggine 
settentrionale del nucleo, godono di una 
posizione ottimale, inseriti in un contesto 
ambientale e paesaggistico di qualità e facil-
mente accessibili dalla città di Como.
Il paese dista dalla città 15 km ed è raggiun-
gibile in autobus con la linea C31 in 45 mi-
nuti. La località di Cascino, situata a monte 
del nucleo, è caratterizzata da una serie di 
edifici sparsi che sorgono in una sinuosa valle 
protetta. È raggiungibile facilmente dal pae-
se sia in auto che a piedi. L’accesso a piedi è 
consigliato in quanto la strada risulta essere 
stretta e le disponibilità di parcheggio scarse. 
È difficile infatti prevedere delle aree di par-
cheggio nella zona a monte di Palanzo.

Analisi storica ed evoluzione 
dell’insediamento
Forma e struttura dell’insediamento di Palan-
zo denotano le sue origini medioevali, testi-
moniate ulteriormente dalla presenza di una 
torre fortificata a base quadrata e dai resti 
delle antiche mura.
Molto probabilmente questa porzione di ter-
ritorio, per le favorevoli condizioni ambientali 
e climatiche, è stata colonizzata già in epoca 
romana per lo sfruttamento del terreno ad 
uso agricolo. L’antropizzazione del territorio, 
le cui caratteristiche sono rintracciabili anche 
nei nuclei di Lemna e Molina, ha portato ad 
uno sfruttamento agricolo del pendìo i cui 
terrazzamenti residui ne sono la testimonian-
za. L’antico torchio da vino del 1572 presente 
a Palanzo testimonia la vocazione viticola del 
luogo. 
Il mutamento delle dinamiche socio-eco-
nomiche avvenuto dopo la seconda guerra 
mondiale ha trasformato il rapporto dell’uo-
mo verso il territorio con conseguente ab-
bandono delle coltivazioni a vite ed il relati-
vo  degrado dei terrazzamenti. Nonostante 
ciò Palanzo risulta essere tutt’oggi un nucleo 
abitato e vissuto, la cui popolazione residen-
te di 336 abitanti è distribuita in modo equi-
librato su tutte le fasce d’età (Reti e sistemi, 
2015).

Cascino

Palanzo

3. Inquadramento

(Elaborazione dell’auto-
re, fonte: Google Maps)

2. Cartografia

Scala 1:25000. 

(Fonte: www.swisstopo.
admin.ch)
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6. Evoluzione storica 
insediamento

Scala 1:5000.

Lo studio sull’evoluzione 
storica evidenzia come 
l’abitato nel corso di tre 
secoli non abbia subìto 
radicali trasformazioni.
Le costruzioni realizza-
te nella parte bassa del 
paese dal secondo do-
poguerra in poi hanno 
modificato in parte la 
struttura insediativa me-
dioevale di Palanzo.

(Fonte: Dp4 Evoluzione 
storica insediamento, 
PGT Comune di Fagge-
to Lario, Arch. Giovanni 
Franchi)

4. Cartolina storica

Il pendìo terrazzato del 
lago di Como con gli 
insediamenti di Palanzo, 
Lemna e Molina.

(Foto Luigi Siclari)

5. Cartolina storica

Il pendìo terrazzato cir-
costante il nucleo di 
Palanzo. Sullo sfondo la 
chiesa del Soldo. 

(Foto Luigi Siclari)

N

Catasto Teresiano  
1721
Catasto Lombardo 
Veneto - 1857
Catasto Lombardo 
Veneto - 1898

CTR - 1984

PRG - 2001

Insediamenti esistenti 
al 2013
Percorsi esistenti 
al 1721
Percorsi esistenti 
al 1857
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7.2 Ambiente naturale

Morfologia e struttura del territorio
La porzione di territorio su cui sorgono gli 
abitati di Palanzo, Lemna e Molina è iden-
tificabile in un pendìo a forma di conca, cir-
condato da dorsali montuose, che degrada 
verso il lago. 
Palanzo, nel dettaglio, sorge su di un cono 
di deiezione formatosi probabilmente o in 
seguito all’accumulo di sedimenti trasportati 
dal torrente Gaggio o dall’accumulo di mate-
riali franosi staccatisi dalla montagna sovra-
stante.
La località di Cascino sorge a monte del nu-
cleo principale, all’interno della depressione 
valliva formata dal torrente Gaggio.

Idrografia 
Il paese è lambito dal fiume Gaggio, un corso 
d’acqua a carattere torrentizio.

Altitudine, esposizione, clima
Palanzo sorge quattrocento metri al di so-
pra della quota del lago ad un’altitudine di 
596 m s.l.m. Data la buona esposizione gode 
di un ottimo soleggiamento durante l’inte-
ra giornata in tutte le stagioni dell’anno. In 
conseguenza dell’altitudine, dell’esposizione 
e dell’influenza del lago il clima è mite e non 
troppo severo, con precipitazioni nella me-
dia.

Vegetazione
Palanzo, in base alla classificazione dei piani 
altitudinali, si situa nel piano sub-montano 
caratterizzato da una vegetazione di latifo-
glie. I boschi che circondano il paese sono 
prevalentemente di aceri, frassini e faggi. A 
monte dell’insediamento si estendono bo-
schi di castagni.

7. Morfologia ed am-
biente naturale

(Fonte: a-c. www.tor-
chiodipalanzo.org; d-e. 
studenti)

8. Vegetazione 
naturale

Scala 1:20000.

(Fonte: Dp 3.1.2 Uso del 
suolo: territorio extrau-
rbano, PGT Comune di 
Faggeto Lario, Arch. Gio-
vanni Franchi)
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con faggio
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9. Rilievo 
vegetazione esistente

Planimetria dell’insedia-
mento di Cascino e del 
territorio circostante.

a. Boscaglia di frassini e 
sambuco
b. Bosco con prevalenza 
di frassini e fragole
c. Bosco con prevalenza 
di frassini e carpini
d. Bosco con prevalenza 
di carpini neri
e. Bosco con prevalenza 
di aceri 

Ap. Acer platanoides
Ca. Corylus avellana
Fe. Fraxinus excelsior
Jr. Juglans regia
Oc. Ostrya carpinifolia
Rf. Rhamnus frangula
Tc. Tillia cordata
Jc. Juniperus communis
Fs. Fagus sylvatica
Ia. Ilex aquifolium
Sn. Sambucus nigra
Sa. Sorbus aucuparia
Tb. Taxus baccata
Tp. Tilia platyphyllos

(Lossi Laura)

10. Paesaggio agrario 

Analisi delle destinazioni 
colturali del catasto Lom-
bardo-Veneto del 1860.

(Elaborazione dell’auto-
re)
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d
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Coltivo da vanga

Bosco ceduo forte

Coltivo da vanga a murelli

Bosco ceduo dolce

Coltivo da vanga vitato

Bosco ceduo misto

Coltivo da vanga vitato a murelli

Pascolo

Orto

Pascolo con castagni

Prato

Pascolo con noci

Prato con castagni

Pascolo boscato dolce

Prato in monte

Pascolo cespugliato

Prato boscato forte

Zerbo

Prato boscato dolce

Zerbo boscato dolce

Prato boscato dolce in monte

Stagno, ghiaia nuda

Prato boscato misto

Prato con noci

Castagneto

Legenda

Cascino

Palanzo

Cascino

N
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ambientale e paesaggistico di valore con af-
faccio panoramico sul lago di Como, sorge 
la cinquecentesca chiesa dedicata alla Beata 
Vergine Maria Addolorata, chiamata altresì 
“chiesa del Soldo”. Posizionate sui percorsi 
di accesso all’abitato sorgono, immerse nella 
natura, la cappella di San Rocco e la cappella 
del cimitero.
Lungo la strada che collega Palanzo a Lemna 
ci si imbatte nel vecchio mulino e nel ponte 
vecchio.

Percorsi storici: 
selciati, mulattiere, sentieri
Palanzo, come gli insediamenti di Lemna e 
Molina, è attraversato dalla “via Regia”, l’an-
tico percorso che collegava Como a Bellagio. 
Il pendìo, data la sua vocazione produttiva 
agricola, è disseminato di sentieri e selciati 
storici che collegavano il nucleo di Palanzo 
con il lago e con gli alpeggi situati a monte. 
Per incentivare l’attrazione turistica sarebbe 
opportuno prevederne il recupero e la riqua-
lificazione integrandoli nella rete dei percorsi 
escursionistici del Triangolo Lariano.

Qualità estetiche del paesaggio: 
varietà, panorama, affacci
Il paesaggio, per le caratteristiche architetto-
niche del costruito e per le qualità ambientali 
e naturalistiche del contesto, rappresenta un 
grande valore da tutelare, conservare e valo-
rizzare. Palanzo, grazie alla sua posizione pri-
vilegiata, gode di un ottimo affaccio sul lago 
di Como e sulle sovrastanti montagne delle 
Prealpi lombarde.
La località di Cascino, per la sua posizione 
introversa nella valle del Gaggio, si configura 
come un ambiente protetto e sicuro.

7.3 Paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale
L’analisi delle destinazioni colturali, effettuata 
sul catasto Lombardo Veneto del 1860, per-
mette di comprendere lo sfruttamento dei 
terreni sul pendìo della montagna. Ciò che 
oggi risulta boscato all’epoca era caratteriz-
zato da terrazzamenti coltivati per la mag-
gior parte a vite. Di quel ricco patrimonio 
oggi rimangono poche testimonianze nelle 
vicinanze dell’abitato. Nel processo di rige-
nerazione sarebbe utile recuperare questo 
patrimonio inutilizzato allo scopo di riattivare 
le filiere alimentari locali con conseguenze 
positive sull’economia locale..
La valle del Gaggio e la località di Cascino 
nel 1860 risultavano sfruttate a pascolo con 
noci e pascolo con castagni. Sulle pendici 
della valle circostante si estendevano terraz-
zamenti a vite, orti e prati. Oggi il pascolo ha 
lasciato il posto ad un prato con alberi isolati, 
mentre il contesto terrazzato è stato coloniz-
zato dal bosco. A destra della valle, ancora 
oggi come all’epoca, si estendono degli orti.

Patrimonio architettonico
L’insediamento di Palanzo, per la sua partico-
lare struttura e qualità dell’edificato minore, 
si può ritenere un patrimonio di valore che 
funge da testimonianza dell’architettura ru-
rale alpina medioevale. All’interno del borgo 
sono rappresentativi la chiesa parrocchiale di 
Sant’Ambrogio, i resti delle mura medioevali, 
il castello e la relativa torre quadrata risalente 
al 1239, il lavatoio e l’antico torchio da vino 
del 1572 realizzato con un grandioso tronco 
in noce.
Al di fuori del borgo, inserita in un contesto 

Cascino

Palanzo

a.

a.

b.

c.

d.

d.

e.

d.

11. Elementi del 
paesaggio

a. Strada Regia
b. Mulattiera a lago
c. Via ai monti
d. Terrazzamenti residui
e. Chiesa del Soldo

(Elaborazione dell’auto-
re, fonte: Google Maps)
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12. Testimonianze sto-
riche

a. Torchio
b. Lavatoio
c. Torre e campanile della 
chiesa di Sant’Ambrogio
d. Chiesa del Soldo
e. Cappella di San Rocco
f. Cappella del cimitero
g. Vecchio mulino
h. Ponte vecchio
i. Strada Regia
l. Mulattiera nel bosco
m. Mulattiera a lago
n. Via Crucis

(Fonte: www.torchiodi-
palanzo.org)
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tandosi verso sud onde ricevere la maggior 
quantità possibile di radiazioni solari.
La particolare tipologia edilizia delle costru-
zioni esistenti, unita al fatto che gli edifici 
sorgono isolati in mezzo a campi destinati a 
pascolo e disseminati di noci e castagni, sup-
porta maggiormente la tesi che gli stabili qui 
presenti siano stati adibiti esclusivamente ad 
uso agricolo e non ad abitazione. La popola-
zione che trascorreva la giornata al lavoro nei 
pascoli di sera rientrava nelle proprie case nel 
centro di Palanzo.
La particolare tipologia edilizia presente a 
Cascino, frutto di determinate scelte distri-
butive, funzionali ed organizzative, con l’uso 
di materiali e tecniche locali, dà un’immagine 
unitaria e caratteristica dell’insediamento.

Spazi collettivi: tipologia e caratteristiche
La località di Cascino, vista la sua destinazio-
ne funzionale ad attività agricola, non pos-
siede veri e propri spazi collettivi quali piazze 
e slarghi. La vita sociale, oltre che nei campi, 
si svolgeva lungo le strade o al di fuori delle 
singole abitazioni, in spazi circoscritti e rita-
gliati all’ombra degli alberi.

7.4 Insediamento

Struttura e morfologia urbana 
L’analisi svolta sul catasto Teresiano (1721),   
sulle destinazioni colturali del catasto Lom-
bardo-Veneto (1857) ed il rilievo delle tipo-
logie edilizie esistenti avvalorano l’ipotesi 
della nascita di Cascino come insediamento 
ad uso rurale della valle del Gaggio. Gli edi-
fici, già esistenti nel 1721, erano destinati al 
supporto dei pascoli e delle coltivazioni che 
si estendevano in questa fascia di territorio.
La valle, da quanto è possibile dedurre dall’a-
nalisi delle destinazioni colturali, era circon-
data da terrazzamenti coltivati a vite e orti. 
Oggi di quei segni del paesaggio agrario ne 
rimane solo una piccola testimonianza nel-
la parte bassa della località, mentre il resto 
della valle è circondato da un folto bosco di 
latifoglie.
Gli edifici non formano un insediamento 
raggruppato, ma si strutturano, isolati gli 
uni dagli altri, lungo la strada ed il fiume 
che percorrono la stretta valle del Gaggio. Le 
costruzioni sorgono lungo l’asse viario asse-
condando la morfologia del terreno e orien-

15. Planimetria

a. Torrente Gaggio
b. Terrazzamenti residui

(Scaccabarozzi Vera)

14

13

14. Cascino

Vista aerea della località.

(Fonte: Google Maps)

13. Sezione

Vista d’insieme della lo-
calità di Cascino.

(Ferrari Farnia)
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16. Cascino

Fotografie del luogo.

a-b. Insediamento
c-d. Terrazzamenti
e-f. Orti
g-h. Muri a secco
i-n. Mulattiere e sentieri

(Foto c,e: Lia Federico)
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• in generale lo stato di conservazione de-
gli edifici può ritenersi buono: solo alcu-
ni edifici in disuso presentano degradi e 
dissesti dovuti alla mancanza di manu-
tenzione. Un solo edificio, a causa del 
completo abbandono da diversi anni, è 
in stato di rudere.

Servizi esistenti
Nella località di Cascino non è presente alcun 
servizio. Per qualsiasi necessità si deve fare 
riferimento all’abitato di Palanzo.

Infrastrutture e reti
Dalla lettura del Piano dei servizi del pgt (ta-
vola ps 3 e ps 3.1) si evidenzia nella località di 
Cascino l’assenza della rete idrica comunale 
e la presenza della rete fognaria.
In sopralluogo si è potuto osservare come 
la maggior parte degli edifici abbia l’allac-
ciamento alla rete elettrica. Inoltre, dato il 
cospicuo numero di edifici recuperati ad abi-
tazione, è presumibile l’esistenza di una rete 
idrica locale.

17. Stato di conserva-
zione

Degradi e alterazioni de-
gli edifici:

a. Interventi di recupero 
che hanno stravolto la ti-
pologia originaria (ed. 5)

b. Aggiunte improprie 
all’edificio (ed. 3)

c. Edificio in stato di ru-
dere (ed. 9)

d. Consolidamento prov-
visorio della muratura 
per evitarne il crollo (ed. 
11)

e. Piano interrato con 
problemi di umidità da 
risalita (ed. 11)

f. Copertura originaria 
che necessita di recupero 
per adeguarla ai requisiti 
richiesti (ed. 12)

Stato di conservazione generale
L’analisi dell’insediamento ha messo in luce 
una condizione di conservazione molto buo-
na. Inoltre le potenzialità residue del luogo, 
che esprimono la sua essenza, sono facilmen-
te recuperabili per una rigenerazione a scopo 
turistico. In merito alla località di Cascino si 
possono trarre le seguenti conclusioni:

• il paesaggio agrario tradizionale (terraz-
zamenti coltivati a vite, orti, pascoli) ha 
subìto un pesante abbandono ed il ter-
ritorio circostante un rapido imboschi-
mento;

• percorsi, strade e spazi si presentano in 
condizioni abbastanza buone data la 
costante manutenzione effettuata dai 
proprietari locali e dal comune, ma ne-
cessitano di ulteriori interventi per mi-
gliorarne la qualità complessiva; 

• attualmente gli edifici sono destinati a 
deposito agricolo e ad abitazione tem-
poranea;
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18a

18b

18c

18d

18e

18d. Autenticità e 
integrità dell’edificato

autentico

parzialmente 
autentico
aggiunte 
improprie

stravolto

nuova edificazione

riedificato

in ristrutturazione

18e. Livello di cura

costante

scarsa

assente

rudere

in ristrutturazione

18c. Grado di utilizzo

permanente

temporaneo

in abbandono

in trasformazione

residenza

residenza e agricoltura

agricoltura e deposito

agricoltura

allevamento

cantina

magazzino - deposito

in trasformazione

disuso

residenza e 
allevamento
residenza, agricoltura, 
allevamento

18b. Destinazione d’uso

18a. Tipologia edilizia

chiesa

cascina

graa

stalla-fienile

cantina

abitazione

abitazione con stalla

abitazione con cantina

piccolo ed. rurale (pol-
laio, ricovero attrezzi)

18. Analisi del patri-
monio architettonico 
esistente
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7.5 Patrimonio architettonico

Tipologie
L’analisi svolta sui catasti mette in evidenza 
come l’area di Cascino, situata nella valle del 
torrente Gaggio, nel passato fosse destina-
ta a pascolo. Gli edifici, realizzati prima del 
1721, per le loro caratteristiche dimensionali, 
distributive e organizzative identificano una 
tipologia legata all’attività agricola ed in par-
ticolare all’allevamento. Dall’analisi dell’or-
ganizzazione e della distribuzione degli spazi 
interni si può supporre che queste costru-
zioni fossero destinate solamente al ricovero 
degli animali ed alla conservazione del fieno. 
Tale ipotesi dimostra l’uso esclusivamente 
agricolo della frazione di Cascino con conse-
guente assenza di funzioni abitative. La po-
polazione che curava gli animali ed il pascolo 
si recava qui esclusivamente di giorno, men-
tre di sera tornava alle proprie abitazioni nel 
centro di Palanzo.
Le costruzioni che sorgono lungo la strada 
che da Palanzo si inerpica per la montagna 
giacciono isolate le une dalle altre, adeguan-
dosi il più possibile alla morfologia del ter-
reno.
Il rilievo e l’analisi dell’edificato esistente ha 
messo in luce la presenza di una particolare 
tipologia destinata all’attività agricola dotata 
di specifiche caratteristiche:

• l’edificio si caratterizza in volumi sempli-
ci a pianta quadrata o rettangolare con 
assenza di  aggetti  e sporti (balconi, log-
giati);

• dimensione contenuta  della costruzione 
con lati dell’edificio che misurano 4,6,8 
metri di lunghezza; 

• spazi interni caratterizzati da un unico 
ambiente e sprovvisti di qualsiasi parti-
zione divisoria;

• le caratteristiche degli spazi interni evi-
denziano come i piani terra, spesso in-
terrati e con poche aperture, fossero de-
stinati al ricovero degli animali, mentre i  
piani superiori, per la presenza di grandi 
aperture sottotetto per la ventilazione 
dell’ambiente, fossero destinati alla con-
servazione del fieno;

• i collegamenti verticali tra i diversi pia-
ni dell’edificio avvengono sfruttando 
la morfologia del terreno che consente 
accessi separati alle diverse quote. Rara-
mente vi è la presenza di scale esterne, 
in nessun caso si è riscontrata l’esistenza 
di scale interne;

• le murature esterne, di spessore mode-
sto, sono realizzate in pietra locale: cal-
care della fascia Prealpina Lombarda; 

• le aperture dell’edificio sono di medie 
dimensioni e non presentano infissi. Le 
porte e gli architravi sono realizzati in le-
gno. Al piano superiore la muratura non 
arriva contro la copertura, ma sono pre-
senti delle grandi aperture per consentire 
la ventilazione del piano;

• nelle costruzioni si evidenzia l’esistenza 
di due tipologie di solai: ai piani interrati 
si riscontrano volte in pietra, mentre ai 
piani superiori solai con struttura e assito 
lignei;

• la copertura è caratterizzata da una 
struttura portante lignea e da un manto 
in piode di granito o gneiss1;

• la forma irregolare degli elementi lignei 
della copertura e dei solai (travi principa-
li, travi secondarie, travetti, assiti) deno-
ta l’uso di tecniche costruttive semplici 
e volte al risparmio, frutto del lavoro di 
contadini locali più che di manodopera 
specializzata.

1 Graniti e gneiss 

Tipologie di roccia assen-
ti nella composizione ge-
ologica del territorio del 
Triangolo Lariano. 
Si riscontra però la nu-
merosa presenza di mas-
si erratici di tale compo-
sizione trasportati qui 
dai ghiacciai del Quater-
nario.

19 2019-20. Tipo edilizio

Facciata dell’edificio 12 
(riempimento delle fu-
ghe tra le pietre non con-
sono alla tipologia) ed 
ambiente interno dell’e-
dificio 4 (come appariva 
nel 2012, oggi trasfor-
mato) in cui è possibile 
riscontrare i principali 
caratteri della tipologia 
edilizia delle costruzioni 
di Cascino.
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vivenza dell’edificio nel tempo, ma dall’altra 
ne hanno compromesso l’integrità tipologica 
attraverso l’uso di materiali e tecniche non 
compatibili con l’esistente. 
In generale sull’edificato esistente sono  ri-
scontrabili i seguenti problemi causati dal 
degrado e dalla mancanza di manutenzione:

• dissesto del manto di copertura in piode;

• dissesti delle strutture lignee della coper-
tura e dei solai;

• assenza di sistemi di smaltimento delle 
acque meteoriche;

• dissesti delle murature in pietra;

• dissesto e deterioramento della pavi-
mentazione;

• infiltrazioni d’acqua ed umidità di risali-
ta;

• presenza di vegetazione infestante.

Le prestazioni residue degli edifici, in meri-
to al loro adeguamento funzionale da uso 
agricolo ad uso abitativo, non soddisfano le  
esigenze di fruibilità, benessere e sicurezza 
moderni:

• rischi strutturali dovuti alle nuove fun-
zioni da insediare in edifici con strutture 
non adeguate ai carichi richiesti;

• assenza di collegamenti verticali interni e 
inidoneità di quelli esterni;

• insalubrità degli ambienti interrati e con-
troterra;

• presenza di spazi che per la loro confor-
mazione e dimensione necessitano di 
interventi di adeguamento per renderli 
accessibili e fruibili alle persone;

• inadeguatezza dei rapporti aeroillumi-
nanti degli ambienti interni;

• assenza di infissi;

• inadeguatezza delle unità tecnologiche 
in riferimento al risparmio energetico;

• assenza o inidoneità di impianti e reti.

Stato di conservazione e degrado edifici
Il rilievo dell’edificato esistente ha permesso 
di identificare una situazione generale rias-
sunta dalle seguenti considerazioni:

• la maggioranza degli edifici continuano 
ad essere vissuti ed utilizzati come de-
posito per l’agricoltura e come casa di 
abitazione temporanea usata nei fine 
settimana e durante le vacanze. Poche 
costruzioni sono in disuso;

• lo stato di conservazione degli edifici, in 
generale, si può ritenere buono: alcuni 
presentano delle lievi forme di degrado, 
nonostante ciò si può dedurre che han-
no subìto una costante manutenzione 
nel tempo. Un solo edificio, a causa del 
completo abbandono, si trova in stato di 
rudere;

• gli interventi di manutenzione che si 
sono protratti nel tempo non sempre 
hanno tutelato le caratteristiche origi-
narie della tipologia edilizia, ma hanno 
apportato delle trasformazioni non ade-
guate: rifacimento della copertura con 
uso di tegole in laterizio, apertura di 
finestre e porte non rispettando dimen-
sioni e proporzioni, risanamento delle 
murature con apporto di intonaco sulla 
muratura a vista.

Recentemente l’edificato esistente è stato 
oggetto di interventi di recupero attuati dai 
singoli proprietari per adeguare le costruzioni 
da uso agricolo ad uso abitativo.
Gli edifici che presentano uno stato di con-
servazione scarso sono quelli adibiti a depo-
sito agricolo o che versano tuttora in stato 
di disuso. Malgrado ciò questi edifici hanno 
subìto negli anni interventi di manutenzione 
operati in modo parziale su determinati ele-
menti costruttivi e senza una visione genera-
le dell’operazione di recupero. Da una parte 
questi interventi hanno garantito la soprav-

21. Rilievo patrimonio 
edilizio

Edifici sui quali si è svolto 
il rilievo geometrico, ma-
terico e stato di conser-
vazione.

3.

5.

6.

7. 8.

10.

9.

18.

11.
12.

17.

13,14,
15,16.

4.

1.

2.
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Pianta piano terra

Prospetto nord-ovest

Prospetto nord-est: scala 1:100

Prospetto sud-est

Prospetto sud-ovest

Pianta piano primo

Edificio 1

Rilievo scala 1:200.

N
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Prospetto nord-ovest: scala 1:100

Prospetto nord-est

Prospetto sud-ovest

Pianta piano terra Pianta piano primo

Prospetto sud-est

Edificio 2

Rilievo scala 1:200.

N
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Pianta piano terra Pianta piano primo

Prospetto ovest: scala 1:100

Prospetto nord Prospetto sud Prospetto est

Edificio 3

Rilievo scala 1:200.

N
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Pianta piano terra

Prospetto sud-est

Prospetto nord-est Prospetto sud-ovest

Pianta piano primo

Prospetto nord-ovest: scala 1:100

Edificio 4

Rilievo scala 1:200.

Tra il rilievo del 2012 ed 
oggi sono stati effettuati 
degli interventi di ristrut-
turazione che hanno 
parzialmente alterato i 
caratteri originari della 
tipologia edilizia.

N
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Prospetto ovest: scala 1:100

Pianta piano interrato Pianta piano terra

Pianta copertura

Prospetto sud

Prospetto est

Prospetto nord

Edificio 8

Rilievo scala 1:200.

Tra il rilievo del 2012 ed 
oggi sono stati effettuati 
degli interventi di ristrut-
turazione che hanno 
parzialmente alterato i 
caratteri originari della 
tipologia edilizia.

N
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Prospetto est

Prospetto ovest

Prospetto sud

Pianta piano interrato

Pianta piano terra

Pianta piano primo

Pianta piano copertura

Prospetto nord

Edificio 9

Rilievo scala 1:200.

(Albergoni Giulia, Cavelli 
Laura, Ghislanzoni Elisa) 

N
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Prospetto nord-ovest: scala 1:100

Prospetto sud-ovest

Prospetto sud-est

Prospetto nord-estPianta piano terra

Edificio 10

Rilievo scala 1:200.

(Valentina La Torre, Erika 
Pugliese) 

N
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Pianta piano terraPianta piano interrato

Prospetto sud
Prospetto est

Prospetto ovest

Prospetto nord: scala 1:100

Edificio 11

Rilievo scala 1:200.
N
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Prospetto nord: scala 1:100

Prospetto sud Prospetto est

Prospetto ovest

Pianta piano interrato Pianta piano terra Pianta copertura

Edificio 12

Rilievo scala 1:200.

N
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Prospetto sud

Prospetto ovest

Prospetto nord

Prospetto est

Pianta piano interrato Pianta piano terra

Pianta piano primo

ENEL

ENEL

ENEL

ENEL

Edificio
13,14,15,16

Rilievo scala 1:200.

(Banagar Mina, Ferrari 
Farnia, Rat Nicole) 

N
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Prospetto sud: scala 1:100

Prospetto ovest

Pianta piano terra

Prospetto nord Prospetto est

Edificio 17

Rilievo scala 1:200.

N
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Prospetto ovest: scala 1:100

Prospetto est

Prospetto sud

Pianta piano terra Pianta copertura

Prospetto nord

Edificio 18

Rilievo scala 1:200.

(Inverardi Camilla, Peplis 
Gianluca, Zanni Simone) 

N



Paesaggio del Lario: terrazzamenti e pascoli a Cascino (Palanzo) 171

Per la sua posizione tranquilla ed appartata 
si presta a soggiorni di relax da trascorrere a 
stretto contatto con la natura passeggiando 
lungo le mulattiere storiche che dal lago si 
inerpicano fino alle cime delle montagne.
Il paese, oltre a proposte di vita sociale e 
scambi relazionali, offre un patrimonio archi-
tettonico, storico e paesaggistico di valore.
Inoltre Palanzo si presta come base d’appog-
gio per escursioni nella città di Como e lungo 
il Lario. Si indirizza quindi non solo verso un 
turismo di vacanza, ma anche verso viaggi di 
affari. Chi si reca sul Lario per lavoro può tra-
scorrere il suo tempo libero nella pace e nella 
tranquillità del luogo.

7.7 Pianificazione territoriale

Pianificazione locale
La pianificazione a livello provinciale (ptcp 
Como) e comunale (pgt Faggeto Lario) pre-
scrive la tutela e la conservazione dell’abitato 
di Palanzo e del territorio circostante.
Nel pgt, nella tavola dp 6b Paesaggio, i nuclei 
di Palanzo e di Cascino vengono identificati 
come «aggregati rurali». Inoltre la torre me-
dioevale e i resti delle mura vengono identi-
ficati come «siti di interesse archeologico». 
Viene individuato e sottoposto a tutela il per-
corso Palanzo - Chiesa del Soldo - Cassin.
Il documento pr1a Ambiti del tessuto urbano 
consolidato attribuisce a Cascino la sola de-
stinazione residenziale.
La tavola pr3 Ambiti del tessuto urbano di 
antica formazione e la pr4 Regole di attua-
zione prescrivono relativamente alla frazione 
di Cascino  solamente «interventi adeguativi 
(manutenzione ordinaria e straordinaria, re-
stauro e risanamento conservativo, ristruttu-
razione edilizia senza demolizione); usi non 
consentiti: industria e artigianato, terziario e 
commercio. 
Art. 9 Prescrizioni tipo-morfologiche: conser-
vare e ripristinare quelle originali, nel caso 
del nuovo usare tecniche e materiali locali».
Le norme espresse nel pgt garantiscono tra-
sformazioni adeguate e rispettose dell’e-
dificato, prescrivendo l’inedificabilità per 
interventi di nuova costruzione in grado di 
compromettere la struttura e la morfologia 
dell’insediamento.  

Progetti e strategie di tutela e sviluppo
La pianificazione non prevede azioni ed inter-
venti concreti a livello strategico di rigenera-
zione del nucleo e del territorio.

7.6 Comunità, aspetti sociali e 
opportunità

Popolazione residente: analisi demogra-
fica e propensione all’ospitalità
Palanzo è sempre stato abitato da una nu-
merosa popolazione volta all’attività agricola. 
Nonostante le trasformazioni socioeconomi-
che del secondo dopoguerra il paese non ha 
subìto uno spopolamento, anzi le persone 
hanno continuato a vivere in questo luogo. 
Oggi la popolazione conta 336 abitanti ed 
è distribuita in modo equilibrato su tutte le 
fasce d’età (Reti e sistemi, 2015).
La frazione di Cascino, più appartata e tran-
quilla rispetto al paese, non è abitata stabil-
mente e le poche case ristrutturate sono usa-
te nei fine settimana e durante le vacanze.

Attività commerciali ed artigiane
A Palanzo, essendo abitato da un cospicuo 
numero di persone, sono presenti attività 
commerciali ed artigiane. A Cascino non vi è 
alcuna attività. 

Associazioni ed enti
Nel paese sono attive diverse associazioni, tra 
le quali gli Amici del torchio di Palanzo che 
hanno lo scopo di diffondere e valorizzare 
il patrimonio culturale del territorio. Orga-
nizzano eventi, sagre, feste, manifestazioni 
e curano l’immagine del paese e delle sue 
peculiarità. Inoltre fanno da tramite per le 
attività ricettive locali che a Palanzo si carat-
terizzano nella forma del Bed and Breakfast.

Aspetti sociali: tradizioni, usi e 
consuetudini locali
Il territorio del lago di Como è storicamen-
te luogo di tradizioni legate alla vita agricola 
praticata sui versanti delle montagne. Il lago, 
da sempre via di trasporto, non ha mai rive-
stito l’importanza che le terre coltivate hanno 
rappresentato per la popolazione locale.
Palanzo, ed in generale la conca di Faggeto,  
data la sua vocazione agricola, presenta tra-
dizioni e festività legate alla vita contadina ed 
ai prodotti della terra. Ogni anno vengono 
organizzate le Cantine aperte a settembre e 
la Sagra del Torchio ad ottobre. Inoltre a gen-
naio si organizza il Presepe vivente.

Opportunità 
Palanzo, ed in generale il territorio del lago 
di Como, offre una moltitudine di opportu-
nità dal punto di vista culturale, naturalistico, 
escursionistico ed enogastronomico.
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e consuetudini inerenti alla vita agricola;
• opportunità legata alla naturalità 

dell’ambiente ed alla possibilità di svol-
gere escursioni lungo le mulattiere ed i 
sentieri che dal lago si inerpicano per la 
montagna;

• patrimonio architettonico e culturale 
identificabile nel paese di Palanzo;

• contesto generale del Lario, ricco di op-
portunità legate al turismo naturalistico, 
storico, culturale, d’affari e di villeggia-
tura.

L’offerta turistica del luogo si indirizza a di-
verse tipologie di utenza:
• persone interessate ad intrattenere 

scambi e relazioni sociali in una comuni-
tà viva e integrata nel territorio con tradi-
zioni, usi e festività legate alla tradizione;

• coppie e professionisti in cerca di un am-
biente tranquillo e rilassante, lontano 
dallo stress della vita contemporanea di 
città;

• escursionisti e naturalisti attratti dalla 
particolarità dell’ambiente naturale e 
dalla presenza di numerosi percorsi;

• persone interessate dall’offerta turistica 
generale del lago di Como (natura, sto-
ria, cultura) che potrebbero appoggiarsi 
al luogo per escursioni lungo il Lario;

• gruppi in cerca di luoghi tranquilli e riser-
vati per organizzare convegni e riunioni;

• persone d’affari che si recano a Como 
per lavoro e che potrebbero trascorrere il 
tempo libero lontano dalla città;

• utenza straniera in generale legata a for-
me di turismo soft e a contatto con la 
natura.

Considerate le caratteristiche del luogo, le 
opportunità offerte dal territorio e le possi-
bili categorie d’utenza il modello funzionale 
scelto è quello dell’ospitalità diffusa. La strut-
tura individuata offrirà un soggiorno diversi-
ficato in Albergo Diffuso, Residence Diffuso e 
Bed and Breakfast in base alle necessità della 
categoria d’utenza. Di conseguenza sarà ne-
cessario offrire un soggiorno, una dimora ed 
un servizio differente nelle caratteristiche e 
nei prezzi per adeguarlo il più possibile alle 
richieste della singola utenza.
Da un punto di vista paesaggistico ed archi-
tettonico l’intervento deve considerare le po-
tenzialità residue ancora possedute e attivare 
le strategie in grado di rivitalizzare la località 
tutelando e valorizzando il patrimonio cultu-
rale. L’intervento di recupero non deve alte-
rare la fisicità del patrimonio rurale, ma deve 

7.8 Intervento di recupero e 
rigenerazione

Strategia generale di rigenerazione 
L’analisi di Cascino ha messo in luce la pre-
senza di un insediamento che nonostante il 
parziale abbandono è ancora vissuto e te-
nuto in buone condizioni da chi vi trascorre 
temporaneamente il proprio tempo. 
Le dinamiche socio-economiche hanno 
mutato il rapporto della popolazione con il 
luogo, popolazione che oggi trascorre qui il 
proprio tempo principalmente con due sco-
pi: rilassarsi durante i fine settimana e le va-
canze o dedicarsi per hobby e tradizione alla 
cura dei campi e dei boschi di famiglia.
La spiegazione della frequentazione continua 
di questa località può ricercarsi nella vicinan-
za di Cascino all’abitato di Palanzo che funge 
da supporto per le attività insediate.
Per attuare un processo di rigenerazione 
della località nel suo insieme, dal contesto 
paesaggistico al patrimonio architettonico, 
si rendono necessarie una serie di considera-
zioni a livello multidisciplinare:

• identità del luogo;
• opportunità del territorio;
• possibili categorie di utenza;
• funzione e modello ricettivo da insedia-

re;
• condizione del patrimonio paesaggistico 

ed architettonico;
• potenzialità residue;
• stima degli interventi da effettuare;
• stima dei costi e dei ricavi dell’intero pro-

cesso di rigenerazione.

Nella stretta valle del Gaggio, circondata  da 
boschi di latifoglie, lungo il corso dell’omoni-
mo torrente, sorge la località di Cascino, rac-
chiusa e protetta dalla morfologia del luogo. 
Qui vige un’atmosfera di tranquillità e pace, 
caratterizzata dai rumori della natura, quali 
lo scorrere delle acque, il fruscìo delle foglie, 
il canto degli uccelli, e dal lavoro dell’uomo 
nei campi e nei boschi. L’essenza del luogo 
si può descrivere come un ambiente che ha 
perso la sua funzione produttiva da anni e 
che lentamente sta tornando alla natura at-
traverso l’imboschimento e l’abbandono de-
gli edifici, ma in cui ancora vige una vitalità 
residua che lo rende caratteristico.
Il territorio circostante, come visto preceden-
temente, offre una serie di opportunità da 
considerare nell’offerta turistica:

• presenza di una comunità (Palanzo) viva 
e radicata nel territorio con tradizioni, usi 
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valle del Gaggio a orto e a vite;
• pulizia e manutenzione dei prati da sfal-

cio circostanti l’abitato di Cascino;
• pulizia e manutenzione dei boschi circo-

stanti;
• integrazione della vegetazione esistente 

con nuove essenze e colture produttive;
• realizzazione di frutteti;
• realizzazione di alveari e relativi laborato-

ri di apicoltura;
• realizzazione di spazi aperti collettivi di 

sosta e ricreativi;
• manutenzione e ripristino dei percorsi e 

delle mulattiere;
• manutenzione e ripristino dei muri a sec-

co e delle recinzioni;
• rinaturalizzazione e sistemazioni argini 

torrente Gaggio.
Relativamente all’insediamento si prevede 
poi di integrare la rete dei servizi esistenti 
e l’installazione di sistemi di produzione di 
energia rinnovabili.

conservare e ripristinare l’immagine legata 
alla tradizione architettonica locale. L’inter-
vento deve però garantire la riqualificazione 
funzionale e tecnologica dell’edificato per 
adeguarlo da usi agricoli a funzioni abitative. 

Interventi alla scala paesaggistica e 
relativi all’insediamento
L’intervento di rigenerazione per un concreto 
recupero del luogo deve perseguire la riqua-
lificazione del territorio circostante non solo 
dal punto di vista formale, ma anche fun-
zionale. Recuperando l’uso di determinate 
colture quali viti, orti e frutteti si potrebbe-
ro riattivare delle filiere produttive legate ad 
attività alimentari, artigianali e commerciali, 
generando ricadute positive sull’indotto loca-
le, oltre che mantenere curato il paesaggio.
Si rende inoltre necessario una serie di inter-
venti per riqualificare gli spazi aperti e pubbli-
ci dell’insediamento.
Nel caso specifico si prevede di attuare:

• recupero dei terrazzamenti circostanti la 

22. Interventi sul 
paesaggio

Riqualificazione degli 
spazi aperti collettivi.

(Cavelli Laura) 
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23. Interventi sul 
paesaggio

1. Continuazione di un 
percorso interrotto con 
aggiunta di punto di so-
sta;

2. Frutteto con annessa 
area pic-nic;

3. Alveari con annesso 
laboratorio di apicoltura;

4. Area di sosta in cor-
rispondenza della cap-
pella;

6. Riqualificazione della 
piazzetta con collocazio-
ne della fontana;

7. Parco giochi con an-
nessa area di sosta;

8. Area di progetto sala 
polifunzionale comune.

(Pugliese Erika) 

24. Percorsi
Recupero e sistemazione 
delle mulattiere e dei 
muri a secco.

(Cavelli Laura) 
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25. Orti Recupero dei terrazzamenti e degli orti. (Lia Federico)

26. Fiume Rinaturalizzazione delle rive del torrente Gaggio. (Lia Federico)
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27. Bordure Piantumazione di nuove essenze e tappezzanti lungo i percorsi. (Lia Federico)
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un edificio polifunzionale. L’intervento per-
seguirà il recupero dell’edificato storico per 
insediarvi le funzioni abitative adeguandolo 
alle richieste funzionali, distributive e di be-
nessere moderne, senza alterare le caratte-
ristiche tipologiche della costruzione rurale. 
Invece per le funzioni collettive, che neces-
sitano di spazi maggiori, si provvederà alla 
realizzazione di un nuovo edificio.

Interventi relativi al patrimonio 
architettonico
La rigenerazione dell’insediamento a strut-
tura turistica prevede una serie di interventi 
alla scala architettonica per adeguare funzio-
nalmente e tecnologicamente l’esistente alle 
richieste di progetto. Il modello dell’ospitalità 
diffusa scelto necessita di alloggi indipen-
denti dotati di cucina, camere d’albergo e di 

*Correlazione tra su-
perficie complessiva 
necessaria e superficie 
delle camere

In base ad un indice sin-
tetico complessivo e ge-
nerale, riferito in media 
ad aziende alberghiere 
di varia tipologia, si sti-
ma una superficie lorda 
complessiva di 40 mq 
per ciascuna camera. Il 
parametro comprende 
sia l’area specifica rela-
tiva all’unità abitativa 
che della quota, ripartita 
per ogni camera, di area 
necessaria per le altre 
funzioni alberghiere. Il 
parametro varia in base 
alla tipologia di struttura 
ricettiva: 25/30 mq per 
struttura con servizi limi-
tati e 50/55 per strutture 
di grand comfort.
In una struttura alber-
ghiera tradizionale la su-
perficie occupata dall’a-
rea alloggi è circa tra il 
70% e l’80% dell’area 
complessiva. (Giancarlo 
Dall’Ara, 2015)
Nel caso specifico, trat-
tandosi di una struttura 
di comfort limitati, si 
utilizza il parametro di 
30 mq.

Edificio Piano Superficie 
m2

Camera 
d’albergo

Alloggio con 
cucina

Numero posti 
letto*

Edificio 1
piano terra 25

2 - 4
piano primo 25

Edificio 2
piano terra 49

4 - 8
piano primo 49

Edificio 3
piano terra 45

- 1 4
piano primo 45

Edificio 4
piano terra 34

- 2 4
piano primo 34

Edificio 5 Non oggetto d’intervento

Edificio 6 Non oggetto d’intervento

Edificio 7 Non oggetto d’intervento

Edificio 8
piano interrato 29

2 - 3
piano terra 29

Edificio 9

piano interrato 56

Edificio polifunionalepiano terra 56

piano primo 56

Edificio 10

piano interrato 35

- 2 4piano terra 35

piano primo 35

Edificio 11
piano interrato 54

- 1 6
piano terra 54

Edificio 12
piano interrato 78

- 1 4
piano terra 78

Edificio 13,14,15,16

piano interrato 97

10 - 20piano terra 162

piano primo 57

Edificio 17
piano interrato 42

- 1 4
piano terra 42

Edificio 18
piano interrato 27

- 1 3
piano terra 27

Tabella 1 

Sintesi dell’intervento: 
superfici da recuperare e 
alloggi ricavati.
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pendente, dotato di cucina in grado di ospi-
tare più persone, e delle camere singole.
Dal punto di vista funzionale e distributivo 
sono state attuate le seguenti scelte:

• nella maggior parte dei casi si prevede 
per ogni edificio l’inserimento di due 
unità abitative indipendenti con accessi 
separati dall’esterno;

• zona giorno posizionata al piano terra e 
zona notte posizionata ai piani superiori 
con l’aggiunta di un ulteriore soppalco;

• recupero dei collegamenti verticali ester-
ni e realizzazione di nuovi collegamenti 
verticali interni;

• realizzazione di partiture interne per la 
divisione degli ambienti.

L’edificato storico di Cascino, generalmente, 
è stato oggetto di cura costante nel tempo e 
quindi le costruzioni non presentano degradi 
significativi quali crolli e dissesti importanti.
Per rendere gli spazi abitabili e migliorare le 
condizioni di comfort e benessere sono stati 
intrapresi i seguenti interventi:

• recupero e consolidamento strutturale 
della copertura prevedendo l’inserimen-
to di strato isolante. Nel caso sia neces-
sario ricostruirla si è optato per tecniche 
e materiali nuovi con manto di copertura 
in lamiera. Inoltre si provvede all’installa-
zione di gronde, ove non presenti, per lo 
smaltimento dell’acqua piovana;

• consolidamento strutturale delle mura-
ture esistenti attraverso iniezioni;

• realizzazione di cappotto interno costru-
ito a secco con struttura in legno e fini-
tura in cartongesso o legno;

• nella realizzazione di nuove murature in-
terne si prevede di differenziarle dall’esi-
stente nella forma e nei materiali;

• per migliorare la salubrità degli ambienti 
controterra si ipotizza d’intervenire sulle 
murature perimetrali realizzando all’e-
sterno uno strato impermeabile con si-
stema di drenaggio delle acque, mentre 
all’interno del muro costruire una came-
ra d’aria per garantire la ventilazione e 
l’asciugatura del muro;

• rifacimento della pavimentazione contro 
erra attraverso la realizzazione di un sot-
tofondo areato;

• recupero e consolidamento dei solai esi-
stenti: nel caso siano crollati o in cattive 
condizioni si ipotizza di realizzarli secon-

Recupero edifici esistenti
L’intervento di recupero del patrimonio edi-
lizio esistente deve perseguire le necessarie 
trasformazioni per adeguare le prestazioni 
dell’edificio alle esigenze di fruibilità, benes-
sere e sicurezza odierni: 

• riqualificazione funzionale degli spazi da 
funzioni agricole a funzioni abitative;

• miglioramento dell’accessibilità degli 
spazi con particolare attenzione ai siste-
mi di collegamento verticali;

• miglioramento della fruibilità degli spazi 
modificando l’attuale distribuzione fun-
zionale;

• miglioramento delle condizioni di benes-
sere termoigrometrico;

• miglioramento delle condizioni d’illumi-
nazione;

• miglioramento delle condizioni di sicu-
rezza dovute al rischio di caduta e da 
rischi strutturali.

L’intervento deve essere il meno invasivo pos-
sibile operando trasformazioni consapevoli 
dell’esistente. Il recupero non deve alterare 
le caratteristiche formali e tipologiche del co-
struito, ma deve conservare i caratteri della 
cultura architettonica rurale alpina:

• conservare le volumetrie esistenti;

• conservare le murature esterne;

• conservare le partizioni interne;

• conservare forma e dimensione delle 
aperture esistenti;

• conservare la copertura esistente;

• conservare i solai esistenti;

• conservare le scale esistenti;

• utilizzare materiali locali.

La strategia di recupero del patrimonio co-
struito deve prevedere interventi che siano 
il giusto compromesso tra il miglioramento 
della funzionalità dell’edificio e la conserva-
zione dei suoi caratteri storici.
È opportuno valutare per la tipologia ru-
rale esistente a Cascino la sua idoneità ad 
ospitare nuove funzioni e indicare i possi-
bili interventi necessari per l’adeguamento 
da funzione agricola a funzione abitativa. È 
quindi indispensabile individuare la corretta 
distribuzione funzionale e gli interventi tec-
nologici necessari per adeguare l’edificio alle 
condizioni di comfort richieste. 
La struttura ricettiva scelta necessita di due 
tipologie di unità abitative: un alloggio indi-
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• pulitura della vegetazione infestante;

• realizzazione dell’impianto di riscalda-
mento, dell’impianto elettrico, dell’im-
pianto idrosanitario e della fognatura.

Gli interventi di manutenzione che si sono 
protratti nel tempo sugli edifici hanno appor-
tato alterazioni nella composizione tipologi-
ca attraverso l’inserimento di elementi estra-
nei all’architettura rurale, quali coperture in 
tegola, finestre e porte sproporzionate, risa-
namento delle murature con finitura esterna 
ad intonaco ecc. Nell’operazione di recupero 
si prevede di eliminare questi elementi di al-
terazioni per intervenire con tecniche e ma-
teriali compatibili con la tipologia architetto-
nica di Cascino.

do le tecniche del luogo: struttura lignea 
composta da travi, travetti, assito e ta-
volato; 

• in alcuni casi si è ipotizzato la demo-
lizione dei solai e la costruzione di una 
struttura lignea interna indipendente au-
toportante del tipo “platform”;

• per migliorare le condizioni di illumina-
zione degli ambienti interni e per sod-
disfare la normativa riguardo ai rapporti 
aeroilluminanti vengono effettuate delle 
nuove aperture che in dimensione e for-
ma riprendono il linguaggio architettoni-
co tradizionale;

• realizzazione di infissi in grado di ga-
rantire una certa efficienza termica. La 
maggior parte degli edifici, essendo a 
destinazione rurale, sono completamen-
te aperti e non presentano infissi;

• nel recupero e consolidamento si preve-
de l’utilizzo di materiali locali che pos-
seggano lo stesso aspetto di quelli già in 
opera;

28. Intervento di recu-
pero

Edifici sui quali si è ope-
rato l’intervento di recu-
pero funzionale e tecno-
logico. 3.

5.

6.

7. 8.

10.

9.

18.

11.
12.

17.

13,14,
15,16.

4.

1.

2.
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Pianta piano primo

Prospetto est

Prospetto sud

Prospetto ovestProspetto nord

Pianta piano terra

Pianta soppalco

N

Edificio 3

Recupero
scala 1:200.

(Lia Federico) 
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Sezione: scala 1:100
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Edificio 4

Recupero
scala 1:200.

(Cima Filippo) 
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Pianta piano terra

Pianta piano primo Pianta soppalco

Pianta struttura copertura

Sezione: scala 1:100
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Prospetto nord-ovest: scala 1:100

Prospetto sud-est

Prospetto nord-est Prospetto sud-ovest
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Edificio 11

Recupero
scala 1:200.

(Ferrari Farnia) 

Prospetto est

Prospetto ovest

Prospetto nord

Prospetto sud

SezionePianta copertura

Pianta soppalco

Pianta piano terra

Pianta piano interrato

N



Paesaggio del Lario: terrazzamenti e pascoli a Cascino (Palanzo) 185

Sezione stratigrafica
  1. Sottofondo drenante
  2. Sottofondo in c.l.s. magro
  3. Vespaio areato cm 15
  4. Rete elettrosaldata
  5. Guaina impermeabilizzante
  6. Isolante cm 5
  7. Barriera al vapore
  8. Massetto
  9. Pavimentazione in legno cm 3
10. Muratura in pietra di Moltrasio
11. Impermeabilizzante
12. Isolante cm 8
13. Barriera al vapore
14. Pannello portante in legno tipo XLAM cm 10
15. Architrave in legno di castagno
16. Pannello portante in legno tipo XLAM cm 10
17. Barriera al vapore
18. Isolante cm 10
19. Impermeabilizzante
20. Copertura in piode
21. Canale di gronda
22. Serramento in alluminio, doppio vetrocamera
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Edificio 12

Recupero
scala 1:200.

(Cavelli Laura) 

Pianta piano interrato

Pianta soppalco

Sezione trasversale Sezione longitudinale

Pianta piano terra

Pianta copertura

N
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Prospetto sud

Prospetto nord

Prospetto est

Prospetto ovest

Modello 
struttura 
interna 
platform

Particolari costruttivi

Copertura
1. piode
2. supporto ligneo
3. barriera impermeabilizzante
4. tavolato in legno
5. strato isolante in lana di legno
6. barriera al vapore
7. rivestimento interno: tavolato
8. trave di sostegno

Parete esterna
1. rivestimento interno in legno
2. barriera al vapore
3. strato isolante in lana di legno
4. barriera impermeabilizzante
5. intercapedine d’aria infra-
mezzata da sostegni verticali del 
sistema platform
6. incamiciatura di malta di 
sostegno della parete in pietra
7. parete di pietra

Solaio controterra
1. pavimentazione in tavolato 
di legno
2. strato di appoggio della 
pavimentazione
3. barriera al vapore
4. strato isolante in lana di legno
5. barriera impermeabile
6. massetto di riempimento
7. solaio areato con sistema 
cupolex
8. getto di calcestruzzo di 
sottofondo

Solaio interpiano
1. tavolato in legno
2. travetti di sostegno
3. controsoffittatura in legno
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a. realizzazione di un nuovo edificio che 
nei volumi, nelle forme e nei materiali 
riprenda l’edificato esistente di matrice 
rurale storica. Il rudere preesistente viene 
completamente demolito;

b. realizzazione, partendo dai ruderi esi-
stenti, di nuovi volumi che nella forma 
riprendano l’edificato storico, mentre nei 
materiali denotino la modernità dell’in-
tervento. Il distacco tra rudere e nuovo 
intervento è marcato;

c. realizzazione di nuovo edificio attraverso 
la demolizione della preesistenza che nei 
volumi, nella forma, nella distribuzione e 
nei materiali si distacchi completamente 
dall’esistente denotando la modernità 
dell’operazione.

Nuovo edificio
La struttura ricettiva necessita di uno spazio  
collettivo polifunzionale in grado di ospitare 
pranzi, cene, incontri, eventi, attività sportive 
ecc. Il patrimonio edificato esistente, essen-
do di matrice rurale storica, non offre spazi 
idonei nelle caratteristiche e nelle dimensio-
ni atti ad ospitare queste attività e quindi si 
prevede la realizzazione di un nuovo edificio.
Considerando l’esistenza di un edificio (n. 9) 
in stato di rudere il progetto prevede la re-
alizzazione del nuovo intervento attraverso 
il recupero parziale di questa preesistenza e 
attraverso la costruzione di nuovi volumi atti 
a ospitare le funzioni collettive.
Il progetto ha previsto lo studio di diverse 
possibilità d’intervento per valutare la scelta 
che meglio si integri con l’esistente:

29. Nuovo edificio

Edificio oggetto di de-
molizione e costruzione 
del nuovo volume.

3.

5.

6.

7. 8.

10.

9.

18.

11.
12.

17.

13,14,
15,16.

4.

1.

2.
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Soluzione a

Nuovo edificio 
scala 1:200.

(Lia Federico) 

Prospetto sud

Prospetto nord

Nuovo volume

Inserimento nel contesto
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Soluzione b

Nuovo edificio 
scala 1:200.

(Ferrari Farnia) 

PIANO TERRA

PIANO INTERRATO

PIANO PRIMO

COPERTURE

Prospetto sud

Prospetto nord

Inserimento nel contesto

Pianta piano terra Sezione

N
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Soluzione c

Nuovo edificio 
scala 1:200.

(Scaccabarozzi Vera) 

Prospetto Est scala 1:50

Prospetto Sud scala 1:50

Prospetto sud

Pianta piano terra

Sezione Prospetto est

Pianta Piano Primo 
Progetto del Verde scala 1:50

Pianta Piano Interrato
Progetto del Verde  scala 1:50

N
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un valore di locazione pari a 3,1 Euro/m² per 
mese) e dello stato di conservazione dell’im-
mobile, si stima un valore medio degli edifici 
dell’insediamento pari a 500 Euro/m².
Nell’ipotesi di acquistare l’intera proprietà 
dell’insediamento si deve fare fronte ad una 
spesa di 677.500 Euro.

Costi dell’intervento di recupero
La stima dei costi da sostenere per il recupe-
ro del patrimonio architettonico, dell’insedia-
mento e del paesaggio è consultabile nella 
tabella 4. Riguardo alle metodologie di cal-
colo applicate si rimanda a quanto espresso 
precedentemente (cfr. par. 4.9, Costi dell’in-
tervento di recupero).

Strategia finanziaria dell’investimento
Riassumendo quanto già espresso in prece-
denza (cfr. par. 4.9), dal punto di vista gestio-
nale e finanziario l’intervento ipotizzato nei 
casi di studio sarà così strutturato:

• i proprietari cedono in concessione le 
unità abitative alla cooperativa e ne di-
ventano soci;

• l’intervento di recupero del patrimonio 
architettonico stimato 2.166.621 Euro 
sarà sostenuto dalla cooperativa con un 
contributo di finanziamenti europei pari 
al 40% della spesa sostenuta (866.649 
Euro);

• l’intervento di recupero dell’insediamen-
to e del paesaggio stimato 233.729 Euro 
sarà sostenuto dagli enti pubblici (comu-
ne, provincia e regione) con un contribu-
to di finanziamenti  europei pari al 40% 
della spesa sostenuta (93.492 Euro);

• l’intervento di recupero complessiva-
mente è stimato 2.400.350 Euro soste-
nuto per il 54% circa dalla cooperativa 
(1.299.973 Euro), per il 6% circa dagli 
enti pubblici (140.237 Euro)  e per il 
40% da fondi europei (960.140 Euro);

• i costi annui di gestione della struttura 
ricettiva sostenute dalla cooperativa am-
montano a 255.536 Euro;

• il ricavo annuo della struttura ricetti-
va percepito dalla cooperativa è pari a 
830.935 Euro.

Parametri di sintesi

L’intervento di rigenerazione previsto può es-
sere riassunto come segue:

• si prevede di ricavare 64 posti letto recu-
perando 12 edifici;

7.9 Fattibilità economico-finan-
ziaria dell’intervento 

Riguardo alla spiegazione della metodologia 
applicata per la valutazione economica si ri-
manda a quanto espresso precedentemente  
(cfr. par. 4.9).

Dimensionamento della struttura 
ricettiva
La tabella 1 (cfr. par. 5.8) riassume l’inter-
vento operato sul patrimonio architettonico 
dell’insediamento:

• numero edifici oggetto d’intervento: 12 
(di cui 11 recuperati e 1 ricostruito);

• superficie recuperata a funzione abitati-
va: 1.055 m²;

• superficie recuperata a funzione cantina 
e deposito: 132 m²;

• volume demolizione edifici fatiscenti: 
672 m³;

• superficie di nuova realizzazione edificio 
polifunzionale: 168 m²;

• superficie totale oggetto d’intervento: 
1.355 m²;

• numero posti letto ricavati: 64;

• numero camere/alloggi: 27.

La struttura ricettiva, stimando un periodo 
d’apertura di 9 mesi pari a 270 giorni (mar-
zo - novembre) e ipotizzando un tasso medio 
di occupazione pari al 65%, soddisferà nei 
primi cinque anni un numero di notti annue, 
ovvero il numero di turisti che alloggeranno 
presso la struttura, pari a 11.232 unità.

Ricavi e costi di gestione della struttura 
ricettiva
La valutazione dei ricavi dell’attività e dei co-
sti di gestione è consultabile nelle tabelle 2 e 
3. Riguardo alle metodologie di calcolo appli-
cate si rimanda a quanto espresso preceden-
temente (cfr. par. 4.9, Ricavi della struttura 
ricettiva, Costi di esercizio e gestione della 
struttura ricettiva).
Considerando la qualità del servizio offerto 
ed il target della clientela si assume un prez-
zo medio per persona relativo ai primi cinque 
anni di servizio pari a 60 Euro.

Costi relativi all’acquisto degli immobili
Considerando quanto espresso precedente-
mente (cfr. par. 4.9, Costi relativi all’acquisto 
degli immobili) e tenendo conto delle valu-
tazioni immobiliari della località (a Palanzo 
una abitazione civile in condizioni normali ha 
un valore di mercato pari a 1.100 Euro/m² ed 
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• si prevede di ricavare 64 posti letto recu-
perando 1.355 m2 di superficie edilizia 
esistente;

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa di 33.853 Euro (considerando 
esclusivamente il recupero del patrimo-
nio architettonico);

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa complessiva di 37.505 Euro;

• al quinto anno di esercizio della struttura 
ricettiva l’intervento risulta ampiamente 
ammortizzato con un utile complessi-
vo pari a 646.683 Euro (129.337 Euro/
anno).

Costi di gestione struttura ricettiva

Costo 
unitario

€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Personale di servizio 18.750 7 126.563

Materiale di consumo e servizi - - 124.640

Manutenzione ordinaria - - 4.333

€ 255.536

Ricavi struttura ricettiva

Tariffa
€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Camere 60 11.232 673.920

Bar e ristorazione

colazione 2 10.109 20.218

pasto completo 12 5.616 67.392

bar 5 5.616 28.080

utenti di passaggio 3 3.375 10.125

Centro polifunzionale

affitto sala lettura 100 27 2.700

affitto sala conferenze 500 27 13.500

Ricavi vari (attività commerciali, sportive, ecc.) - - 15.000

€ 830.935

Tabella 3 

Sintesi dei costi di gestio-
ne della struttura ricetti-
va diffusa (cfr. par. 4.9).

Tabella 2

Sintesi dei ricavi della 
struttura ricettiva diffusa 
(cfr. par. 4.9).

* I calcoli, effettuati con 
un software apposito, 
sono stati riportati in 
tabella 2 e 3 approssi-
mando il valore della 
quantità, se espressa in 
decimali, all’unità. Di 
conseguenza, essendo 
il totale ricavato con la 
quantità espressa in va-
lore decimale, la lettura 
del calcolo in tabella non 
sempre appare immedia-
ta e corretta.
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Tabella 4 

Sintesi dei costi dell’in-
tervento di recupero (cfr. 
par. 4.9).Costi intervento di recupero

Costo 
unitario

€/m (*)

€/m2 (**)

€/m3 (***)

€/cad (****)

Quantità
m (*)

m2 (**)

m3 (***)

cad (****)

Totale
€

Patrimonio architettonico

Ristrutturazione edifici esistenti

funzione abitativa (**) 1.500 1.055 1.582.500

funzione cantina e deposito (**) 700 132 92.400

funzione produttiva

ristorante (**) 1.800 - -

stalla, produzione alimenti caseari (**) 1.200 - -

laboratorio apicoltura (**) 1.000 - -

Demolizione edifici fatiscenti (***) 11,49 672 7.721

Costruzione nuovi edifici

polifunzionale (**) 2.000 168 336.000

funzione abitativa (**) 1.200 - -

funzione produttiva (**) 1.500 - -

Arredi ed attrezzature

arredi camere (****) 4.000 27 108.000

attrezzature ed arredi spazi comuni - - 40.000

attrezzature ed arredi attività produttive - - -

Realizzazione sistemi produzione energia rinnovabile 10.000 - -

Totale patrimonio architettonico € 2.166.621

Insediamento e paesaggio

Pulizia del bosco

ceduo (**) 0,53 4.000 2.120

castagneto da frutto (**) 0,23 - -

Pulizia del pascolo e del prato da sfalcio (**) 0,11 3.500 385

Recupero terrazzamenti e muri a secco (*) 205 800 164.000

Piantumazioni

vigneti (**) 2,17 2.000 4.340

frutteti (**) 0,93 1.800 1.674

essenze orticole (**) 1,2 800 960

essenze arbustive, erbacee e floreali (**) 10 800 8.000

Rinaturalizzazione e sistemazione corso d’acqua (**) 90 150 13.500

Percorsi

pulizia vegetazione infestante (*) 3,5 450 1.575

recupero mulattiere e sentieri (*) 6,2 450 2.790

realizzazione nuove mulattiere e sentieri (*) 17 100 1.700

realizzazione passerelle lignee (*) 79 - -

recupero e/o realizzazione recinzioni lignee (*) 39 100 3.900

Realizzazione apiario (****) 1500 2 3.000

Fruizione turistico-ricreativa

realizzazione affaccio panoramico e area pic-nic (****) 770 4 3.080

realizzazione sedute (****) 310 10 3.100

posizionamento cestini (****) 161 5 805

realizzazione parco giochi (****) 15.000 1 15.000

realizzazione cartellonistica didattica (****) 380 10 3.800

Realizzazione o ampliamento parcheggio (**) 30 - -

Realizzazione o potenziamento reti tecnologiche (*) 250 - -

Totale insediamento e paesaggio € 233.729

€ 2.400.350
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Fattori determinanti per la riuscita 
dell’intervento

Requisito
insufficiente 

Condizione che incide 
negativamente nel pro-
cesso di rigenerazione 
e/o richiede un’ingente 
quantità di interventi 

per adeguarlo alle 
condizioni richieste

Requisito 
sufficiente

Condizione che incide 
in modo parziale nel 
processo di rigenera-
zione e/o richiede una 
quantità minima d’in-
terventi per adeguarlo 
alle condizioni richieste

Requisito
buono

Condizione che garan-
tisce la fattibilità del 
processo di rigenera-

zione

Inquadramento generale

Localizzazione O

Accessibilità O

Territorio e ambiente naturale

Morfologia e struttura del territorio O

Idrografia O

Altitudine O

Esposizione O

Clima O

Vegetazione e ambiente naturale O

Elementi del paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale O

Patrimonio architettonico di valore O

Percorsi storici O

Qualità estetiche del paesaggio O

Insediamento

Struttura e morfologia urbana O

Spazi aperti collettivi O

Stato di conservazione O

Edifici abbandonati O

Servizi esistenti O

Infrastrutture e reti O

Patrimonio architettonico

Chiesa O

Palazzo signorile

Lavatoi, abbeveratoi, fontane O

Forni, mulini, torchi, segherie O

Edifici residenziali di matrice rurale integra O

Edifici residenziali di matrice rurale alterata O

Edifici residenziali recenti O

Manufatti produttivi e commerciali recenti

Comunità, tradizioni, opportunità

Comunità residente O

Attività commerciali ed artigiane O

Associazioni ed enti O

Aspetti sociali: tradizioni, usi e consuetudini locali O

Opportunità O

Gestione e amministrazione

Pianificazione O

Progetti e strategie di tutela e sviluppo O

Potenziali stakeholder O

Tabella 5 Sintesi delle condizioni e dei fattori determinanti per la riuscita dell’intervento
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Strategie e tipologie d’intervento

Non 
praticabile

Intervento 
non pratica-
bile in quan-
to l’oggetto 
dell’interven-
to non esiste 

nel caso 
specifico

Non 
necessario

Intervento 
non necessa-
rio in quanto 
la condizione 
allo stato at-
tuale risulta 
soddisfatta

Non 
ipotizzato

Intervento 
non ipotizza-
to per scelta 
progettuale 
e strategica 

Ipotizzato

Intervento di 
adeguamen-
to e recupero 

ipotizzato

Strategia generale di rigenerazione

Albergo Diffuso O

Residence Diffuso O

Ostello Diffuso O

Residenze private O

Interventi alla scala paesaggistica

Consolidamenti del terreno O

Regimentazione corsi d’acqua O

Ripristino selciati, mulattiere e sentieri storici O

Ripristino terrazzamenti e muri a secco O

Pulizia e ripristino bosco O

Pulizia e ripristino pascoli O

Interventi su alberi secolari e/o rari O

Realizzazione di affacci e punti panoramici O

Interventi relativi al patrimonio architettonico del contesto

Chiese O

Palazzi signorili O

Castelli, torri, forti militari O

Cascine, malghe, alpeggi O

Siti archeologici O

Interventi relativi all’insediamento

Miglioramento dell’accessibilità O

Potenziamento o realizzazione servizi O

Potenziamento o realizzazione attività commerciali ed artigiane O

Potenziamento o realizzazione attività culturali e di svago O

Potenziamento o realizzazione reti tecnologiche O

Interventi relativi agli spazi aperti collettivi

Riqualificazione piazze O

Riqualificazione strade O

Riqualificazione muri e recinzioni O

Interventi relativi al patrimonio architettonico

Chiesa O

Palazzo signorile O

Lavatoi, abbeveratoi, fontane O

Forni, mulini, torchi, segherie O

Edifici residenziali di matrice rurale integra O

Edifici residenziali di matrice rurale alterata O

Edifici residenziali recenti O

Manufatti produttivi e commerciali recenti O

Realizzazione nuovi edifici O

Strategia economica e gestionale

Strategie e progetti di sviluppo O

Individuazione mercato potenziale O

Analisi dei costi e dei ricavi O

Individuazione stakeholder O

Analisi sviluppo indotto locale O

Tabella 6a Sintesi della strategia di rigenerazione e di recupero dell’insediamento
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Strategie e tipologie d’intervento

Non 
praticabile

Intervento 
non pratica-
bile in quan-
to l’oggetto 
dell’interven-
to non esiste 

nel caso 
specifico

Non 
necessario

Intervento 
non necessa-
rio in quanto 
la condizione 
allo stato at-
tuale risulta 
soddisfatta

Non 
ipotizzato

Intervento 
non ipotizza-
to per scelta 
progettuale 
e strategica 

Ipotizzato

Intervento di 
adeguamen-
to e recupero 

ipotizzato

Metodologia di recupero architettonico

Conservazione cubature originarie O

Conservazione destinazione d’uso O

Nuova destinazione d’uso O

Intervento sulle fondazioni O

Conservazione muri originari esterni O

Aggiunta elementi architettonici esterni O

Conservazione muri originari interni O

Realizzazione contro murature interne O

Conservazione partiture interne originarie O

Modifica partiture interne O

Realizzazione partiture interne O

Conservazione intonaci storici interni O

Rifacimento intonaci interni O

Rifacimento solai controterra O

Conservazione solai originali O

Rifacimento solai tecniche tradizionali O

Rifacimento solai tecniche moderne O

Rifacimento pavimenti O

Realizzazione nuova pavimentazione O

Recupero copertura esistente O

Rifacimento copertura tecniche tradizionali O

Rifacimento copertura tecniche moderne O

Conservazione forma e dimensione aperture O

Modifica forma e dimensione aperture O

Conservazione scale originarie esterne O

Realizzazione nuove scale esterne O

Conservazione scale originarie interne O

Realizzazione nuove scale interne O

Recupero ballatoi e loggiati O

Realizzazione nuovi ballatoi e loggiati O

Restauro elementi decorativi O

Utilizzo materiali di recupero O

Utilizzo materiali locali O

Utilizzo nuovi materiali O

Mantenimento riscaldamento tradizionale O

Nuovi impianti O

Utilizzo arredo restaurato O

Utilizzo arredo moderno in stile locale O

Utilizzo arredo moderno O

Tabella 6b Sintesi della strategia di rigenerazione e di recupero dell’insediamento
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Lasciandosi alle spalle il paese di Arnad, si-
tuato nel fondovalle valdostano, e salendo 
per un’antica ed ampia mulattiera si giunge 
all’insediamento di Machaby. Qui, nella tran-
quillità di una vasta sella immersa in un se-
colare bosco di castagni che domina la valle, 
sorgono un antico villaggio rurale, un san-
tuario seicentesco e un forte militare del xix 
secolo. Il luogo, per le sue caratteristiche e 
per la sua atmosfera, è sempre stato favore-
vole all’insediamento umano. Per la bellezza 
del suo ambiente naturale e  per l’isolamen-
to dal fondovalle è stato per secoli un luogo 
sacro, sede di pellegrinaggi come “santuario 
à répit”1. Per le caratteristiche climatiche e 
per la vegetazione si è prestato all’antropiz-
zazione per la raccolta e lavorazione delle ca-

stagne. Infine, per la sua morfologia e per la 
sua posizione strategica è stato scelto per la 
realizzazione di una postazione militare.
Nel secondo dopoguerra, a causa delle tra-
sformazioni socio-economiche avvenute in 
tutto il territorio alpino, l’insediamento rurale 
è stato abbandonato dalla popolazione che 
si è trasferita nel fondovalle alla ricerca di una 
vita meno difficoltosa. 
Oggi il villaggio risulta abbandonato e molte 
delle sue costruzioni sono in avanzato stato 
di degrado, con la vegetazione che sta colo-
nizzando gli spazi una volta occupati dall’uo-
mo. Nonostante ciò il luogo conserva ancora 
molte delle sue potenzialità che dovranno 
essere prese in considerazione nell’intervento 
di rigenerazione.

Paesaggio della Val d’Aosta:
castagneti e presidi militari a Machaby

1. Machaby

Il villaggio ed il forte im-
mersi nel paesaggio di 
castagneti.

(Foto http://www.forte-
dimachaby.it/)

1 “Santuario à répit”

Luogo dove in passato 
venivano portati i bam-
bini nati morti che non 
essendo battezzati non 
potevano essere sepolti 
in terra consacrata.
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stagne. I vigneti, strutturati da colonne lapi-
dee sormontati da strutture lignee coperte 
dalla vite, caratterizzano tutt’oggi il fondo-
valle valdostano e la prima fascia di pendìo 
fino ai 700 metri d’altitudine. Al di sopra si 
estendono ampi castagneti che denotano il 
ruolo fondamentale che la castagna ha as-
sunto nella dieta alimentare delle popolazio-
ni locali. 
Il villaggio di Machaby rappresenta uno dei 
numerosi insediamenti sorti nel xvi secolo 
per lo sfruttamento dei castagneti. L’analisi 
tipologica degli edifici del villaggio conferma 
questa ipotesi evidenziando, oltre alla pre-
senza di abitazioni, edifici specifici destinati 
alla lavorazione ed alla conservazione delle 
castagne.
Il borgo, come molti altri nell’arco alpino, 
è stato abbandonato negli anni Cinquanta 
quando l’avvento dell’industrializzazione e 
del benessere spinsero le persone ad emi-
grare nel fondovalle, lasciando un’esistenza 
dura e faticosa per un lavoro più redditizio e 
una vita più confortevole.

8.2 Ambiente naturale

Morfologia e struttura del territorio
La valle d’Aosta è caratterizzata da un am-
pio fondovalle di origine glaciale dal quale si 
diramano numerose valli laterali che si inerpi-
cano fino alle cime delle alte montagne.
Il villaggio di Machaby sorge a 700 metri 
d’altitudine sulla dorsale montuosa che dal 
paese di Arnad si sviluppa, passando per la 
Courma di Machaby, fino alla cima del Tête 

8.1 Inquadramento

Localizzazione geografica e accessibilità
Il luogo è facilmente accessibile dal fondo-
valle valdostano. Dal paese di Arnad, in dieci 
minuti, percorrendo una strada asfaltata, si 
giunge ad un parcheggio in località Moulin 
de Va dove è possibile lasciare l’auto. Da qui, 
inoltrandosi a piedi nel bosco su di una am-
pia mulattiera, si raggiunge prima il Santua-
rio della Madonna della Neve e poi la sella 
ove sorgono il forte militare ed il villaggio 
rurale di Machaby (20 minuti). Alla sella si 
giunge anche a piedi salendo il sentiero che 
si inerpica lungo il ripido pendìo che domina 
la valle. 
Il centro abitato di Arnad è raggiungibile tra-
mite mezzi pubblici (autobus e treno dalla 
stazione di Verres) e dall’autostrada (uscita 
Verres). Raggiungere il villaggio di Machaby 
a piedi dal centro di Arnad comporta tem-
pi più lunghi e risulta essere maggiormente 
faticoso. Sarebbe utile prevedere un servizio 
navetta per coloro che non sono muniti di 
automobile.

Analisi storica ed evoluzione 
dell’insediamento
Machaby, per le sue caratteristiche fisiche ed 
ambientali, ha assunto diverse funzioni nella 
storia: insediamento rurale, luogo religioso e 
avamposto militare strategico.
Le principali attività agricole che hanno ga-
rantito il sostentamento delle popolazioni lo-
cali fino alla seconda guerra mondiale sono 
state la viticoltura e la lavorazione delle ca-

2. Inquadramento

a. Arnad
b. Strada di 
collegamento
c. Moulin de Va, par-
cheggio
d. Mulattiera
e. Santuario 
Madonna della Neve
f. Forte
g. Insediamento
h. Courma di Machaby
i. Batterie

(Elaborazione dell’auto-
re, fonte: Google Maps)

i.

b.

g.

h.

f.
e. d.

c.

a.
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(Foto: a. www.trekkin-
gnordovest.com; c. An-
drea Persico; e. Massimo 
Martini).

a

c

e

g

b

d

f

h
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Patrimonio architettonico
Il villaggio di Machaby, per la sua struttu-
ra e per le specifiche tipologie degli edifici 
presenti, risulta essere un’importante testi-
monianza di architettura rurale che deve le 
proprie forme e funzioni alla raccolta e alla 
lavorazione della castagna. La maggior parte 
degli edifici presenti (Dzerby-Dzahei, Grenier, 
Grisse-Grihe, Metato) sono appunto costru-
zioni realizzate con il solo scopo di conserva-
re, essiccare e lavorare le castagne.
Salendo dalla località Moulin de Va, prima di 
raggiungere il villaggio, immerso in un tran-
quillo e bellissimo bosco di castagni si trova 
il Santuario della Madonna della Neve. La 
chiesa, di origini trecentesche, è stata rico-
struita interamente nel 1687. Il luogo, per la 
sua naturalità e isolamento, è stato per secoli 
un “santuario à répit”, luogo dove venivano 
portati i bambini nati morti che non essendo 
battezzati non potevano essere sepolti in ter-
ra consacrata. 
Nei pressi del borgo è situato il complesso 
della Caserma difensiva Tenente Lucini e del-
le Batterie di Machaby realizzati nel xvii-xviii 
secolo a servizio del Forte di Bard. Il forte, 
rimasto in stato di abbandono per anni, di re-
cente è stato trasformato in ostello e Centro 
di Formazione Alpinistica. 
Il luogo, per le sue caratteristiche fisiche ed 
ambientali, giustifica l’insediamento di que-
ste tre differenti funzioni: religiosa, insedia-
tiva e militare. 

Percorsi storici: 
selciati, mulattiere, sentieri
Oltre alla mulattiera, che dalla località Moulin 
de Va sale al villaggio di Machaby passando 
per il santuario, l’ambiente circostante è ricco 
di percorsi che servivano le postazioni milita-
ri quali le mulattiere per il collegamento del 
forte di Machaby alle relative batterie ed al 
forte di Bard. Una fitta rete di sentieri, che un 
tempo serviva allo sfruttamento agricolo del 
territorio, si estende nei boschi di castagni e 
nei prati da sfalcio sulla Courma di Machaby. 
Alcuni di questi sono tutt’oggi percorribili e 
frequentemente usati dagli escursionisti.

Qualità estetiche del paesaggio: 
varietà, panorama, affacci
La bellezza del bosco secolare di castagni, la 
tranquillità e la pace, la splendida vista sul 
fondovalle valdostano rendono questo luogo 
caratteristico e singolare.

du Cou. Il borgo sorge su una sella pianeg-
giante ben esposta alla radiazione solare e 
protetta a nord dalla dorsale montuosa. Il 
contesto è caratterizzato da un ripido pendìo 
che degrada, con un dislivello di 350 metri, 
verso il fondovalle. La Courma di Machaby, 
che sovrasta il villaggio a occidente, è un’im-
ponente roccia di origine glaciale che domina 
il fondovalle valdostano.
Le motivazioni che hanno spinto l’uomo a 
stabilirsi in questo luogo, come insediamento 
umano protetto e difendibile e forte strategi-
co militare, sono giustificate dalla morfologia 
e dalla struttura del territorio.

Idrografia 
Sorgendo sulla dorsale montuosa il villaggio 
non gode di un corso d’acqua stabile, ma 
solo di piccoli ruscelli a carattere torrentizio. 
In corrispondenza del parcheggio scorre il 
torrente de Va.

Altitudine, esposizione, clima
Machaby sorge a 700 metri di altitudine in 
una lieve conca protetta dai venti ed esposta 
a sud, godendo di un ottimo apporto solare 
durante l’intera giornata in tutte le stagioni 
dell’anno. In conseguenza dell’altitudine e 
dell’esposizione il clima è favorevole all’inse-
diamento umano.

Vegetazione
Il villaggio di Machaby, essendo sorto come 
insediamento per la raccolta e la lavorazione 
delle castagne, è circondato da estesi boschi 
di castagni secolari.

8.3 Paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale
L’elemento fondativo dell’insediamento è 
il supporto alla lavorazione delle castagne 
raccolte nei boschi circostanti. In quanto la 
castagna ha assunto un ruolo fondamentale 
nella dieta alimentare delle popolazioni locali  
in tutta la Val d’Aosta, al di sopra dei 700 
metri d’altitudine, si trovano vasti boschi di 
castagni. Oggi il bosco non è curato e man-
tenuto come settanta anni fa, ma mantiene 
ancora la sua bellezza che si esprime attraver-
so i colori degli imponenti castagni secolari.
Salendo dal borgo verso la dorsale della 
Courma di Machaby si estende una radura 
caratterizzata da prato da sfalcio e seminati-
vo che servivano per fornire alimenti sussidia-
ri sia per l’uomo che per gli animali allevati 
nel villaggio.

5. Analisi dell’insedia-
mento

Analisi funzionale degli 
edifici e dell’uso del suo-
lo alla fine del xix secolo.

(Gruppo esterni) 

4. Cartografia CTR

Carta tecnica regiona-
le Valle d’Aosta, scala 
1:5000. 

(Fonte: Geoportale Re-
gione Val d’Aosta http://
geonavsct.partout.it/)

3. Vista aerea

Scala 1:25000.

(Fonte: www.swisstopo.
admin.ch)
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DZERBI (deposito per covoni chiuso su tre lati e affaciato sull‘aia di trebbiatura)

CASA CONCENTRATA

CASA CIVILE

RURALE

GRENIER (locale adibito alla conservazione delle derrate alimentari)

STALLA + CIVILE

FUNZIONI DEGLI EDIFICI:

USO DEL SUOLO:

GRANDZE (aia)

DZAHEI (posti ai margini del villaggio, sono locali coperti adibiti al deposito

FORNO

CHIESA - ORATORIO - SANTUARIO

METATO

RISTRUTTURATO

CASERMA

PROMISCUO

GRISSE

CASTAGNETO

BOSCO

SEMINATIVO

SEMINATIVO ARBORATO

PRATO

PRATO ARBORATO

PASCOLO

CONCIMAIA COMUNE

SCUOLA

                delle foglie secche utilizzate come lettiere per il bestiame)

N

S

S

strada da M
achaby alla batteria
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achaby

                                                                                                                                                                                  ANALISI FUNZIONALE DEGLI EDIFICI ED USO DEL SUOLO A FINE XIX° SECOLO 
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         SCALA - 1:500
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6. Rilievo delle essenze arboree

Essenze presenti nell’insediamento e nel suo intorno (Riferirsi a 8. Planimetria stato di fatto).

(Gruppo esterni)

a. Castanea Sativa (Castagno)

e. Fraxinus excelsior (Frassino)

i. Juglans Regia (Noce)

b. Prunus Avium (Ciliegio)

f. Morus Nigra (Gelso)

l. Pyrus Communis (Pero)

c. Hedera Arborescens (Edera)

g. Malus Communis (Melo)

m. Quercus Robur (Quercia)

d. Ficus carica (Fico)

h. Corylus Avellana (Nocciolo)
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Forte 
Lucini

Machaby

8.4 Insediamento

Struttura e morfologia urbana 
Il villaggio di Machaby si configura come un 
insieme raccolto di edifici, omogenei nelle 
dimensioni e nei materiali, che sorge ade-
guandosi alla morfologia del terreno, in lieve 
pendenza, e orientandosi verso la maggiore 
esposizione solare. Come la gran parte degli 
insediamenti alpini anche quello di Machaby 
risulta essere circoscritto e raccolto per de-
stinare la maggior parte del terreno all’agri-
coltura e all’allevamento. Di conseguenza le 
singole unità abitative sono affiancate le une 
alle altre e nella maggior parte dei casi risul-
tano accorpate a formare un unico grande 
edificio. Anche gli spazi aperti tra un’abita-
zione e l’altra non si configurano come gran-
di spazi collettivi, ma solo come strette vie di 
collegamento. 
L’insediamento non si struttura né attorno 
ad  un fulcro centrale, né lungo un asse di 
collegamento, ma piuttosto si caratterizza in 
blocchi di edifici attraversati da una mode-
sta rete di percorsi interni. Nella parte bas-
sa dell’insediamento sorgono, isolati dalla 
struttura principale del borgo, due gruppi di 
edifici.
L’insediamento ha assunto la sua conforma-
zione attuale tra il 1600 ed il 1700 senza 
subire ingrandimenti significativi nei secoli 
successivi. Questo fatto dimostra come la co-
munità sia stata sempre stabile in un delica-
to equilibrio di sopravvivenza con la natura. 

L’abbandono del borgo, avvenuto nel secon-
do dopoguerra, ha contribuito a non alterare 
l’aspetto originario.
L’analisi funzionale mette in evidenza come 
nella maggior parte dei casi la funzione abi-
tativa e produttiva risultano inglobate nello 
stesso edificio. Generalmente gli edifici de-
stinati esclusivamente all’attività produttiva, 
quali stalle, fienili e costruzioni per la lavora-
zione delle castagne, sorgono ai margini del 
villaggio.

Spazi collettivi: tipologia e caratteristiche
Non esistono dei veri e propri spazi all’inter-
no dell’edificato che assolvono a funzioni 
collettive in quanto, nella cultura alpina, la 
maggior parte del tempo è vissuto nei pa-
scoli e nei castagneti. I sentieri situati tra un 
edificio e l’altro rappresentano il vero spazio 
comune del borgo. Questi spazi sono sem-
plici e realizzati in terra battuta con pietre di 
contenimento. 

Stato di conservazione generale
L’insediamento è in stato di disuso e presen-
ta un generale degrado che coinvolge sia gli 
spazi aperti collettivi, colonizzati da vege-
tazione infestante, che gli edifici, alcuni dei 
quali ancora in discrete condizioni, altri inve-
ce presentano cedimenti e crolli.
Il paesaggio circostante, prati da sfalcio e 
castagneti, venuta meno la cura dell’uomo, 
è soggetto ad un processo di rinaturalizza-
zione.

7. Vista di Machaby

Il villaggio sorge poco di-
stante dal forte militare.

(Fonte: foto aerea)



208 Paesaggio della Val d’Aosta: castagneti e presidi militari a Machaby

MACHABY

ST
RA

DA 
VI

CI
NAL

E

B’

B

A

A’

725 m s.l.m.

720 m s.l.m.

715 m s.l.m.

710 m s.l.m.

705 m s.l.m.

700 m s.l.m.

1  _ +/-0

2  _ - 1.74

3  _ - 2.65

4 _ - 2.2

5  _ -1.93

6 _ - 2.38 (-0.86)

7 _ - 3.37

8  _ - 3.22 (-0.5)

9  _ - 2.1 (-0.67)

10  _ - 2.3

11  _ + 0.2

12  _ - 1.56

13  _ - 3.00

14  _ - 1.6

15 _ -1.6

16  _ -2.62

17 _ - 4.44

18 _ -5.00

19 _ -5.38

20  _ -2.22 (-0.4)

21  _ -7.54

22 _ -7.91 (-0.86)

23 _ -8.9

24 _ -7.58

25 _ -8.74

26  _ -10.49

27 _ -11.07

28  _ -11.06

29 _ -11.02

30 _ -12.32

31  _ -1.53

32  _ -11.63

33 _ -12.29

34  _ -13.05

35  _ -12.36

36 _-14.06 (-1.00)

37  _ -15.34 (-2.3

38 _ -12.22

39  _ -11.93

40 _ -10.93

41  _ -11.83

42  _ -11.74

43 _ -12.91

44 _ -13.16

45  _ -12.21

46 _ -12.66

47 _ -10.00

48  _ -10.1

49  _ -10.92

50  _ -11.72

51  _ -12.00

52 _ -10.00

53 _ -3.99

54  _ -9.10

55 _ -8.8

56  _ -8.96 (-0.3 )

QUOTE

ALTIMETRICHE

Castagno/Castanea Sativa 
(Fagaceae)
Altezza: 20/25 m. Diametro: 6/8 
m. 
Tronchi di circonferenza talora 
imponenti, chioma espansa e 

di forma ellittico-allungata, a 
margine seghettato, quasi 
coriacee, di colore verde intenso 
e lucide, più chiare nella parte 
inferiore. Richiede suoli leggeri e 
teme l’eccesso di umidità e 
calcare.

Ciliegio/Prunus Avium 
(Rosaceae)
Altezza 10/15 m Diametro:4/6 
m. 
Il tronco può raggiungere il 
diametro di 1,5 m. Vive circa 
100 anni ed è molto esigente di 
luce. Le foglie sono alternate, 
ovoidali acute semplici, lunghe 
7-14 cm e larghe 4-7 cm, glabre 
di un verde pallido o brillante 
nella parte superiore, che varia 

Edera/Hedera Arborescens 
(Araliaceae)
Rampicante sempreverde che 
aderisce a pareti e supporti per 
mezzo di radichette aeree.
Le foglie sono alterne, di colore 

I frutti a forma di bacca, 
appaiono nel tardo autunno.
Predilige la mezzombra o 
l’ombra, anche in clima ad 
inverni rigidi.

Fico/Ficus carica (Moraceae)
Altezza e diametro: 5/8 m.
Albero dal tronco corto e 
ramoso. Le foglie sono 
grandi, scabre, oblunghe, 
grossolanamente lobate, di 
colore verde scuro sulla parte 
superiore, più chiare e 
ricoperte da una lieve peluria 
sulla parte inferiore.

Frassino/Fraxinus excelsior 
(oleaceae)
Altezza:10/12 m. Diametro: 7 m. 
Forma arrotondata. Fogliame 
composto, di un bel verde. 

estate e in autunno. Crescita 
rapida su tutti i terreni. Le sue 
radici vigorose possono 
nuocere alle piante situate in 
prossimità.

Gelso/Morus Nigra
Altezza: 8/15 m. Diametro: 6/8 m.
Rami robusti e grossolani. Piccole 
bacche carnose rosso/violaceo.

Melo/Malus Communis 
(Rosaceae)
Altezza e diametro: 6/10 m. 
Chioma densa ed espansa e 

Le foglie sono alterne e 
semplici, a lamina ovale, con 
apice acuto.

Nocciolo/Corylus Avellana 
(Betullaceae)
Altezza e diametro: 3/5m, 
portamento a cespuglio.
 Ha foglie decidue, semplici, 
tondeggianti-ovate a margine 
dentato. Si spinge sino a 1500 m. 

Noce/Juglans Regia (Juglanda-
ceae)
Altezza:20/30 m. Diametro:10 
m. 
Albero vigoroso e caratterizza-
to da un tronco solido, alto, 
dritto e con un portamento 
maestoso e presenta radici 
robuste. Le foglie sono 
caduche, composte ed alterne.

Pero/Pyrus Communis (Rosace-
ae)
Altezza 10/17 m. Diametro: 7/8 
m. 
Le foglie sono lunghe circa 2-12 
cm, di colore verde lucido di 

giallo o rosa bianco. Sbocciano 

quota di 1.000 metri.

Quercia/Quercus Robur (Fagace-
ae)
Altezza:20/25 m. Diametro: 10/12 
m.
Forma arrotondata. Fogliame 
verde intenso caduco, persistente 
molto tempo dopo il dissecca-
mento. Ghiande verde chiaro. 
Albero maestoso che può vivere 
400 anni.

PLANIMETRIA STATO DI FATTO
SCALA 1:200
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8. Planimetria stato di fatto

Essenze arboree: a. Castanea Sativa; b. Prunus Avium; c. Hedera Arborescens; d. Ficus carica; e. Fraxinus excelsior; f. Morus Nigra; g. Malus Com-
munis; h. Corylus Avellana; i. Juglans Regia; l. Pyrus Communis; m. Quercus Robur.

(Gruppo esterni)
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Machaby

Forte 
Lucini

10. Analisi dell’evolu-
zione insediativa

Lo studio sull’evoluzione 
del villaggio di Machaby 
mostra come l’edificato 
assuma la sua attuale 
conformazione nel 1700, 
subendo poche trasfor-
mazioni nel dopoguerra 
a causa di un completo 
abbandono da parte del-
la popolazione residente.

(Andrea Persico)

Antecedente al 1600

Antecedente al 1700

Antecedente al 1800

Antecedente al 1900

Antecedente al 1945

Successivo al 1945
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Censimento edifici abbandonati
La maggior parte degli edifici, soprattut-
to quelli a destinazione agricola  ai margini 
dell’edificato, risultano in stato di abbando-
no. Invece gli edifici destinati ad abitazione 
presentano qualche segno di manutenzione 
costante, anche se lo stato di conservazione 
generale non risulta essere soddisfacente.

Servizi esistenti
Nell’abitato non è presente alcun tipo di ser-
vizio. Il forte, restaurato recentemente, è adi-
bito ad ostello e ristoro tipico.

Infrastrutture e reti
Machaby, allo stato attuale, non risulta es-
sere servito da alcuna rete. In fase di riqua-
lificazione si può pensare di utilizzare le reti 
esistenti del forte.

8.5 Patrimonio architettonico

Tipologie
Machaby è un insediamento sorto per lo 
sfruttamento dei castagneti e dei pascoli pre-
senti sul territorio. 
La necessità di rispondere a determinate fun-
zioni, l’impiego di materiali locali e l’uso di 
tecniche costruttive tradizionali, ha generato 
delle specifiche tipologie edilizie legate all’at-
tività rurale ed in particolare alla castanicol-
tura. Come in altri villaggi della Val d’Aosta, 

a Machaby sono identificabili determinate 
tipologie di edifici legate alla lavorazione ed 
alla conservazione delle castagne. Oltre a 
queste sono presenti tipologie abitative ca-
ratteristiche del mondo alpino tradizionale in 
cui funzione abitativa e funzione produttiva 
coesistono nello stesso edificio.
Il rilievo e l’analisi del patrimonio architetto-
nico rurale effettuato nel 1992 da Domaine 
B. e Mazzotti B. ed approfondito nella tesi di 
laurea di Andrea Persico (2014) ha identifica-
to le seguenti tipologie di edifici:

• Dzerby-Dzahei

• Grenier

• Grisse-Grihe

• Metato

• Grandze

• Casa civile  

• Casa concentrata  

• Misto stalla e civile 

• Edificio rurale

• Forni

Il lavoro di rilievo e analisi condotto sui fab-
bricati ha permesso di identificare le caratte-
ristiche di ciascuna tipologia, le dimensioni,  
i particolari architettonici, l’impiego di de-
terminate tecniche costruttive ed i materiali 
utilizzati nella costruzione.

11. Tipologie

A Machaby sono pre-
senti sia edifici lignei ca-
ratteristici della cultura 
costruttiva “germanica” 
che edifici in pietra, ca-
ratteristici di quella “ro-
manza”.
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Machaby

Forte 
Lucini

12. Analisi funzionale e tipologica dell’edificato

L’analisi mette in evidenza la vocazione produttiva 
dell’insediamento con un edificato che spesso presenta 
funzioni produttive ed abitative sotto lo stesso tetto.

(Andrea Persico)

Casa civile

Casa concentrata

Stalla + civile

Promiscuo

Grenier

Rurale

Cantina + fienile

Accesso

Aia esterna

Forno - pastino

Chiesa - oratorio

Scuola

Dzerby

Caserma

Piccoli annessi

Ristrutturato

Casa nuova

Metato

Forno

Funzioni particolari

Grandze

Grisse



Paesaggio della Val d’Aosta: castagneti e presidi militari a Machaby 213

Dzerby - Dzahei

Edificio ad uso agricolo destinato al deposito 
dei covoni di grano. Sorge in posizione isola-
ta rispetto al villaggio ed è sempre affiancato 
da un’aia utilizzata per la trebbiatura.
Caratteristica della tipologia rurale è la com-
pleta apertura per garantire la circolazione 
dell’aria necessaria all’asciugatura dei covoni.
L’edificio è realizzato in pilastri di pietra che 
sorreggono una copertura con struttura li-
gnea e manto in lose.
Può avere un livello o due: nel secondo caso 
il piano terreno è chiuso da una muratura in 
pietra.

Prospetto sud-ovest

Prospetto nord-est

Prospetto nord-ovest

Prospetto sud-est

Pianta piano terra Pianta piano primo

Rilievo edificio 8
(Mazza Serena, Ponzoni Heidi e Villa Irene)
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Grenier

Edificio ad uso agricolo per la conservazio-
ne di alimenti e vestiti. Può trovarsi in diver-
se posizioni all’interno dell’abitato: isolato, 
adiacente ad un’abitazione o inglobato in 
una costruzione.
Per garantire un buon isolamento termico e 
mantenere asciutto l’ambiente è realizzato 
completamente in legno.
Pareti, coperture e solai sono realizzati in 
assiti di legno, mentre il manto di copertura 
può essere in lose o in scandole.
Generalmente è isolato dal terreno tramite 
“funghi” in pietra o da un piano terra in mu-
ratura adibito a cantina.

Rilievo edificio 4
(Brandt Jacques Maria, Ceribelli Greta, Mattiolo Chiara, Ronchi Leonardo)

Prospetto sud

Prospetto nord

Prospetto ovest

Prospetto est
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(Foto: Andrea Persico)

Grisse - Grihe

Edificio adibito all’essiccazione delle casta-
gne che vengono disposte su di un soffitto 
a griglia ed affumicate. Queste costruzioni 
sorgono al di fuori dell’abitato nei pressi dei 
castagneti.
Generalmente sono costituiti da più livelli 
ove il piano interrato è realizzato in muratura 
e destinato a contenere il fuoco. Un solaio 
ligneo, realizzato in listelli di legno poggianti 
su travetti, funge da piano di appoggio per 
l’essiccatura delle castagne. La distanza tra 
i listelli deve essere tale da garantire il pas-
saggio del fumo ed evitare la caduta delle 
castagne. La copertura in lose permette la 
fuoriuscita del fumo.

Piano interrato

Piano terra

N

Questa tipologia edilizia è composta da due spazi 
sovrapposti di dimensioni limitate.
Piano interrato composto da un unico ambiente, a 
stretto contatto con il terreno e con poche aperture. 
Si tratta di uno spazio quindi molto umido perchè 
chiuso, ma con esposizione a sud.  Il collegamento 
tra i due piani è esterno. 
PianoPiano superiore invece, anche se esposto a nord, ri-
sulta molto illuminato avendo un lato completamen-
te aperto. 
Questa tipologia può diventare una piccola unità im-
mobiliare per una coppia; viste le piccole dimensioni 
degli ambienti sarà un alloggio che passa gran parte 
della giornata fuori, a contatto con la natura. 
Il piano interrato, molto insalubre è idoneo ad ospi-
tare i servizi e un eventuale cantina-deposito.
Il piano superiore invece, molto areato, può essere 
chiuso ricavando una piccola zona giorno con 
angolo cottura, con un soppalco (dove venivano 
fatte essicare le castagne) dove sarà posizionato il 
letto. 
Il collegamento tra i due livelli va mantenuto esterno, 
garantendo comunque una copertura.

32

Grisse-Grihe

Piano interrato

Piano terra

N

Questa tipologia edilizia è composta da due spazi 
sovrapposti di dimensioni limitate.
Piano interrato composto da un unico ambiente, a 
stretto contatto con il terreno e con poche aperture. 
Si tratta di uno spazio quindi molto umido perchè 
chiuso, ma con esposizione a sud.  Il collegamento 
tra i due piani è esterno. 
PianoPiano superiore invece, anche se esposto a nord, ri-
sulta molto illuminato avendo un lato completamen-
te aperto. 
Questa tipologia può diventare una piccola unità im-
mobiliare per una coppia; viste le piccole dimensioni 
degli ambienti sarà un alloggio che passa gran parte 
della giornata fuori, a contatto con la natura. 
Il piano interrato, molto insalubre è idoneo ad ospi-
tare i servizi e un eventuale cantina-deposito.
Il piano superiore invece, molto areato, può essere 
chiuso ricavando una piccola zona giorno con 
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garantendo comunque una copertura.
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Prospetto nord

Metato

Piccolo edificio o locale realizzato in pietra 
destinato all’essiccazione delle castagne. Si 
tratta di un ambiente chiuso, generalmente 
inglobato in un edificio che contiene funzioni 
abitative e rurali sotto lo stesso tetto. Lo spa-
zio è suddiviso verticalmente attraverso un 
graticcio orizzontale per l’essiccazione delle 
castagne. Presenta un’apertura sul retro per 
caricare i frutti. Caratteristica di questa tipo-
logia è la facciata occupata quasi interamen-
te da una madia o grani usata per contenere 
le castagne ed altri generi alimentari.

Pianta

Rilievo edificio 3

(Melchiorre Alessandro, Moranduzzo Chiara, Moscatelli Rossella, Ponzoni Piero, Polari 
Carlo)
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Grandze

Tipologia caratteristica dell’architettura rura-
le valdostana adibita ad uso misto abitativo e 
agricolo. Generalmente al piano terra si trova 
la stalla, la cantina e la cucina; al piano su-
periore le camere e all’ultimo piano il fienile.
L’edificio è realizzato interamente in pietra 
e presenta al primo piano un solaio a volta. 
I solai dei piani superiori e la struttura della 
copertura sono realizzati in legno. 

Rilievo edificio 5

(Benzoni Laura, Bianchi Ilaria, Brenna Jessica, Corbetta Elisabetta, Gervasoni Erica)

Prospetto nord-ovest

Pianta

Prospetto sud-ovest

Prospetto sud-est

Prospetto nord-est
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R.Peregalli

R.Peregalli

Casa civile

Casa concentrata

Misto stalla e civile

Edificio rurale

La seguente scheda raggruppa tipologie si-
mili nelle funzioni e nelle caratteristiche. Ge-
neralmente questi edifici sono adibiti ad uso 
misto abitativo e agricolo. Sono edifici multi 
piano con una suddivisione verticale delle 
funzioni: al piano terra stalla e cantine, ai 
piani intermedi cucina e zone giorno, all’ulti-
mo piano camere da letto, granai e fienili. A 
volte la distribuzione funzionale avviene oriz-
zontalmente e l’edificio è composto da più 
blocchi accostati.
La costruzione è realizzata interamente in 
pietra  con solai e struttura della copertura in 
legno. Il manto è in lose. Le aperture, tranne 
quelle per uso agricolo, sono di dimensioni 
ridotte per contenere le dispersioni di calore.

Rilievo edificio 7

(Mantelli Claudia, Mazza Erika, Milesi Nicolò, Senestrari Matteo, Taroni Martina)

Prospetto sud-ovest

Prospetto sud-est

Prospetto nord-ovest

Prospetto nord-est
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Forni

Edificio adibito alla produzione del pane. Sor-
ge in diverse posizioni all’interno dell’abitato: 
isolato o accorpato alle abitazioni. Come la 
maggior parte degli edifici destinati alle atti-
vità produttive i forni sono ad uso comune a 
servizio dell’intera collettività.
Sono strutture basse addossate al terreno e 
presentano la caratteristica bocca triangola-
re.

I forni, data la loro natura, non        possono ospita-
re funzioni abitative e nemmeno essere rimessi in 
funzione.
Tuttavia si sono conservati abbastanza bene, quindi 
vale la pena ripulirli da tutte le erbacce che li rico-
prono per metterrli in evidenza, a testimonianza di 
una vita ed un tempo            passati.

36

Forni

I forni, data la loro natura, non        possono ospita-
re funzioni abitative e nemmeno essere rimessi in 
funzione.
Tuttavia si sono conservati abbastanza bene, quindi 
vale la pena ripulirli da tutte le erbacce che li rico-
prono per metterrli in evidenza, a testimonianza di 
una vita ed un tempo            passati.

36

Forni

I forni, data la loro natura, non        possono ospita-
re funzioni abitative e nemmeno essere rimessi in 
funzione.
Tuttavia si sono conservati abbastanza bene, quindi 
vale la pena ripulirli da tutte le erbacce che li rico-
prono per metterrli in evidenza, a testimonianza di 
una vita ed un tempo            passati.

36

Forni

I forni, data la loro natura, non        possono ospita-
re funzioni abitative e nemmeno essere rimessi in 
funzione.
Tuttavia si sono conservati abbastanza bene, quindi 
vale la pena ripulirli da tutte le erbacce che li rico-
prono per metterrli in evidenza, a testimonianza di 
una vita ed un tempo            passati.

36

Forni

I forni, data la loro natura, non        possono ospita-
re funzioni abitative e nemmeno essere rimessi in 
funzione.
Tuttavia si sono conservati abbastanza bene, quindi 
vale la pena ripulirli da tutte le erbacce che li rico-
prono per metterrli in evidenza, a testimonianza di 
una vita ed un tempo            passati.

36

Forni

(Foto: Andrea Persico)
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mentazione;

• cedimento e crollo di scale e ballatoi;

• infiltrazioni d’acqua ed umidità di risali-
ta;

• presenza di vegetazione infestante;

• degrado degli infissi.

Le prestazioni residue degli edifici, in merito 
al loro adeguamento funzionale ed alla loro 
conversione a funzioni abitative, non soddi-
sfano le  esigenze di fruibilità, benessere e 
sicurezza:

• rischi strutturali dovuti alle nuove fun-
zioni da insediare in edifici con strutture 
non adeguate ai carichi richiesti;

• inadeguatezza di scale e ballatoi in meri-
to alla sicurezza dell’utenza (dimensioni, 
parapetti, pendenza);

• insalubrità degli ambienti interrati e con-
troterra;

• presenza di spazi che per la loro confor-
mazione e dimensione necessitano di 
interventi di adeguamento per renderli 
accessibili e fruibili alle persone;

• inadeguatezza dei rapporti aeroillumi-
nanti degli ambienti interni;

• mancanza di infissi;

• inadeguatezza delle unità tecnologiche 
in riferimento al risparmio energetico;

• assenza di impianti e reti. 

Stato di conservazione e degrado edifici
Dall’analisi e dal sopralluogo effettuato si 
può dedurre che solamente un edificio risul-
ta abitato, anche se non in modo stabile, e 
oggetto di costante manutenzione. La co-
struzione è stata interessata da un intervento 
di restauro.
L’edificato di matrice rurale tradizionale è in 
condizione di disuso e abbandono da diversi 
anni e quindi soggetto ad una moltitudine 
di problemi e degradi dovuti alla mancanza 
di costante manutenzione da parte dell’uo-
mo. Inoltre il recupero degli edifici, essendo 
stati costruiti per rispondere a determinati bi-
sogni ed esigenze legati all’attività agricola, 
richiede, per la loro conversione a funzioni 
abitative, una serie di interventi tecnologici 
in grado di soddisfare le esigenze di fruibilità, 
benessere e sicurezza contemporanee.
In generale sul patrimonio edilizio si riscon-
trano i seguenti problemi causati dal degrado 
e dalla mancanza di manutenzione:

• deterioramento e dissesto del manto di 
copertura in lose;

• fenomeni di marcescenza, cedimento e 
crollo delle strutture lignee della coper-
tura e dei solai;

• crollo parziale della copertura e dei solai;

• dissesti, fessurazioni, cedimenti e crolli 
delle murature in pietra;

• dissesto e deterioramento della pavi-

residenza

residenza e agricoltura

agricoltura e deposito

agricoltura

allevamento

cantina

magazzino - deposito

culto

in trasformazione

disuso

ostello - bar - ristoro

residenza e 
allevamento
residenza, agricoltura, 
allevamento

13a. Destinazione d’uso

13. Analisi del patri-
monio architettonico 
esistente
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13c. Autenticità e 
integrità dell’edificato

autentico

parzialmente 
autentico
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improprie

stravolto

nuova edificazione
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8.6 Comunità, aspetti sociali e 
opportunità

Popolazione residente: analisi demogra-
fica e propensione all’ospitalità
Machaby è in stato di abbandono e non vi 
è  presenza di comunità residente. Qualche 
abitazione è usata saltuariamente nei fine 
settimana e durante le vacanze o come ma-
gazzino per l’agricoltura.

Attività commerciali ed artigiane
Il villaggio, essendo disabitato, non presen-
ta alcuna attività locale legata al territorio. Il 
recupero del forte adiacente ha visto l’inse-
diarsi di un ostello, di un ristoro tipico e di un 
centro di formazione alpinistica, dimostran-
do una particolare attenzione per la vocazio-
ne locale del luogo nella fase di recupero.

Aspetti sociali: tradizioni, usi e 
consuetudini locali 
Conoscere, sostenere e diffondere gli aspetti 
sociali del contesto territoriale della Val d’A-
osta rappresenta un elemento fondamentale 
nel processo di rigenerazione in quanto l’o-
spitalità si basa sulla ricerca di valori autentici 
e caratteristici del luogo, espressi dalle tradi-
zioni, dalle feste, dalla cucina tipica e dagli 
usi locali.

Opportunità 
Le opportunità che il luogo offre sono: la 
presenza di un ambiente naturale ricco e 
variegato, la presenza di testimonianze sto-
riche quali il “santuario à répit” e le strutture 
militari a complemento del Forte di Bard, la 
presenza di un’ampia rete di percorsi escur-
sionistici e la presenza di vie d’arrampicata 
sulla Courma di Machaby.

8.7 Pianificazione territoriale

Pianificazione locale
Il Piano territoriale paesistico della Val d’Ao-
sta individua e prescrive la tutela del «sistema 
ambientale dei pascoli» e identifica il borgo 
di Machaby come «villages di interesse sto-
rico».
La pianificazione a livello comunale, prgc, 
identifica l’abitato di Machaby appartenente 
alla classe «villages» (ad2_Machaby) prescri-
vendo la redazione di un piano attuativo pri-
ma di svolgere qualsiasi intervento (Comune 
di Arnad, 1998).
Negli anni Novanta la Sopraintendenza ha 
promosso uno studio con obiettivo il rilievo e 

la catalogazione del patrimonio architettoni-
co minore dell’insediamento di Machaby.
La pianificazione garantisce trasformazioni 
adeguate tutelando il patrimonio culturale.

Progetti e strategie di tutela e sviluppo
La pianificazione della Val d’Aosta prevede 
azioni ed interventi concreti a livello strategi-
co di rigenerazione del nucleo di Machaby e 
del territorio circostante.
Il Piano territoriale provinciale (ptp) della Val 
d’Aosta, attraverso i Programmi integrati,  
definisce le strategie di sviluppo per il territo-
rio regionale. I Programmi integrati delinea-
no gli ambiti territoriali interessati dalla stra-
tegia, gli obiettivi da raggiungere e i soggetti 
da coinvolgere.
Il ptir 3 Bard che ha come obiettivo il rilancio, 
dal punto di vista naturalistico e culturale, 
del territorio del forte di Bard prevede la ri-
qualificazione delle aree, dei percorsi e delle 
strutture del territorio circostante. Machaby, 
facendo parte della rete difensiva del forte, 
rientra tra i luoghi da riqualificare e valoriz-
zare.
Il ptil 9 Piana di Verres - Champdepraz ha l’o-
biettivo di valorizzare l’area della piana com-
presa tra Montjovet e Verres con una serie di 
linee strategiche.
Una di queste mira alla tutela delle risorse 
naturali prevedendo la valorizzazione della 
Courma di Machaby.
Il pmir 3 Sistema dei castelli «è indirizzato sia 
alla promozione del turismo culturale del fon-
dovalle centrale attraverso un miglioramento 
e una più ricca articolazione dell’offerta che 
alla programmazione di interventi su castelli 
e altri beni isolati, i bourgs e le testimonianze 
storiche di antichi insediamenti.
L’obiettivo è quello di realizzare una sorta di 
circuito culturale [...] in grado di collegare il 
fondovalle della Doire Baltée con beni situati 
nelle valli laterali e sui versanti (..., Santua-
rio di Machaby,...). Tale circuito consentirà 
di articolare l’offerta turistica in proposte 
diversificate, dal singolo itinerario al “pac-
chetto integrato” grazie anche al supporto 
di attrezzature e servizi integrati. Per il rag-
giungimento dell’obiettivo sarà altresì neces-
sario coordinare iniziative e manifestazioni 
temporanee, migliorare l’accessibilità ai beni, 
potenziare i trasporti pubblici, creare servizi 
ricettivi e commerciali “in loco”, come pun-
ti di ristoro e punti vendita» (Regione Valle 
d’Aosta, 1996).
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identifica come aspetto fondamentale per 
la riuscita dell’intervento la presenza di una 
comunità residente stabile in grado di far 
vivere al turista un’esperienza di socializza-
zione. Machaby, essendo abbandonato da 
mezzo secolo, richiede una declinazione del 
modello indirizzandosi verso un’offerta simi-
le che abbia nel bisogno di riservatezza e di 
isolamento le peculiarità fondamentali. Per 
questo motivo i possibili fruitori  sono colo-
ro che amano sì intrattenere delle relazioni 
sociali, ma allo stesso tempo desiderano tra-
scorrere il proprio tempo in modo riservato e 
tranquillo. 
Le possibili categorie di utenza che usufrui-
rebbero della struttura sono: 

• escursionisti attratti dalla vasta offerta di 
percorsi e sentieri che il territorio offre: 
dalla passeggiata tranquilla sulle mulat-
tiere storiche fino ai sentieri che si inerpi-
cano sulle cime delle montagne;

• alpinisti che arrampicano sulle vie della 
vicina parete della Courma di Machaby, 
frequentabile per la quota e l’esposizio-
ne in tutte le stagioni dell’anno;

• coppie di mezza età e professionisti in 
cerca di un ambiente tranquillo lontano 
dalla frenesia e dallo stress della vita di 
città;

• amanti della natura, della storia, delle 
tradizioni che utilizzano il villaggio come 
base di appoggio per effettuare gite più 
lontane e che necessitano di un luogo 
tranquillo in cui soggiornare;

• gruppi di persone in cerca di un luogo 
riservato per effettuare convegni e riu-
nioni;

• un’utenza straniera in generale, famiglie 
comprese, legata ad un’esperienza di tu-
rismo soft lontana dal caos delle località 
turistiche di massa.

La struttura proporrà un soggiorno di media 
lunghezza, di circa una settimana, e dovrà 
indirizzarsi verso una fascia di prezzi conte-
nuta per attrarre una maggiore quantità di 
visitatori. Altresì si può pensare di unificare 
la gestione del forte (ostello, ristoro tipico e 
centro formazione alpinistica) con il residen-
ce diffuso onde avere una migliore coordina-
zione e conseguire una maggiore competiti-
vità sul mercato.
Per garantire una presenza costante si può 
ipotizzare di destinare a residenza tempora-
nea e fissa alcune abitazioni e/o unità abita-
tive ai gestori e al personale della struttura, 

8.8 Intervento di recupero e 
rigenerazione
Strategia generale di rigenerazione
L’intervento di rigenerazione da attuare sul 
villaggio di Machaby, per avere successo, 
deve considerare una molteplicità di fattori 
in grado di rendere l’intero processo sosteni-
bile nel tempo. 
L’analisi fin qui svolta mette in luce quali si-
ano le caratteristiche dell’insediamento e 
del paesaggio circostante e quali dinamiche 
hanno portato alla costruzione ed all’abban-
dono dell’insediamento, identificando le po-
tenzialità residue e indicando il percorso più 
appropriato da perseguire nell’operazione di 
rigenerazione.
Per attuare un processo concretamente so-
stenibile dal punto di vista turistico si deve 
considerare: l’identità e l’essenza del luogo, i 
possibili fruitori, la funzione da insediare e le 
attività offerte dal territorio.
L’identità di Machaby risulta perfettamente 
espressa dalle funzioni che vi si sono insediate 
nel corso della storia. Per la bellezza del suo 
ambiente naturale e per il suo isolamento ha 
rivestito per secoli la funzione di luogo sacro 
sede di pellegrinaggi. Per le  favorevoli condi-
zioni climatiche e per la vegetazione presente 
si è prestato all’antropizzazione. Infine per la 
sua morfologia e per la sua posizione strate-
gica è stato sede di presidio militare.
Il luogo è caratterizzato da un’atmosfera di 
pace e tranquillità in cui il tempo scorre lento 
e la vita di tutti giorni, dominata dallo stress e 
dalle preoccupazioni, appare lontana.
Il possibile fruitore è colui che ama una vita 
a contatto con la natura, che ama passare 
del tempo in tranquillità facendo passeggia-
te ed escursioni, che ama leggere all’ombra 
dei castagni o prendere il sole sui prati, che 
ama praticare l’alpinismo, che ama scoprire il 
luogo, la sua storia e le sue tradizioni. L’espe-
rienza che offre è quella di una fuga dalla vita 
frenetica e caotica della città per recuperare 
un contatto con la natura e soprattutto con 
sé stessi.
L’intervento identifica nel modello dell’ospi-
talità diffusa la funzione più idonea alle ca-
ratteristiche dell’insediamento e del luogo in 
grado di tutelare e valorizzare il patrimonio 
culturale esistente. Il modello dell’Albergo 
Diffuso sarà proposto in una variante ibri-
da, quella del Residence Diffuso, in quanto 
il borgo non possiede tutte le caratteristi-
che richieste per l’ospitalità di un Albergo 
Diffuso. Giancarlo Dall’Ara (2015), infatti, 
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oltre che a chiunque sia interessato a trasfe-
rirsi a vivere nel villaggio. In questo modo si 
andrebbe a ricostruire la comunità persa e si 
eviterebbe che l’abitato sia vissuto esclusiva-
mente dai turisti.
L’intervento, dal punto di vista architettonico, 
deve perseguire la riqualificazione funzionale 
e tecnologica del villaggio mantenendo il ca-
rattere e l’atmosfera originari del paesaggio 
locale, senza stravolgere forme e aspetto del 
patrimonio architettonico e paesaggistico. Il 
modello ricettivo scelto per la rigenerazione 
del borgo necessita di alloggi indipendenti 
dotati di cucina, camere d’albergo e di un 
edificio polifunzionale.

Interventi alla scala paesaggistica
Il contesto circostante al villaggio di Machaby 
non necessita di interventi radicali in quanto 
si presenta in ottime condizioni.
Si prescrivono solamente interventi volti alla 
manutenzione e ad una migliore gestione del 
patrimonio territoriale:
• costante manutenzione dei sentieri e 

delle mulattiere storiche;
• pulizia e costante manutenzione dei ca-

stagneti;
• pulizia e costante manutenzione dei pra-

ti da sfalcio;
• installazione di segnaletica grafica che 

comunichi le potenzialità offerte dal luo-
go.

Interventi relativi al patrimonio architet-
tonico del contesto
L’adiacente forte Lucini, recuperato con fun-
zione mista di ostello, ristoro tipico e centro 
per la formazione alpinistica, rappresenta 
un plusvalore nel processo di rigenerazione 
dell’insediamento.
Il Santuario della Madonna delle Neve risulta 
essere in ottime condizioni di conservazione 
e non necessita di alcun tipo d’intervento. 

Interventi relativi all’insediamento
Il sopralluogo ha evidenziato lo stato di de-
grado e abbandono degli spazi aperti che 
presentano dissesti nelle pavimentazioni e 
colonizzazione da parte di vegetazione infe-
stante.
Per riqualificare funzionalmente e formal-
mente  l’insediamento, adeguandolo ai livelli 
di comfort, benessere e sicurezza odierni, è 
necessario prevedere degli interventi a carat-
tere generale:

• pavimentazione in pietra della strada di 
accesso dal forte Lucini all’insediamento 

(200 metri);

• pulizia e sistemazione dei percorsi, del-
le scale e degli spazi collettivi interni al 
villaggio;

• manutenzione di recinzione e muri a sec-
co;

• realizzazione della rete elettrica, idrica, 
fognatura e smaltimento acque piovane. 
La maggior parte delle reti è presente nei 
pressi del forte, quindi l’intervento deve 
prevedere il loro prolungamento fino 
all’abitato (200 metri);

• prevedere l’installazione di sistemi di 
produzione di energia che sfruttano le 
fonti rinnovabili (pannelli fotovoltaici, 
pannelli solari ecc.).

Interventi relativi al patrimonio 
architettonico
Il modello ricettivo scelto per la rigenerazio-
ne del borgo necessita di alloggi indipenden-
ti dotati di cucina, camere d’albergo e di un 
edificio polifunzionale.
L’intervento perseguirà il recupero dell’edi-
ficato storico per insediarvi le funzioni abi-
tative. Invece per le funzioni collettive, che 
necessitano di spazi maggiori, si provvederà 
alla realizzazione di un nuovo edificio.

14. Sintesi 
dell’intervento

Edifici oggetto d’inter-
vento di recupero.
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Edificio Piano Superficie 
m2

Camera 
d’albergo

Alloggio con 
cucina

Numero posti 
letto*

Edificio 1
piano terra 54

- 1 3
piano primo 61

Edificio 2

piano terra 55

1 1 7piano primo 50

piano secondo 19

Edificio 3

piano terra 152

8 - 30piano primo 235

piano secondo 230

Edificio 4
piano terra 22

- 1 4
piano primo 25

Edificio 5

piano interrato 52

4 - 8piano terra 32

piano primo 31

Edificio 6 - - - - -

Edificio 7

piano interrato 50

6 - 18piano terra 135

piano primo 140

Edificio 8
piano terra 24

- 1 2
piano primo 27

Edificio 9 - - - - -

Edificio 10
piano terra 41

- 2 4
piano primo 39

Edificio 11

piano interrato 22

- 1 4
piano terra 20

piano primo 20

piano secondo 20

Edificio 12 - - - - -

Edificio polifunzionale - 150 - - -

Tabella 1

Sintesi dell’intervento: 
superfici da recuperare e 
alloggi ricavati.

*Correlazione tra su-
perficie complessiva 
necessaria e superficie 
delle camere

In base ad un indice sin-
tetico complessivo e ge-
nerale, riferito in media 
ad aziende alberghiere 
di varia tipologia, si sti-
ma una superficie lorda 
complessiva di 40 mq 
per ciascuna camera. Il 
parametro comprende 
sia l’area specifica rela-
tiva all’unità abitativa 
che della quota, ripartita 
per ogni camera, di area 
necessaria per le altre 
funzioni alberghiere. Il 
parametro varia in base 
alla tipologia di struttura 
ricettiva: 25/30 mq per 
struttura con servizi limi-
tati e 50/55 per strutture 
di grand comfort.
In una struttura alber-
ghiera tradizionale la su-
perficie occupata dall’a-
rea alloggi è circa tra il 
70% e l’80% dell’area 
complessiva. (Giancarlo 
Dall’Ara, 2015)
Nel caso specifico, trat-
tandosi di una struttura 
di comfort limitati, si 
utilizza il parametro di 
30 mq.
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e indicare i possibili interventi necessari per 
l’adeguamento a funzione abitativa. Andrea 
Persico (2014), nel lavoro di analisi e catalo-
gazione del patrimonio storico di Machaby, 
indica la modalità d’intervento più idonea 
per ciascuna tipologia, individuando la cor-
retta distribuzione funzionale e gli interventi 
tecnologici necessari per adeguare l’edificio 
alle condizioni di comfort richieste. Si ricorda 
che il modello scelto per l’intervento è il Re-
sidence Diffuso, quindi ogni edificio o unità 
abitativa deve essere completamente indi-
pendente e dotata oltre alla camera, al servi-
zio igienico e alla zona giorno, di una cucina 
o zona cottura ove preparare i cibi.
Dal punto di vista funzionale e distributivo 
sono state attuate le seguenti scelte:

• zona notte posizionata al piano terra, 
sfruttando la chiusura e l’introversione di 
questo ambiente, mentre la zona giorno 
è situata al piano superiore sfruttando le 
grandi aperture verso il paesaggio che 
queste tipologie rurali (Dzerby, Dzahei) 
consentono;

• zona giorno posizionata al piano terra e 
zona notte ai piani superiori. In questo 
caso l’affaccio verso l’esterno è preferito 
dai luoghi più riservati della casa;

• recupero e mantenimento dei collega-
menti verticali e orizzontali esterni (scale 
e ballatoi esistenti in legno e pietra) e 
realizzazione di nuovi collegamenti ver-
ticali interni;

• miglioramento della fruibilità degli spazi 
attraverso l’apertura di porte nelle parti-
zioni interne.

Per rendere gli spazi abitabili e migliorare le 
condizioni di comfort e benessere sono stati 
intrapresi i seguenti interventi:

• recupero e consolidamento strutturale 
della copertura prevedendo l’inserimen-
to di strato isolante. Nel caso sia crollata 
o in pessimo stato si prevede di realizzar-
la nuova secondo le tecniche costruttive 
tradizionali del luogo: struttura portan-
te lignea composta da travetti e listelli 
e manto di copertura in lose. Prevedere 
l’installazione di gronde per lo smalti-
mento dell’acqua piovana;

• consolidamento strutturale delle mu-
rature esistenti attraverso iniezioni e ri-
costruzione delle parti crollate secondo 
tecniche tradizionali e con l’uso di pietre 
locali;

Recupero edifici esistenti
L’intervento di recupero del patrimonio edi-
lizio storico ha l’obiettivo di operare le ne-
cessarie trasformazioni per adeguare le pre-
stazioni dell’edificio alle esigenze di fruibilità, 
benessere e sicurezza odierni: 

• riqualificazione funzionale degli spazi da 
funzioni agricole a funzioni abitative;

• miglioramento dell’accessibilità degli 
spazi con particolare attenzione ai siste-
mi di collegamento verticali;

• miglioramento della fruibilità degli spazi 
modificando l’attuale distribuzione fun-
zionale;

• miglioramento delle condizioni di benes-
sere termoigrometrico;

• miglioramento delle condizioni d’illumi-
nazione;

• miglioramento delle condizioni di sicu-
rezza dovute al rischio di caduta e da 
rischi strutturali.

Il recupero non deve alterare le caratteristi-
che formali e tipologiche del costruito, ma 
deve conservare i caratteri della cultura ar-
chitettonica rurale alpina. L’intervento quindi 
deve essere il meno invasivo possibile, ope-
rando scelte consapevoli volte al minimo in-
tervento, conservando, ove possibile, le solu-
zioni formali, architettoniche e tecnologiche 
della tradizione:

• conservare le volumetrie esistenti;

• conservare le destinazioni d’uso esisten-
ti;

• conservare le murature esterne;

• conservare le partizioni interne;

• conservare forma e dimensione delle 
aperture esistenti;

• conservare la copertura esistente;

• conservare i solai esistenti;

• conservare scale e ballatoi esistenti;

• restaurare gli elementi decorativi;

• utilizzare materiali locali.

Dunque la strategia di recupero del patrimo-
nio costruito deve prevedere interventi che 
siano il giusto compromesso tra il miglio-
ramento della funzionalità dell’edificio e la 
conservazione dei suoi caratteri storici.
Prima operazione necessaria è la riqualifica-
zione funzionale di ogni singolo edificio.  È 
opportuno valutare per ogni tipologia esi-
stente a Machaby (abitazione, rurale, mista) 
la sua idoneità ad ospitare nuove funzioni 
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• per migliorare le condizioni di illumina-
zione degli ambienti interni e per sod-
disfare la normativa riguardo ai rapporti 
aeroilluminanti si provvede alla realizza-
zione di nuove aperture che in dimen-
sione e forma riprendano il linguaggio 
architettonico tradizionale;

• realizzazione di infissi in grado di garan-
tire una certa efficienza termica. La mag-
gior parte degli edifici, essendo a de-
stinazione rurale, sono completamente 
aperti e non presentano infissi. Nel caso  
di edifici adibiti ad abitazione e questi 
siano dotati di serramenti, si prevede la 
loro sostituzione;

• nel recupero e consolidamento si preve-
de l’utilizzo di materiali locali che pos-
seggano lo stesso aspetto di quelli già in 
opera;

• pulitura della vegetazione infestante;

• realizzazione dell’impianto elettrico, 
dell’impianto idrosanitario e della fogna-
tura.

• costruzione di cappotto interno realizza-
to a secco con struttura in legno e finitu-
ra in cartongesso o legno;

• nella realizzazione di nuove murature in-
terne si prevede di differenziarle dall’esi-
stente nella forma e nei materiali;

• per migliorare la salubrità degli ambienti 
controterra si ipotizza d’intervenire sulle 
murature perimetrali realizzando all’e-
sterno uno strato impermeabile con si-
stema di drenaggio delle acque, mentre 
all’interno del muro realizzare una came-
ra d’aria per garantire la ventilazione e 
l’asciugatura del muro;

• rifacimento della pavimentazione con-
troterra attraverso la realizzazione di un 
sottofondo areato;

• recupero e consolidamento dei solai esi-
stenti; nel caso siano crollati o in cattive 
condizioni si ipotizza di realizzarli secon-
do le tecniche del luogo: struttura lignea 
composta da travi, travetti, assito e ta-
volato;
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15. Recupero edifici

Individuazione degli edi-
fici oggetto di intervento 
di recupero.
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Edificio 1

Progetto di recupero.

(Persico Andrea)

Planimetria

Progetto

Stato di fatto

Piano terra

Piano terra

Piano primo

Piano primo
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Prospetti: progetto Prospetti: stato di fatto
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Sezione
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Piante: progetto Piante: stato di fatto

Edificio 2

Progetto di recupero.

(Moncada Jessica)
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Prospetti: stato di fattoProspetti: progetto

Sezione longitudinale
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Sezione
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Progetto: pianta piano terra

Progetto: pianta piano primo

Stato di fatto: progetto Stato di fatto: pianta piano primo

Edificio 8

Progetto di recupero.

(Ponzoni Heidi)



Paesaggio della Val d’Aosta: castagneti e presidi militari a Machaby 235

Prospetti: stato di fatto

Prospetti: progetto
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Sezione

Solaio copertura
1. piode
2. listelli
3. guaina impermeabile
4. pannello di legno OSB
5. lana di roccia
6. finitura in legno
7. trave esistente a vista
8. canale di gronda

Parete esterna
9. intonaco su rete
10. lana di roccia
11. pannello di legno OSB
12. lana di roccia
13. guaina impermeabile
14. listelli
15. finitura in listelli di legno
16. staffa di sostegno

Solaio interpiano
17. pavimento in legno
18. massetto per gli impianti
19. isolante in vetro cellulare
20. membrana anticalpestio
21. pannello in legno OSB
22. isolante lana di legno
23. finitura in legno

Parete in muratura
24. intonaco di finitura di calce
25. pannello di legno OSB
26. lana di roccia
27. camera d’aria
28. muratura esistente in pietra

Solaio controterra
29. pavimento in legno
30. massetto porta impianti
31. freno al vapore
32. isolante in fibra di legno
33. massetto con rete elettro-
saldata
34. vespaio areato
35. magrone
36. fondazione in c.a.
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Planimetria

Piante di progetto

Piano interrato

Piano primo

Piano terra

Soppalco

Edificio 11

Progetto di recupero.

(Cristofolini Giulia)
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Prospetti: 
stato di fatto

Sezione BB’

Sezione AA’

Prospetti: 
progetto

Stratigrafia

Solaio
- travi preesistenti
- assito preesistente
- tavolato incrociato
- isolante acustico
- tavolato nuovo

Parete controterra
- calcestruzzo
- barriera al vapore
- isolante
- mattoni
- rasatura con rete
- intonaco

Parete
- muratura in pietra
- intonaco argilla naturale
- montanti in legno
- isolante
- barriera al vapore
- cartongesso
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Nuovo edificio
Il modello funzionale del Residence Diffuso 
necessita di uno spazio polifunzionale in gra-
do di ospitare pranzi, cene, incontri, eventi, 
attività sportive ecc.
Il patrimonio edificato esistente, essendo di 
matrice rurale storica, non offre spazi idonei 
nelle caratteristiche e nelle dimensioni atti ad 
ospitare queste attività e quindi si prevede la 
realizzazione di un nuovo edificio.
Il progetto ha previsto lo studio di diverse 
possibilità per valutare la scelta che meglio si 
integri con l’esistente.
Dal punto di vista tipologico si ipotizzano 
due soluzioni differenti:

• Edificio interrato. Da realizzare al di 
fuori dell’insediamento in posizione pa-
noramica. Risulta parzialmente interra-
to seguendo la morfologia del terreno 
integrandosi nel paesaggio circostante. 

Si prevede l’apertura di grandi luci per 
inquadrare il panorama delle montagne 
valdostane.

• Edificio fuori terra. Questo edificio  vie-
ne integrato nell’insediamento senza 
stravolgere i rapporti degli spazi aperti 
e dell’edificato esistente. Sotto l’aspetto 
compositivo, per non risultare fuori sca-
la rispetto al patrimonio storico, viene 
scomposto in più blocchi di altezze diffe-
renti che riprendono le dimensioni delle 
tipologie rurali. Dal punto di vista forma-
le presenta un tetto a capanna.

Il nuovo edificio, dovendo rispondere a fun-
zioni moderne, prevede l’utilizzo di materiali 
e tecniche costruttive non tradizionali. In al-
cuni casi si è rivestito il nuovo intervento in 
pietra locale per integrarlo meglio nel conte-
sto edilizio e paesaggistico.

a.

b. c.

d.

16. Nuovo edificio

Sintesi delle proposte di 
localizzazione del nuovo 
intervento.
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Proposta A

L’edificio viene collocato 
ai margini del tessuto 
urbano esistente rispet-
tando i rapporti tra pieni 
e vuoti. I volumi, nelle 
dimensioni, nelle forme 
e nelle altezze, ben si 
integrano con gli edifici 
esistenti.
I materiali denotano la 
modernità dell’interven-
to.

(Villa Irene)

Prospetto

Sezione

Inserimento nel contesto

Pianta

Stratigrafia sezione

Parete
- cemento legno
- finitura pannello in legno
- listellatura
- membrana impermeabile
- controventatura Ibutex
- pannello OSB
- isolante in calce
- pannello di canapa
- cartongesso

Solaio
- pannello OSB
- isolante in calce
- massetto alleggerito
- riscaldamento a pavimento
- parquet

Copertura
- cemento legno
- listellatura
- membrana impermeabile
- controventatura Ibutex
- pannello OSB
- Isolante in calce
- assito
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Proposta B

L’edificio viene colloca-
to al di fuori del tessuto 
urbano adattandosi alla 
morfologia del terreno. 
Il volume risulta parzial-
mente interrato nel ter-
reno e presenta un tetto 
verde.
Il rivestimento dei muri a 
vista è pensato in pietra 
locale per meglio inte-
grarsi con l’insediamen-
to.

(Pedroletti Tiziano)

Prospetto laterale

Sezione trasversale

Planimetria

Prospetto frontale Pianta piano terra

Pianta piano interrato
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Proposta C

L’edificio viene collocato 
ai margini del tessuto 
urbano esistente, rispet-
tando i rapporti tra pieni 
e vuoti. I volumi, nelle 
dimensioni, nelle forme 
e nelle altezze, ben si 
integrano con gli edifici 
esistenti.
Il rivestimento esterno in 
legno denota la moder-
nità dell’intervento.

(Persico Andrea)

Pianta

Sezione

Prospetto laterale

Prospetto nord

Prospetto sud
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TAV. 5
SEZIONI 1:50

SEZIONE A_A’

SEZIONE B_B’

POLITECNICO DI MILANO
SCUOLA DI ARCHITETTURA E SOCIETA’
ARCHITETTURA AMBIENTALE

STEFANO MAGNANI

TAV. 5
SEZIONI 1:50

SEZIONE A_A’

SEZIONE B_B’

POLITECNICO DI MILANO
SCUOLA DI ARCHITETTURA E SOCIETA’
ARCHITETTURA AMBIENTALE

STEFANO MAGNANI

Proposta D

L’intervento prevede il 
recupero di un edificio 
esistente affiancandolo 
ad un nuovo volume in-
terrato. Il nuovo volume 
si integra perfettamente 
nel tessuto urbano e si 
adegua alla morfologia 
del terreno. I volumi, nel-
le dimensioni, nelle for-
me e nelle altezze, ben si 
integrano con gli edifici 
esistenti.
Si prevede l’utilizzo di 
pietra locale per rivestire 
le nuove murature.

(Magnani Stefano)

Inserimento nel contesto 

Inserimento nel contesto 

Sezione 
trasversale

Sezione 
longitudinale

TAV. 2
PIANTE 1:50

1_INGRESSO
2_MAGAZZINO
3_SALA POLIVALENTE
4_BAGNO

PIANTA COPERTURA PIANTA PIANO SEMINTERRATO

PIANTA PIANO TERRA

A

A’

A

A’

A

A’

1

2

3

4

P1

POLITECNICO DI MILANO
SCUOLA DI ARCHITETTURA E SOCIETA’
ARCHITETTURA AMBIENTALE

STEFANO MAGNANI 

STEFANO MAGNANI

B

B’

B

B’

B

B’

Pianta copertura Pianta piano terra Pianta piano interrato

TAV. 2
PIANTE 1:50

1_INGRESSO
2_MAGAZZINO
3_SALA POLIVALENTE
4_BAGNO

PIANTA COPERTURA PIANTA PIANO SEMINTERRATO

PIANTA PIANO TERRA

A

A’

A

A’

A

A’

1

2

3

4

P1

POLITECNICO DI MILANO
SCUOLA DI ARCHITETTURA E SOCIETA’
ARCHITETTURA AMBIENTALE

STEFANO MAGNANI 

STEFANO MAGNANI

B

B’

B

B’

B

B’

TAV. 2
PIANTE 1:50

1_INGRESSO
2_MAGAZZINO
3_SALA POLIVALENTE
4_BAGNO

PIANTA COPERTURA PIANTA PIANO SEMINTERRATO

PIANTA PIANO TERRA

A

A’

A

A’

A

A’

1

2

3

4

P1

POLITECNICO DI MILANO
SCUOLA DI ARCHITETTURA E SOCIETA’
ARCHITETTURA AMBIENTALE

STEFANO MAGNANI 

STEFANO MAGNANI

B

B’

B

B’

B

B’
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dell’immobile, si stima un valore medio degli 
edifici dell’insediamento pari a 220 Euro/m².
Nell’ipotesi di acquistare l’intera proprietà 
dell’insediamento si deve fare fronte ad una 
spesa di 375.320 Euro.

Costi dell’intervento di recupero
La stima dei costi da sostenere per il recupe-
ro del patrimonio architettonico, dell’insedia-
mento e del paesaggio è consultabile nella 
tabella 4. Riguardo alle metodologie di cal-
colo applicate si rimanda a quanto espresso 
precedentemente (cfr. par. 4.9, Costi dell’in-
tervento di recupero).

Strategia finanziaria dell’investimento
Riassumendo quanto già espresso in prece-
denza (cfr. par. 4.9), dal punto di vista gestio-
nale e finanziario l’intervento ipotizzato nei 
casi di studio sarà così strutturato:

• i proprietari cedono in concessione le 
unità abitative alla cooperativa e ne di-
ventano soci;

• l’intervento di recupero del patrimonio 
architettonico stimato 2.614.800 Euro 
sarà sostenuto dalla cooperativa con un 
contributo di finanziamenti europei pari 
al 40% della spesa sostenuta (1.045.920 
Euro);

• l’intervento di recupero dell’insediamen-
to e del paesaggio stimato 97.135 Euro 
sarà sostenuto dagli enti pubblici (comu-
ne, provincia e regione) con un contribu-
to di finanziamenti  europei pari al 40% 
della spesa sostenuta (38.854 Euro);

• l’intervento di recupero complessiva-
mente è stimato 2.711.935 Euro soste-
nuto per il 58% circa dalla cooperativa 
(1.568.880 Euro), per il 2% circa dagli 
enti pubblici (58.281 Euro)  e per il 40% 
da fondi europei (1.084.774 Euro);

• i costi annui di gestione della struttura 
ricettiva sostenute dalla cooperativa am-
montano a 232.205 Euro;

• il ricavo annuo della struttura ricetti-
va percepito dalla cooperativa è pari a 
790.944 Euro.

Parametri di sintesi
L’intervento di rigenerazione previsto può es-
sere riassunto come segue:

• si prevede di ricavare 80 posti letto in 10 
edifici;

• si prevede di ricavare 80 posti letto inter-
venendo su 1.706 m2 di superficie edili-

8.9 Fattibilità economico-finan-
ziaria dell’intervento 

Riguardo alla spiegazione della metodologia 
applicata per la valutazione economica si ri-
manda a quanto espresso precedentemente  
(cfr. par. 4.9).

Dimensionamento della struttura 
ricettiva
La tabella 1 (cfr. par. 5.8) riassume l’inter-
vento operato sul patrimonio architettonico 
dell’insediamento:

• numero edifici oggetto d’intervento: 10 
(di cui 9 recuperati e 1 di nuova realiz-
zazione);

• superficie recuperata a funzione abitati-
va: 1.302 m²;

• superficie recuperata a funzione cantina 
e deposito: 254 m²;

• superficie di nuova realizzazione edificio 
polifunzionale: 150 m²;

• superficie totale oggetto d’intervento: 
1.706 m²;

• numero posti letto ricavati: 80;

• numero camere/alloggi: 26.

La struttura ricettiva, stimando un periodo 
d’apertura di 8 mesi pari a 240 giorni (mar-
zo - ottobre) e ipotizzando un tasso medio 
di occupazione pari al 65%, soddisferà nei 
primi cinque anni un numero di notti annue, 
ovvero il numero di turisti che alloggeranno 
presso la struttura, pari a 12.480 unità.

Ricavi e costi di gestione della struttura 
ricettiva
La valutazione dei ricavi dell’attività e dei co-
sti di gestione è consultabile nelle tabelle 2 e 
3. Riguardo alle metodologie di calcolo appli-
cate si rimanda a quanto espresso preceden-
temente (cfr. par. 4.9, Ricavi della struttura 
ricettiva, Costi di esercizio e gestione della 
struttura ricettiva).
Considerando la qualità del servizio offerto 
ed il target della clientela si assume un prez-
zo medio per persona relativo ai primi cinque 
anni di servizio pari a 50 Euro.

Costi relativi all’acquisto degli immobili
Considerando quanto espresso precedente-
mente (cfr. par. 4.9, Costi relativi all’acquisto 
degli immobili) e tenendo conto delle valu-
tazioni immobiliari della località (a Machaby 
una abitazione tipica dei luoghi in condizio-
ni scadenti ha un valore di mercato pari a 
220 Euro/m²) e dello stato di conservazione 
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zia complessiva;

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa di 32.685 Euro (considerando 
esclusivamente il recupero del patrimo-
nio architettonico);

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa complessiva di 33.899 Euro;

• al quinto anno di esercizio della struttura 
ricettiva l’intervento risulta ampiamente 
ammortizzato con un utile complessivo 
pari a 366.877 Euro (73.375 Euro/anno).

Costi di gestione struttura ricettiva

Costo 
unitario

€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Personale di servizio 16.667 7 108.333

Materiale di consumo e servizi - - 118.642

Manutenzione ordinaria - - 5.230

€ 232.205

Ricavi struttura ricettiva

Tariffa
€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Camere 50 12.480 624.000

Bar e ristorazione

colazione 2 11.232 22.464

pasto completo 12 6.240 74.880

bar 5 6.240 31.200

utenti di passaggio 3 3.000 9.000

Centro polifunzionale

affitto sala lettura 100 24 2.400

affitto sala conferenze 500 24 12.000

Ricavi vari (attività commerciali, sportive, ecc.) - - 15.000

€ 790.944

Tabella 3 

Sintesi dei costi di gestio-
ne della struttura ricetti-
va diffusa (cfr. par. 4.9).

Tabella 2

Sintesi dei ricavi della 
struttura ricettiva diffusa 
(cfr. par. 4.9).

* I calcoli, effettuati con 
un software apposito, 
sono stati riportati in 
tabella 2 e 3 approssi-
mando il valore della 
quantità, se espressa in 
decimali, all’unità. Di 
conseguenza, essendo 
il totale ricavato con la 
quantità espressa in va-
lore decimale, la lettura 
del calcolo in tabella non 
sempre appare immedia-
ta e corretta.
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Tabella 4 

Sintesi dei costi dell’in-
tervento di recupero (cfr. 
par. 4.9).Costi intervento di recupero

Costo 
unitario

€/m (*)

€/m2 (**)

€/m3 (***)

€/cad (****)

Quantità
m (*)

m2 (**)

m3 (***)

cad (****)

Totale
€

Patrimonio architettonico

Ristrutturazione edifici esistenti

funzione abitativa (**) 1.500 1.302 1.953.000

funzione cantina e deposito (**) 700 254 177.800

funzione produttiva

ristorante (**) 1.800 - -

stalla, produzione alimenti caseari (**) 1.200 - -

laboratorio apicoltura (**) 1.000 - -

Demolizione edifici fatiscenti (***) 11,49 - -

Costruzione nuovi edifici

polifunzionale (**) 2.000 150 300.000

funzione abitativa (**) 1.200 - -

funzione produttiva (**) 1.500 - -

Arredi ed attrezzature

arredi camere (****) 4.000 26 104.000

attrezzature ed arredi spazi comuni - - 40.000

attrezzature ed arredi attività produttive - - -

Realizzazione sistemi produzione energia rinnovabile 10.000 4 40.000

Totale patrimonio architettonico € 2.614.800

Insediamento e paesaggio

Pulizia del bosco

ceduo (**) 0,53 - -

castagneto da frutto (**) 0,23 40.000 9.200

Pulizia del pascolo e del prato da sfalcio (**) 0,11 10.000 1.100

Recupero terrazzamenti e muri a secco (*) 205 150 30.750

Piantumazioni

vigneti (**) 2,17 - -

frutteti (**) 0,93 - -

essenze orticole (**) 1,2 - -

essenze arbustive, erbacee e floreali (**) 10 - -

Rinaturalizzazione e sistemazione corso d’acqua (**) 90 - -

Percorsi

pulizia vegetazione infestante (*) 3,5 800 2.800

recupero mulattiere e sentieri (*) 6,2 800 4.960

realizzazione nuove mulattiere e sentieri (*) 17 - -

realizzazione passerelle lignee (*) 79 - -

recupero e/o realizzazione recinzioni lignee (*) 39 400 15.600

Realizzazione apiario (****) 1500 - -

Fruizione turistico-ricreativa

realizzazione affaccio panoramico e area pic-nic (****) 770 2 1.540

realizzazione sedute (****) 310 10 3.100

posizionamento cestini (****) 161 5 805

realizzazione parco giochi (****) 15.000 - -

realizzazione cartellonistica didattica (****) 380 6 2.280

Realizzazione o ampliamento parcheggio (**) 30 - -

Realizzazione o potenziamento reti tecnologiche (*) 250 100 25.000

Totale insediamento e paesaggio € 97.135

€ 2.711.935
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Fattori determinanti per la riuscita 
dell’intervento

Requisito
insufficiente 

Condizione che incide 
negativamente nel pro-
cesso di rigenerazione 
e/o richiede un’ingente 
quantità di interventi 

per adeguarlo alle 
condizioni richieste

Requisito 
sufficiente

Condizione che incide 
in modo parziale nel 
processo di rigenera-
zione e/o richiede una 
quantità minima d’in-
terventi per adeguarlo 
alle condizioni richieste

Requisito
buono

Condizione che garan-
tisce la fattibilità del 
processo di rigenera-

zione

Inquadramento generale

Localizzazione O

Accessibilità O

Territorio e ambiente naturale

Morfologia e struttura del territorio O

Idrografia O

Altitudine O

Esposizione O

Clima O

Vegetazione e ambiente naturale O

Elementi del paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale O

Patrimonio architettonico di valore O

Percorsi storici O

Qualità estetiche del paesaggio O

Insediamento

Struttura e morfologia urbana O

Spazi aperti collettivi O

Stato di conservazione O

Edifici abbandonati O

Servizi esistenti O

Infrastrutture e reti O

Patrimonio architettonico

Chiesa O

Palazzo signorile

Lavatoi, abbeveratoi, fontane

Forni, mulini, torchi, segherie O

Edifici residenziali di matrice rurale integra O

Edifici residenziali di matrice rurale alterata O

Edifici residenziali recenti

Manufatti produttivi e commerciali recenti

Comunità, tradizioni, opportunità

Comunità residente O

Attività commerciali ed artigiane O

Associazioni ed enti O

Aspetti sociali: tradizioni, usi e consuetudini locali O

Opportunità O

Gestione e amministrazione

Pianificazione O 

Progetti e strategie di tutela e sviluppo O

Potenziali stakeholder O

Tabella 5 Sintesi delle condizioni e dei fattori determinanti per la riuscita dell’intervento
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Strategie e tipologie d’intervento

Non 
praticabile

Intervento 
non pratica-
bile in quan-
to l’oggetto 
dell’interven-
to non esiste 

nel caso 
specifico

Non 
necessario

Intervento 
non necessa-
rio in quanto 
la condizione 
allo stato at-
tuale risulta 
soddisfatta

Non 
ipotizzato

Intervento 
non ipotizza-
to per scelta 
progettuale 
e strategica 

Ipotizzato

Intervento di 
adeguamen-
to e recupero 

ipotizzato

Strategia generale di rigenerazione

Albergo Diffuso O

Residence Diffuso O

Ostello Diffuso O

Residenze private

Interventi alla scala paesaggistica

Consolidamenti del terreno O

Regimentazione corsi d’acqua O

Ripristino selciati, mulattiere e sentieri storici O

Ripristino terrazzamenti e muri a secco O

Pulizia e ripristino bosco O

Pulizia e ripristino pascoli O

Interventi su alberi secolari e/o rari O

Realizzazione di affacci e punti panoramici O

Interventi relativi al patrimonio architettonico del contesto

Chiese O

Palazzi signorili O

Castelli, torri, forti militari O

Cascine, malghe, alpeggi O

Siti archeologici O

Interventi relativi all’insediamento

Miglioramento dell’accessibilità O

Potenziamento o realizzazione servizi O

Potenziamento o realizzazione attività commerciali ed artigiane O

Potenziamento o realizzazione attività culturali e di svago O

Potenziamento o realizzazione reti tecnologiche O

Interventi relativi agli spazi aperti collettivi

Riqualificazione piazze O

Riqualificazione strade O

Riqualificazione muri e recinzioni O

Interventi relativi al patrimonio architettonico

Chiesa O

Palazzo signorile O

Lavatoi, abbeveratoi, fontane O

Forni, mulini, torchi, segherie O

Edifici residenziali di matrice rurale integra O

Edifici residenziali di matrice rurale alterata O

Edifici residenziali recenti O

Manufatti produttivi e commerciali recenti O

Realizzazione nuovi edifici

Strategia economica e gestionale

Strategie e progetti di sviluppo O

Individuazione mercato potenziale O

Analisi dei costi e dei ricavi O

Individuazione stakeholder O

Analisi sviluppo indotto locale O

Tabella 6a Sintesi della strategia di rigenerazione e di recupero dell’insediamento
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Strategie e tipologie d’intervento

Non 
praticabile

Intervento 
non pratica-
bile in quan-
to l’oggetto 
dell’interven-
to non esiste 

nel caso 
specifico

Non 
necessario

Intervento 
non necessa-
rio in quanto 
la condizione 
allo stato at-
tuale risulta 
soddisfatta

Non 
ipotizzato

Intervento 
non ipotizza-
to per scelta 
progettuale 
e strategica 

Ipotizzato

Intervento di 
adeguamen-
to e recupero 

ipotizzato

Metodologia di recupero architettonico

Conservazione cubature originarie O

Conservazione destinazione d’uso O

Nuova destinazione d’uso O

Intervento sulle fondazioni O

Conservazione muri originari esterni O

Aggiunta elementi architettonici esterni O

Conservazione muri originari interni O

Realizzazione contro murature interne O

Conservazione partiture interne originarie O

Modifica partiture interne O

Realizzazione partiture interne O

Conservazione intonaci storici interni O

Rifacimento intonaci interni O

Rifacimento solai controterra O

Conservazione solai originali O

Rifacimento solai tecniche tradizionali O

Rifacimento solai tecniche moderne O

Rifacimento pavimenti O

Realizzazione nuova pavimentazione O

Recupero copertura esistente O

Rifacimento copertura tecniche tradizionali O

Rifacimento copertura tecniche moderne O

Conservazione forma e dimensione aperture O

Modifica forma e dimensione aperture O

Conservazione scale originarie esterne O

Realizzazione nuove scale esterne O

Conservazione scale originarie interne O

Realizzazione nuove scale interne O

Recupero ballatoi e loggiati O

Realizzazione nuovi ballatoi e loggiati O

Restauro elementi decorativi O

Utilizzo materiali di recupero O

Utilizzo materiali locali O

Utilizzo nuovi materiali O

Mantenimento riscaldamento tradizionale O

Nuovi impianti O

Utilizzo arredo restaurato O

Utilizzo arredo moderno in stile locale O

Utilizzo arredo moderno O

Tabella 6b Sintesi della strategia di rigenerazione e di recupero dell’insediamento
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Sul pendìo solivo della Valchiavenna, che 
dalle aspre cime delle Alpi Retiche degrada 
verso il fondovalle, sorge su di un pianoro 
prativo a mezzacosta l’abitato di Lottano. 
L’insediamento, composto da tre nuclei di-
stinti, è stato per secoli luogo di una vivace 
comunità agricola che ha vissuto in simbiosi 
con il territorio circostante. La castanicoltu-
ra e la viticoltura, di cui rimangono poche 
testimonianze, in passato hanno garantito 
la sopravvivenza della popolazione e hanno 
plasmato questa fascia di territorio. La deca-
denza economica della valle a partire dalla 
fine del xix secolo ha spinto la popolazione 
locale ad emigrare in cerca di una vita meno 
faticosa e più redditizia. Oggi l’insediamento, 
abbandonato per decenni, è soggetto ad un 

fenomeno di ripopolamento e la sua condi-
zione di conservazione è discreta: alcuni edi-
fici sono stati recuperati, mentre altri sono in 
completo stato di abbandono e degrado. Il 
patrimonio agrario tradizionale, castagneti e 
terrazzamenti, venuta meno la cura dell’uo-
mo, risulta colonizzato da vegetazione infe-
stante.
L’intervento di rigenerazione, che si fonda 
sulla realizzazione di una struttura ricetti-
va, deve saper cogliere l’identità di questo 
luogo, individuando le potenzialità residue 
e operando interventi in grado di riattivarlo 
non solo dal punto vista formale, ma anche 
funzionale, tutelando e valorizzando il patri-
monio architettonico e paesaggistico presen-
te, quale testimonianza della vita passata. 

1. Lottano

Vista dell’insediamento.

Paesaggio di sussistenza della Valchiavenna:
l’insediamento a mezzacosta di Lottano
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9.1 Inquadramento

Localizzazione geografica e accessibilità
Lottano sorge a 654 metri d’altitudine su di 
un terrazzo a mezzacosta del ripido pendìo 
della val Schiesone, una valle laterale che si 
dirama dalla Valchiavenna nei pressi di Prata 
Camportaccio, paese situato nelle vicinanze 
di Chiavenna.
Prata Camportaccio, come la vicina Chia-
venna, è centro di transito e soggiorno per 
viaggiatori e turisti che vivono queste valli sia 
nel periodo invernale per la pratica dello sci 
che in quello estivo come meta di escursioni 
e arrampicate.
Il centro di Prata Camportaccio è facilmente 
raggiungibile con i mezzi pubblici quali auto-
bus e treno. Lottano, che dista in linea d’aria 
500 metri dalla stazione, sorge ad una quo-
ta di 400 metri superiore al fondovalle ed è 
raggiungibile in auto percorrendo la strada 
asfaltata che conduce ad Uschione ed agli 
altri insediamenti di mezzacosta del versante 
sovrastante  Chiavenna (10 minuti).

Per chi non possiede un’auto raggiungere 
l’insediamento a piedi risulta difficoltoso e 
richiede molto tempo. 

Analisi storica ed evoluzione 
dell’insediamento
La Valchiavenna da sempre ha rivestito un 
ruolo fondamentale come centro di scambio 
e di transito per l’attraversamento delle Alpi. 
Dal Neolitico fino all’apertura del traforo del 
San Gottardo, avvenuta nel xix secolo, i Passi 
dello Spluga e del Settimo, le cui strade si di-
ramano dal centro di Chiavenna, hanno rap-
presentato le principali vie di comunicazione 
tra il sud ed il nord della catena montuosa.
L’area, interessata da flussi di merci e ricchez-
za, ha garantito l’insediamento di una popo-
lazione stabile che ha modellato il territorio 
per ricavarne gli alimenti necessari al proprio 
sostentamento. I versanti della valle Splu-
ga, della val Bregaglia e della Valchiavenna, 
avendo condizioni simili di irraggiamento, 
clima e vegetazione, hanno analoghe carat-
teristiche di antropizzazione. I pendii, messi 

2. Cartografia

Scala 1:50000. 

(Fonte: www.swisstopo.
admin.ch)

3. Inquadramento

Val Chiavenna. 

(Elaborazione dell’auto-
re, fonte: Google Maps)

4. Inquadramento

Pendìo sovrastante Chia-
venna su cui sorgono, ol-
tre ad altri insediamenti 
ed alpeggi, Lottano ed 
Uschione. 

(Elaborazione dell’auto-
re, fonte: Google Maps)

Chiavenna

Uschione

Prata Camportaccio Lottano Val Schiesone

LottanoUschione

Val Schiesone
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la coltivazione su terrazzamento.
Il borgo, che nel 1861 contava una popo-
lazione residente di 240 persone, è sempre 
stato abitato da una numerosa e vivace co-
munità contadina. Oltre alle possibilità di ali-
mentazione offerte dal territorio, la scelta del 
luogo si è basata anche sulla posizione più 
sicura rispetto al fondovalle soggetto a fre-
quenti frane ed alluvioni del torrente Schie-
sone (da quella del 1700 fino alla più recente 
del 1953) (Via P., s.d.).
Le trasformazioni socio-economiche, avve-
nute tra la fine del xix secolo (spostamento 
dei traffici sull’asse del Gottardo) e la fine 
della seconda guerra mondiale, hanno spinto 
la popolazione residente ad emigrare a valle 
in cerca di un lavoro più redditizio e di una 
vita meno dura. 
Lottano oggi è abitato stabilmente da cinque 
famiglie che vi risiedono tutto l’anno, stagio-
nalmente da persone straniere che vi trascor-
rono i mesi estivi e saltuariamente nei fine 
settimana dai discendenti dei nativi del luogo 
che possiedono qui seconde case.

a servizio dell’agricoltura e dell’allevamento, 
hanno visto il sorgere di numerosi borghi a 
mezzacosta a sostegno dell’attività agricola. 
Inoltre la presenza di numerosi alpeggi e mal-
ghe, ancora in stato di buona conservazione, 
testimonia la forte antropizzazione che ha 
subìto il territorio nei secoli passati.
Lottano (Lotano, Lotteno, Lodeno), insedia-
mento suddiviso in tre piccoli nuclei, sorge 
sul versate scosceso della val Schiesone poco 
sopra i resti dell’abbazia di Dona.
La fondazione del borgo probabilmente risa-
le al 1200 quando i monaci cistercensi, che 
possedevano i fondi al di sopra dell’abbazia,  
fecero dei grandi lavori di dissodamento per 
mettere queste terra a coltura. Il versante in 
questione, analogamente a quelli dell’intera 
Valchiavenna, simili nelle caratteristiche di 
antropizzazione, si presta alla castanicoltura, 
alla coltivazione su terrazzamento e alla pra-
tica dell’allevamento al pascolo. Lottano, in 
particolare, essendo posto a mezzacosta, era 
un insediamento stabile, sorto per lo sfrutta-
mento dei boschi di castagni circostanti e per 

5
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9.2 Ambiente naturale

Morfologia e struttura del territorio
Il versante della val Schiesone, frutto del-
la modellazione da parte dei ghiacciai e del 
relativo fiume, è ripido e spesso soggetto a 
frane e smottamenti.
Lottano sorge su di un pianoro posto a mez-
zacosta del versante e quindi lontano dai pe-
ricoli del fiume.

Idrografia 
Il pianoro è attraversato da un ruscello di mo-
deste dimensioni che lambisce il nucleo più 
occidentale dell’insediamento e si presenta 
come una piccola fenditura nel terreno con 
la presenza di numerosi massi in granito lun-
go il suo corso.
Nelle vicinanze, in prossimità di un avvalla-
mento, scorre un torrente di piccole dimen-
sioni che nasce nei pressi dell’Alpe Damino 
e affluisce nel torrente Schiesone. Quest’ulti-
mo scorre ad una quota di 230 metri inferio-
re rispetto all’abitato di Lottano.

Altitudine, esposizione, clima
Il pianoro su cui sorge l’insediamento è affac-
ciato a sud-ovest e gode di una buona espo-
sizione solare nell’arco della giornata in tutte 
le stagioni.
Lottano è situato ad una quota di 654 m 
s.l.m. ed è caratterizzato da un clima freddo 

durante l’inverno e fresco in estate.
I dati climatici analizzati nella stazione mete-
reologica di Chiavenna (400 metri più a valle) 
mostrano «una temperatura media di 12,8 
°C con medie mensili sempre superiori allo 
0 [...]. La piovosità è caratterizzata da valori 
significativi con una media annuale attorno 
ai 1300 mm» (Relazione di sintesi, Quadro 
conoscitivo e ricognitivo, PGT Chiavenna, 
2011, pag. 158). Il quadro climatico di Lot-
tano subisce delle variazioni in conseguenza 
della maggiore altitudine con precipitazioni a 
carattere nevoso nel periodo invernale. 
La particolare esposizione alla luce solare e 
un clima sopportabile in tutto l’arco dell’an-
no hanno permesso l’insediamento stabile 
della popolazione.

Vegetazione
Il pianoro su cui sorge l’insediamento è ca-
ratterizzato da prati da sfalcio con alberi da 
frutto isolati.
In base alla suddivisione dei piani altitudinali 
Lottano è compreso nell’ambito submonta-
no, contraddistinto da boschi di latifoglie.
I boschi circostanti sono composti prevalente-
mente da castagni. A valle dell’insediamento 
troviamo noce americano, robinia e nocciolo. 
Sul pendìo a monte, oltre a castagni e noc-
cioli, con l’aumentare dell’altitudine, cresco-
no carpino, roverella e quercia.

5. Caratteri del 
paesaggio

Scala 1:10000. 

(Fonte: Qc2 Caratteri na-
turali e culturali del pae-
saggio locale, PGT Prata 
Camportaccio, Maraffio 
R., Bigatti A., Muscarino 
S.)
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bosco di latifoglie.

Patrimonio architettonico
La particolare struttura insediativa di Lottano 
composta da tre nuclei separati e la presenza 
di specifiche tipologie di edifici risulta essere 
una testimonianza conservata di architettu-
ra rurale chiavennasca. Nel nucleo centrale 
dell’insediamento, sulla sommità di una col-
lina in posizione sopraelevata rispetto all’edi-
ficato che la circonda, sorge la chiesetta del 
paese. 

Percorsi storici: 
selciati, mulattiere, sentieri
La radura su cui sorge l’insediamento è at-
traversata da una molteplicità di mulattiere 
e sentieri che congiungono fra loro i vari 
nuclei. L’analisi ha messo in luce la presenza 
di mulattiere storiche che collegano Lottano 
con il fondovalle e con l’abitato di Uschione.
Altri sentieri si sviluppano sul pendìo della 
montagna per raggiungere i pascoli e gli al-
peggi situati ad una quota maggiore.
Il sopralluogo ha evidenziato come la mag-
gior parte dei percorsi siano in buono stato e 
frequentati da escursionisti.

Qualità estetiche del paesaggio: 
varietà, panorama, affacci
Il borgo di Lottano, suddiviso in tre piccoli 
nuclei sorti su di una radura a prato e cir-
condati da castagneti, rappresenta una testi-
monianza ben conservata della cultura archi-
tettonica ed insediativa alpina. La scoperta e 
la lettura di questo territorio permettono di 
capire come in passato si svolgeva la vita in 
questi luoghi: un’esistenza faticosa, ma sem-
plice e felice. Da Lottano è possibile godere 
di un ampio affaccio sulla val Chiavenna.

9.3 Paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale
Il territorio, per le sue caratteristiche clima-
tiche ed ambientali, si è da sempre prestato 
all’antropizzazione che ha trovato nella ca-
stanicoltura, nella coltivazione (viti e ortaggi) 
e nel pascolo le attività agricole principali. 
L’analisi effettuata sulle destinazioni colturali 
del catasto ha permesso di ricostruire l’uso 
del suolo alla fine del xix secolo.
Il versante in questione si presta allo sviluppo 
del castagno che in epoche passate ha avuto 
una forte espansione sul pendìo grazie alla 
sua capacità di fornire più prodotti quali il le-
gno, come fonte di riscaldamento e materiale 
da costruzione, e le castagne, come alimento 
per la popolazione locale. L’analisi evidenzia 
come il bosco di castagno si differenzi in base 
alla funzione produttiva: a monte dell’abita-
to si estende il castagneto da taglio, mentre 
attorno al borgo si estende il castagneto da 
frutto. Il cambiamento delle dinamiche so-
cio-economiche ha portato all’abbandono 
della castanicoltura con conseguente cresci-
ta di specie spontanee a fianco dei castagni 
quali noccioli, robinie, carpini e roverelle.
La radura su cui sorge l’insediamento è ca-
ratterizzata da prati da sfalcio con alberi da 
frutto (meli, caco) e altre specie quali salici 
e noccioli. Lottano un tempo era circondato 
da numerosi ciglioni e terrazzamenti coltivati 
a vite e vanga o usati come prato da sfal-
cio; oggi, conseguentemente all’abbandono 
dell’attività agricola, ne rimane solo una pic-
cola testimonianza nei pressi dell’abitato. La 
maggior parte di questi terrazzamenti, venu-
ta a mancare la cura dei contadini, è sogget-
ta ad una rapida colonizzazione da parte del 

6. Uso del suolo

Scala 1:15000. 

(Fonte: Studio di inciden-
za, Tavola 1 Carta dell’u-
so del suolo, PGT Prata 
Camportaccio, Cicardi 
M., Gironi F., Mogavero 
F. )

7. Affaccio

Foto panoramica del 
fondovalle della val Chia-
venna scattata dal bosco 
soprastante Lottano.
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8. Lottano

Elementi del paesaggio 
culturale:

a-b. insediamento
c-d. radura tenuta a 
prati da sfalcio
e-f. terrazzamenti colo-
nizzati dal bosco 
g-h. patrimonio edilizio 
minore ed affreschi
i. castagneto
l-n. percorsi

(Foto i-n: studenti corso 
a.a. 2013-2014)
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Fascia 1

La prima fascia (a) è caratterizzata dalla radura dove 
sono presenti alberi da frutto (meli, caco) ed altri alberi  
giovani come i salici e i noccioli.

Fascia 2

La seconda fascia (b) è caratterizzata da terrazzamenti 
molto simili come dimensioni a ciglioni (circa 1,5-2m di 
altezza per 6-8 metri di lunghezza in sezione). Un tempo 
usati per la coltivazione, oggi ospitano un bosco, in gran 
parte giovane, di castagni e noccioli.

Fascia 3

Nella terza fascia (c), che inizia con la traccia del sentiero 
(un tempo mulattiera di collegamento a Uschione) sono 
presenti veri e propri terrazzamenti (circa 1-1,5m di al-
tezza per 3-4m di lunghezza in sezione). Anche su di 
essi il bosco ha preso il sopravvento ed è caratterizzato 
da piante di castagno che si fanno più rare a favore di 
carpini bianchi.

Fascia 4

La  quarta fascia (d) è contraddistinta da un bosco con 
piante secolari quali carpini e querce (Quercus pube-
scens), intervallate da sassaie e lastroni di roccia. La 
pendenza del crinale infatti, rispetto alla prima parte, si 
alza parecchio, rendendo inutilizzabile il terreno per la 
coltivazione.

Fascia 5

L’ultima fascia (e), che prosegue fino al cambio di crinale 
analizzato, è caratterizzata dal bosco di querce e carpini 
che è interrotto solamente da una significativa parete di 
roccia nuda, quasi verticale.

11. Sezione territoriale

Caratteri della vegeta-
zione e delle colture per 
fasce altimetriche. 

(Benetti, Bianchi, Brauc-
ci, Foresti, Manieri, Ver-
zelletti)

d a
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12. Paesaggio agrario

Ricostruzione del pae-
saggio agrario di Lottano 
e confronto con lo stato 
attuale.

(Carelli Alessandro)
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stante manutenzione negli anni e a tutt’oggi 
appare in buone condizioni.
A est dell’agglomerato principale, ai margini 
della radura con il bosco di castagni, sorge 
il nucleo più grande dell’insediamento com-
posto da 36 costruzioni. Questo gruppo di 
edifici, strutturato da case in linea disposte 
sui due lati del sentiero principale, è soggetto 
all’abbandono e presenta un avanzato stato 
di  degrado. Qui la manutenzione e la cura 
da parte dell’uomo è venuta meno provocan-
do sì il crollo di alcune parti degli edifici, ma 
consentendo di mantenere l’integrità della 
tipologia rurale storica senza introdurre alte-
razioni. 
Ai margini settentrionali della radura, all’in-
terno di una conca in posizione protetta e  
raccolta, sorge il terzo nucleo dell’insedia-
mento. Questo gruppo di case, caratterizzato 
da 14 costruzioni con esposizione prevalente 
a sud, si presenta, ad eccezione di qualche 
caso, in stato di abbandono. Nonostante sia 
venuta meno la cura dell’uomo l’edificato, 
che presenta evidenti segni di degrado, non 
è stato interessato da crolli e tutt’oggi man-

9.4 Insediamento

Struttura e morfologia urbana 
Lottano sorge al centro di una distesa di 
prati in passato caratterizzata da una zona 
paludosa e dissodata a partire dal 1200 dai 
monaci per permettere la coltivazione del ca-
stagneto e la produzione per l’autoconsumo 
(orti e vigne).
L’insediamento, composto in totale da 74 
edifici, si articola in tre nuclei di case rag-
gruppati e disposti nella radura sfruttando le 
migliori posizioni offerte dalla morfologia del 
terreno per permettere una maggiore inso-
lazione.
Al centro della distesa di prati, attorno all’o-
ratorio settecentesco di S. Pasquale Baylon o 
del S. Cuore, che sorge in posizione elevata 
al di sopra di una collina, si sviluppa il nu-
cleo principale dell’insediamento composto 
da 24 edifici. Questo gruppo di case, che si 
dispongono sfruttando la miglior posizione 
per insolazione e affaccio sul fondovalle, è 
caratterizzato da costruzioni a due e tre piani 
adibite a funzioni miste: abitazione e rustico. 
Il patrimonio edilizio è stato oggetto di co-

13. Planimetria 
Lottano

a. Nucleo centrale
b. Nucleo orientale
c. Nucleo settentrionale
d. Oratorio S. Pasquale
e. Radura a prato
f. Terrazzamenti residui
g. Castagneto
h. Mulattiera storica per 
Uschione
i. Strada carrozzabile per 
Uschione
l. Strada carrozzabile per 
Prata Camportaccio

(Elaborazione dell’auto-
re, fonte: Google Maps)

N

a.

d.

e.

e.

f.

h.

l.

g.

g. b.

c.

i.
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lignea e manto in piode. Caratteristica dell’a-
bitato di Lottano è la presenza sulla maggior 
parte delle facciate degli edifici di estese 
lobbie in legno (ballatoi coperti) e stupendi 
affreschi, testimonianza di una religiosità dif-
fusa, ma anche del benessere della popola-
zione locale.

Spazi collettivi: tipologia e caratteristiche
Lottano non possiede veri e propri spazi col-
lettivi quali piazze e slarghi perchè la vita so-
ciale, oltre che nei campi, si svolgeva lungo 
le strade o al di fuori delle singole abitazioni, 
in spazi circoscritti e ritagliati all’ombra degli 
alberi. Centro fisico e spirituale dell’abitato è 
l’altura posta al centro della distesa prativa 
sulla quale  sorge la chiesetta settecentesca. 
Questo luogo, in posizione elevata e domi-
nante  rispetto all’abitato, sottolinea il ruolo 
di guida assunto dalla religione nella comuni-
tà agricola locale.
Spazi aperti e percorsi si caratterizzano per 
semplicità costruttiva e materica realizzati in 
pietra, ciottolato di fiume o terra battuta. 
I campi sono delimitati da muretti a secco e 
staccionate in legno. Attraversando l’insedia-
mento è facile imbattersi in fontane realizza-
te scavando grandi blocchi di granito.

tiene inalterati i caratteri della tipologia archi-
tettonica rurale tradizionale di Lottano. Per le 
caratteristiche delle tipologie edilizie presenti 
e per lo stato di conservazione questo nucleo 
si presta maggiormente rispetto agli altri ad 
un’operazione di rigenerazione.
Nonostante le ridotte dimensioni dell’inse-
diamento, Lottano era caratterizzato da una 
toponomastica interna ricca e dettagliata: fö 
di grénsc, fö di Napoleòn, fö n la selva, fö n 
cò, fö di Tosch, fö di Carli, sü sor la piòt ecc. 
(Via P., s.d.).
Lottano, essendo un insediamento sorto per 
lo sfruttamento agricolo del territorio, pre-
senta la struttura e i caratteri tipici degli in-
sediamenti rurali alpini. Le tipologie edilizie 
presenti, delle quali molte ancora in buono 
stato di conservazione ed integrità, si diffe-
renziano per la funzione ospitata: edifici a 
sola destinazione abitativa, edifici a destina-
zione esclusivamente agricola (stalle, fienili, 
graa ecc.) ed edifici a funzioni miste con stal-
le ai piani terra ed abitazioni ai piani supe-
riori. Spesso le abitazioni sono strutturate su 
tre piani. La tipologia edilizia presente, che 
descriverò in modo approfondito successiva-
mente, è caratterizzata costruttivamente da 
murature in pietra locale e tetti con struttura 

14. Cartografia storica

L’insediamento di Lotta-
no rappresentato nel ca-
tasto Lombardo-Veneto 
del 1860.
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15. Caratteri 
dell’insediamento

a-d. Nucleo settentrio-
nale
e-h. Nucleo centrale
l-n. Nucleo orientale

a

c

e

g

i

m

b

d

f

h

l

n



266 Paesaggio di sussistenza della Valchiavenna: l’insediamento a mezzacosta di Lottano

zamenti coltivati, castagneto) ha subìto 
un pesante abbandono ed il pendìo cir-
costante un rapido imboschimento;

• in generale la radura caratterizzata da 
prati da sfalcio con alberi da frutto isolati 
continua ad essere mantenuta e curata. 
Alcune parti situate ai margini del bosco 
e nelle vicinanze del nucleo settentriona-
le sono soggette ad un rapido incespu-
gliamento;

• percorsi, sentieri, scalinate e spazi collet-
tivi si presentano in discrete condizioni.; 
alcuni sono soggetti a degrado, smotta-
menti e colonizzati da vegetazione infe-
stante; 

• muri a secco e staccionate sono in di-
screte condizioni: alcune sono mantenu-
te e curate, altre invece in stato di ab-
bandono.

Servizi esistenti
A Lottano non è presente alcun servizio.

Infrastrutture e reti
Il sopralluogo e l’analisi del piano dei servizi 
del comune di Prata Camportaccio non sono 
stati in grado di fornire un quadro generale 
complessivo sull’esistenza di reti di distribu-
zione. È verificata l’esistenza  della rete elet-
trica, idrica e fognaria. Non è possibile però 
verificare la totale copertura dell’insediamen-
to.

Stato di conservazione generale
L’insediamento di Lottano, in generale, pre-
senta condizioni di uso e conservazione dif-
ferenti per ogni singolo aggregato di case: 
il nucleo centrale risulta essere quello in 
migliori condizioni di conservazione, conse-
guenza del continuo uso e manutenzione da 
parte dell’uomo. Queste abitazioni hanno 
subìto una manutenzione costante che ha 
permesso la loro conservazione.
Il nucleo orientale è quello che si presenta 
in condizioni peggiori di conservazione, con 
edifici soggetti ad abbandono ed in avanzato 
stato di degrado. Si possono riscontrare di-
versi crolli di lobbie, coperture e murature e 
constatare lo stato di rudere di molti edifici.
Il nucleo settentrionale, oggetto dell’inter-
vento, è in generale in disuso, anche se lo 
stato di conservazione degli edifici appare di-
screto. È utile precisare che l’edificato storico 
non ha subìto alterazioni nel corso degli anni 
e presenta ancora i caratteri originali della ti-
pologia agricola alpina.
La maggior parte degli edifici è adibita ad uso 
agricolo e necessita, nel caso di operazioni di 
recupero ad uso abitativo, di interventi volti 
alla riqualificazione funzionale e tecnologica 
della costruzione per adeguarla ai requisiti di 
benessere e sicurezza odierni.
In merito al contesto paesaggistico circostan-
te si possono trarre le seguenti valutazioni:

• il paesaggio agrario tradizionale (terraz-

16a. Tipologia edilizia

chiesa

cascina

graa

stalla-fienile

cantina

abitazione

abitazione con stalla

abitazione con cantina

pergola

piccolo ed. rurale (pol-
laio, ricovero attrezzi)

16. Analisi del patri-
monio architettonico 
esistente
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16c. Grado di utilizzo

permanente

stagionale

in abbandono

in trasformazione

residenza

residenza e agricoltura

agricoltura e deposito

agricoltura

allevamento

cantina

magazzino - deposito

culto

in trasformazione

disuso

pergola

residenza e 
allevamento
residenza, agricoltura, 
allevamento

16b. Destinazione d’uso
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16d. Autenticità e 
integrità dell’edificato

autentico

parzialmente 
autentico
aggiunte 
improprie

stravolto

nuova edificazione

riedificato

in ristrutturazione

16e. Livello di cura

costante

scarsa

assente

rudere

in ristrutturazione
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in piode di granito;

• la forma irregolare degli elementi costi-
tutivi denota l’uso di tecniche costruttive 
semplici volte al risparmio, frutto del la-
voro di contadini locali più che di mano-
dopera specializzata.

Le abitazioni di Lottano sono riconoscibili per 
due caratteristiche distintive:

• presenza di ampie lobbie in legno sulle 
facciate (ballatoi coperti);

• presenza di affreschi sulle facciate di nu-
merosi edifici che testimoniano la pro-
fonda religiosità, ma anche il benessere, 
della comunità locale.

9.5 Patrimonio architettonico

Tipologie
L’analisi del patrimonio edificato di Lottano, 
per caratteristiche dimensionali, distributive 
e organizzative, identifica una tipologia edi-
lizia legata all’attività agricola che presenta i 
caratteri tipici degli insediamenti rurali alpini. 
L’analisi dell’insediamento ha mostrato 
come gli edifici, in modo differente per ogni 
nucleo, si dispongono e strutturano a secon-
da della morfologia del terreno e dell’espo-
sizione solare. 
Il rilievo e l’analisi dell’edificato esistente 
hanno permesso di identificare le caratteri-
stiche delle tipologie edilizie tradizionali:

• dal punto di vista funzionale esistono 
edifici adibiti esclusivamente a funzioni 
abitative, edifici destinati ad uso agrico-
lo (stalle, fienili, graa ecc.) ed edifici a 
funzione mista con piani terra destinati 
all’attività agricola (stalle, depositi ecc.) 
e piani superiori adibiti ad abitazione;

• in base alla funzione gli edifici si diffe-
renziano anche nelle altezze: costruzioni 
destinate all’attività agricola sono spes-
so costituite da un piano o due, mentre 
edifici destinati ad abitazione presenta-
no anche tre piani fuori terra;

• gli ambienti interni sono caratterizzati 
da un unico locale e sprovvisti di qualsi-
asi partizione divisoria;

• l’accesso ai diversi piani ed ai singoli am-
bienti avviene in modo autonomo attra-
verso collegamenti verticali esterni (scale 
e ballatoi). Negli edifici oggetto di recen-
ti restauri si evidenzia la presenza di scale 
interne;

• le murature esterne, di spessore mode-
sto, sono realizzate in granito (pietra lo-
cale) a vista; 

• le aperture dell’edificio sono di piccole 
dimensioni e circondate da una fascia 
intonacata bianca. Negli edifici a funzio-
ne abitativa le aperture sono dotate di 
infissi; porte ed architravi sono realizzati 
in legno;

• nelle costruzioni si evidenzia l’esistenza 
di due tipologie di solai: ai piani interrati 
si riscontrano volte in pietra, mentre ai 
piani superiori solai con struttura e assito 
lignei;

• la copertura è caratterizzata da una 
struttura portante lignea e da un manto 

17. Planimetria 
nucleo settentrionale

Insediamento oggetto di 
intervento di rigenera-
zione.

a. Strada carrozzabile 
per Uschione
b. Strada carrozzabile 
per Prata Camportaccio
c. Radura a prato
d. Radura soggetta a in-
cespugliamento

(Benetti, Bianchi, Brauc-
ci, Foresti, Manieri, Ver-
zelletti)



Paesaggio di sussistenza della Valchiavenna: l’insediamento a mezzacosta di Lottano 271

18. Patrimonio 
architettonico

Tipologie edilizie e det-
tagli costruttivi:

a-b. abitazione multipia-
no con lobbia
c. abitazione
d. abitazione con  stalla 
al piano terra
e. graa
f. stalla-fienile
g-h. affreschi sulle 
facciate degli edifici
i. iscrizione sopraporta 
recante la data di costru-
zione dell’edificio
l. dettaglio dell’apertura 
nella “graa” per il cari-
camento delle castagne
m. stalla al piano terra
n. dettaglio della co-
pertura

(Foto m,n: studenti cor-
so a.a. 2013-2014)
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1  Inquadramento e rilievo longimetrico Gruppo 1 
Ratti Chiara Paola, Rivolta Giulia, Spreafico Alessandra

Laboratorio di progettazione architettonica 3 - a.a. 2013-2014
Docenti: Pandakovic Darko, Dal Sasso Angelo, Verga Alessandro

Politecnico di MIlano
Scuola di architettura e società
Corso di laurea in Architettura ambientale

Progetto di rilievo longimetrico della planimetria tramite trilaterazione

Vista della gra e delle abitazioni retrostanti: è evidente l’aggiunta posteriore dei 
due corpi laterali che si appoggiano al corpo centrale della gra vera e propria

Individuazione della gra all’interno del tessuto urbano 
e particelare dei terreni nel PGT vigente

Individuazione della gra all’interno della vista 
satellitare: la frazione è accerchiata dal bosco

Vista del recinto e del riparo per gli animali Vista dall’interno del recinto del panorama del 
Pizzo di Prata innevato e del gruppo di noci 
americani con la colorazione gialla autunnale

RILIEVO LONGIMETRICO

INQUADRAMENTO

Tabella di registrazione delle misure rilevate Misura con bindella del tratto tra i punti B e M livellati tramite canna 
dell’acqua

Fotoraddrizzamento del prospetto sud con l’ausilio delle marche livellate su due quote Fotoraddrizzamento del prospetto ovest: il corpo aggiunto alla gra è ora un deposito di 
legna, come si evince dalla costituzione della parete centrale

Fotoraddrizzamento del prospetto nord; sono presenti gli elementi 
caratterizzanti la gra: l’ accesso al piano terreno e quello superiore al 
piano di posa delle castagne
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Schema di composizione e uso della gra
La gra è un edificio dedicato alla conservazione ed essiccazione delle castagne. Si tratta di un unico locale diviso in due da una 
pavimentazione leggera in tronchetti di legno, sopra di essa veniva steso uno strato di 15-60 cm di castagne. Per caricare il graticcio si 
accedeva dall’esterno tramite una scala di legno, le castagne venivano innalzate tramite una carrucola e inserite nell’edificio grazie ad una 
apertura. Nel locale c’era un fuoco prodotto da ceppi di legno e ricci o bucce secche delle castagne dell’anno precendente per non produrre 
fiamme; il fumo e il calore del focolare facevano sudare i frutti. Per far uscire il fumo c’erano delle piccole aperture nelle pareti oppure questo 
filtrava attraverso le fessure tra i travicelli e fuoriusciva dagli interstizi del tetto. Dopo circa un mese bisognava girar le castagne per produrre 
un’essiccazione uniforme e continuare l’essicazione col bracere per un altro mese. Il processo fterminava quando si sentiva il crepitare delle 
castagne che, riducendosi di volume, si staccavano dal guscio e dalla pellicola.
Infine, tolte poco alla volta e ancora calde, le castagne venivano messe in sacchi di canapa e battute su trochi di legno per sbucciarle. Le 
castagne essiccate venivano conservate a lungo come cibo di sopravvivenza fino all’anno successivo.

copertura a due falde

trave/carrucola

apertura sul piano di posa delle 
castagne

scala a pioli removibile

legna e bucce di castagne per l’a�umicazione

tronchi per sbucciare le castagne

ingresso alla gra

strato di castagne
assicelle di pavimentazione non calpestabile
trave della soletta intermedia

apertura per l’uscita del fumo

Lottano

Chiavenna

Valle dello Spluga

Val Bregaglia

Val Schiesone

Prata Camportaccio

Gruppo 1: Ratti Chiara Paola, Rivolta Giulia, Spreafico Alessandra

Laboratorio di progettazione architettonica 3 - a.a. 2013-2014
3  Rilievo materico scala 1:50Gruppo 1 

Ratti Chiara Paola, Rivolta Giulia, Spreafico Alessandra
Laboratorio di progettazione architettonica 3 - a.a. 2013-2014
Docenti: Pandakovic Darko, Dal Sasso Angelo, Verga Alessandro

Politecnico di MIlano
Scuola di architettura e società
Corso di laurea in Architettura ambientale
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giunti in malta di calce
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con elementi di piccola e grande 
dimensione
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1 Muratura in pietre locali con giunti 
in malta di calce

Pietra in granito e malta di calce, sono evidenti i calcinaroli 
bianchi di calce non spenta
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travetti in legno e piode. Si nota il taglio della testa della trave 
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nel terreno

Prospetto nord
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ferro (di contenimento della struttura)

catrame
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elementi di sfondo all’edificio

lamiera

prato
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muschio

Planimetria delle pavimentazioni
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Sezione trasversale

Sezione longitudinale Pianta piano terra
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Prospetto ovest Portale ovest

N

Edificio 1

Graa: costruzione adi-
bita all’essiccazione e 
alla conservazione delle 
castagne. Rilievo scala 
1:200.

(Ratti Chiara Paola, Rivol-
ta Giulia, Spreafico Ales-
sandra) 
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Prospetto sud-est: scala 1:100
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N

Edificio 4
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sto rurale ed abitativo. 
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Edificio 10

Rudere. Rilievo scala 
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(Ranzato Federico, Klar-
mann Lorenzo, Garzetti 
Stefano, Reguzzi Giaco-
mo) 
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inidoneità di quelli esterni;

• insalubrità degli ambienti interrati e con-
troterra;

• presenza di spazi che per la loro confor-
mazione e dimensione necessitano di 
interventi di adeguamento per renderli 
accessibili e fruibili alle persone;

• inadeguatezza dei rapporti aeroillumi-
nanti degli ambienti interni;

• assenza di infissi;

• inadeguatezza delle unità tecnologiche 
in riferimento al risparmio energetico;

• assenza o inidoneità di impianti e reti.

Stato di conservazione e degrado edifici
Il rilievo dell’edificato esistente ha permesso 
di identificare una situazione generale rias-
sunta dalle seguenti considerazioni:

• parte degli edifici, in particolare nel nu-
cleo orientale, a seguito di abbandono 
e mancanza di manutenzione ha subìto 
crolli ingenti delle parti costitutive dell’e-
dificio stesso quali coperture, solai e 
murature. Alcuni edifici sono in stato di 
rudere;

• la maggior parte degli edifici ha subìto 
operazioni di manutenzione nel tempo 
in grado di conservarli e proteggerli dagli 
agenti atmosferici. L’intervento di manu-
tenzione non sempre ha tutelato l’inte-
grità della tipologia rurale, ma talvolta 
ha apportato alterazioni non adeguate 
degli elementi costitutivi;

• alcuni edifici, specie quelli del nucleo set-
tentrionale, nonostante versino in con-
dizione di disuso, si presentano in uno 
stato di conservazione discreto e man-
tengono inalterati i caratteri tradizionali 
della tipologia rurale di Lottano.

In generale, sull’edificato esistente sono  
identificabili i seguenti problemi causati dal 
degrado e dalla mancanza di manutenzione:

• deterioramento e dissesto del manto di 
copertura in piode;

• assenza di sistemi di smaltimento delle 
acque meteoriche;

• dissesti e crolli delle strutture lignee della 
copertura e dei solai;

• dissesti e crolli delle murature in pietra;

• cedimenti e crolli di scale e ballatoi;

• degrado degli infissi;

• dissesto e deterioramento della pavi-
mentazione;

• infiltrazioni d’acqua ed umidità di risali-
ta;

• deterioramento degli affreschi;

• presenza di vegetazione infestante.

Le prestazioni residue degli edifici, in meri-
to al loro adeguamento funzionale da uso 
agricolo ad uso abitativo, non soddisfano le  
esigenze di fruibilità, benessere e sicurezza 
moderni:

• rischi strutturali dovuti alle nuove fun-
zioni da insediare in edifici con strutture 
non adeguate ai carichi richiesti;

• assenza di collegamenti verticali interni e 
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19. Stato di conserva-
zione

a-d. Nucleo settentrio-
nale;
e-h. Nucleo centrale;
i-n. Nucleo orientale.
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ciali ed artigiane nell’abitato.

Associazioni ed enti
Non sono presenti associazioni ed enti atti-
ve nella promozione di attività locali, nell’or-
ganizzazione di feste, nella gestione e nella 
tutela del patrimonio edificato. La comunità 
locale però gradualmente, attraverso i fondi 
raccolti con la castagnata annuale, persegue 
la sistemazione e la ristrutturazione dell’inse-
diamento.

Aspetti sociali: tradizioni, usi e 
consuetudini locali 
Lottano, in passato sede di una comunità 
dedita all’agricoltura, è legato alle tradizioni 
della vita contadina ed ai prodotti della terra. 
L’unica testimonianza della forte religiosità 
della comunità, legata al territorio e alla na-
tura, sono gli affreschi realizzati sulle facciate 
degli edifici che rappresentano i voti ai santi 
per la protezione da carestie, calamità natu-
rali e peste.

Opportunità 
Lottano in particolare ed il territorio circo-
stante della Valchiavenna, della val Bregaglia 
e della valle Spluga offrono un serie di op-
portunità rivolte a diverse categorie di turisti: 
natura, sport, relax, cultura e tradizioni.
Il luogo, per la naturalità e tranquillità del suo 
ambiente, si presta al relax ed alle passeggia-
te lungo l’estesa rete di sentieri e mulattiere 
che dal fondovalle si sviluppano sul pendìo 
fino agli alpeggi e ai rifugi in quota.
In particolare, sul versante sinistro della Val-
chiavenna sono presenti la viabilità agro-sil-
vo-pastorale (vasp) che permette di raggiun-
gere i nuclei a monte e alcuni alpeggi, la 
Traversata dei monti che dal confine italo 
svizzero percorre in quota tutta la val Brega-
glia dal Maloja fino ad Uschione, la presenza 
di belvedere e spazi di sosta da cui è possibile 
godere di un bellissimo panorama sul fon-
dovalle della Valchiavenna e sulle montagne 
circostanti.
Inoltre si evidenzia l’esistenza di numerosi 
percorsi ciclo-pedonali che si diramano dal 
percorso principale di fondovalle e si svilup-
pano nei boschi collegando la val Bregaglia 
a Colico.
La Valchiavenna, essendo un territorio dedito 
all’attività agricola, offre una serie di nume-
rose degustazioni enogastronomiche legate 
ai prodotti tipici locali. I crotti, particolari ti-
pologie edilizie destinate alla conservazione 
dei cibi, sono spesso usati come ristori e rap-

9.6 Comunità, aspetti sociali e 
opportunità

Popolazione residente: analisi demogra-
fica e propensione all’ospitalità
Lottano, in passato, è stato sede di una co-
munità agricola vivace e numerosa che nel 
1861 contava 240 persone. Le trasforma-
zioni socio-economiche avvenute a partire 
dal xix secolo hanno portato all’abbandono 
dell’insediamento. I censimenti effettuati nel 
secondo dopoguerra mostrano un calo negli 
anni della popolazione residente: nel 1951 
61 abitanti, nel 1961 31 abitanti, nel 1971 
11 abitanti, 2007 un solo abitante.
Oggi Lottano è soggetto ad un fenomeno di 
ripopolamento ed è vissuto: 

• stabilmente da cinque famiglie che han-
no la residenza a Lottano. Si tratta di 
coppie di anziani, giovani, famiglie con 
bambini, stranieri che attratti dalla bel-
lezza e dalla tranquillità del luogo hanno 
acquistato e sistemato diversi edifici. Per 
lavorare è possibile recarsi nel fondovalle 
o nella vicina Svizzera, mentre per stu-
diare è possibile appoggiarsi alla scuola 
di Prata Camportaccio. Inoltre alcune 
persone lavorano direttamente sul luogo 
occupandosi di agricoltura e allevamen-
to;

• stagionalmente da stranieri che risiedo-
no a Lottano alcuni mesi all’anno: una 
coppia di tedeschi e un liutaio danese 
che risiede a Londra e che nei mesi estivi 
si trasferisce sul posto per costruire i liuti. 
Organizza una volta all’anno un concer-
to nella chiesetta di Lottano;

• nei fine settimana dalle persone origina-
rie del luogo che possiedono qua secon-
de case.

A Lottano dunque è in atto un processo di 
riappropriazione del borgo attraverso la cre-
azione di una comunità dinamica e vitale 
fondata su valori di scambio e amicizia. L’a-
pertura a persone forestiere (milanesi, dane-
si, tedeschi) garantisce inoltre l’apporto di 
visioni diverse ed innovative. Si riscontra una 
grande volontà e impegno nel ristrutturare 
le case, tenere curato i prati e sistemare gli 
spazi collettivi del borgo tramite azioni di col-
laborazione tra i residenti svolte in maniera 
autonoma rispetto agli enti pubblici che ven-
gono descritti come macchinosi e inefficaci.

Attività commerciali ed artigiane
Non si rileva la presenza di attività commer-



Paesaggio di sussistenza della Valchiavenna: l’insediamento a mezzacosta di Lottano 279

• funzione e modello ricettivo da insedia-
re;

• condizione del patrimonio paesaggistico 
ed architettonico;

• potenzialità residue;

• stima degli interventi da effettuare;

• stima dei costi e dei ricavi dell’intero pro-
cesso di rigenerazione.

L’ampio pianoro solivo su cui sorge Lottano 
è un luogo tranquillo immerso nella natura, 
lontano dal fondovalle e dallo stress della vita 
contemporanea. Il processo di trasformazio-
ne che ha subìto l’abitato rende l’atmosfera 
del luogo caratteristica ove le testimonianze 
antropiche sono in parte sopraffatte dalle 
forze della natura che lentamente stanno 
colonizzando i terreni e gli edifici una volta 
vissuti dall’uomo.
Il processo di rigenerazione attraverso il mo-
dello di ricettività turistica deve considerare 
le caratteristiche e le opportunità offerte dal 
territorio e prevedere la possibile utenza a cui 
indirizzare l’offerta. Lottano ed il territorio 
circostante in particolare possiedono:

• presenza di una piccola comunità stabile 
che supporta la valorizzazione dell’inse-
diamento;

• tranquillità del luogo lontano dalla fre-
nesia del trafficato fondovalle;

• opportunità legate alla naturalità 
dell’ambiente ed alla possibilità di effet-
tuare escursioni lungo le mulattiere ed i 
sentieri che si sviluppano sul pendìo (vasp 
e Traversata dei monti);

• presenza di percorsi ciclo-pedonali che 
si sviluppano lungo la val Bregaglia e la 
Valchiavenna;

• contesto generale della Valchiavenna, 
valle Spluga, val Bregaglia, lago di Mez-
zola che offrono numerose opportunità 
legate alla natura, cultura e sport.

I possibili fruitori interessati a risiedere e a vi-
vere il luogo sono:

• coppie e professionisti in cerca di un 
ambiente tranquillo e rilassante lontano 
dallo stress della vita contemporanea di 
città;

• escursionisti e naturalisti attratti dalla 
particolarità dell’ambiente naturale e 
dalla presenza di una vasta rete di per-
corsi;

• ciclisti che percorrono la rete ciclo-pedo-
nale della valle;

presentano un’opportunità concreta per fe-
ste e sagre che richiamano in valle numerosi 
turisti.
Il territorio chiavennasco, data la presenza 
di numerosi affioramenti di serpentino, ha 
visto il nascere di una tradizionale attività ar-
tigianale locale legata alla produzione di re-
cipienti in pietra ollare quali lavècc, gli stüin 
e i fùràgn.
Il territorio circostante offre passeggiate e 
gite sul vicino lago di Mezzola, sciate nei 
comprensori di Madesimo-Campodolcino e 
svizzeri, arrampicate e trekking nelle valli cir-
costanti. 

9.7 Pianificazione territoriale

Pianificazione locale
La pianificazione regionale (ptr Regione Lom-
bradia), provinciale (ptcp Sondrio) e comunale 
(pgt Prata Camportaccio) prescrive la tutela e 
la conservazione del paesaggio e dell’inse-
diamento di Lottano. 
Nella tavola dp_d.1 Strategie del piano Lot-
tano viene identificato come «geosito n°229 
- Lottano (fonte: Ptpr Regione Lombardia)» 
e classificato come «Nuclei edificati di antica 
formazione».
Nella tavola pdr_r.1.1 Classificazione del ter-
ritorio comunale Lottano viene identificato 
come «Nuclei extra-urbani di interesse cultu-
rale ed ambientale (art. 25)».
Le norme garantiscono trasformazioni ade-
guate e rispettose dell’edificato senza com-
prometterne la struttura e la morfologia.  

Progetti e strategie di tutela e sviluppo
Progetti di recupero e valorizzazione da at-
tuarsi sull’insediamento di Lottano possono 
usufruire dei fondi del Progetto pilota Aree 
Interne Valchiavenna

9.8 Intervento di recupero e 
rigenerazione

Strategia generale di rigenerazione 
Il processo di rigenerazione, per attuarsi con-
cretamente, deve partire dall’identità del luo-
go cogliendone le sue potenzialità residue e 
mettendo in atto operazioni che contribu-
iscano a generare ricadute positive sull’e-
conomia locale. Per garantire un intervento 
sostenibile si devono prendere in considera-
zione una moltitudine di fattori che interes-
sano diverse discipline ed attori:

• identità del luogo;

• opportunità del territorio;

• possibili fruitori;
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stente attraverso la piantumazione di 
essenze arbustive ed arboree e la realiz-
zazione di percorsi e spazi di sosta;

• realizzazione di una torbiera con vegeta-
zione erbacea tipica degli ambienti umidi  
e costruzione di passerelle per renderla 
fruibile;

• recupero a vigneto dei terrazzamenti cir-
costanti;

• pulizia e manutenzione dei prati da sfal-
cio nella radura;

• pulizia del sottobosco e degli alberi mi-
nori;

• piantumazione di colture produttive ed 
orti;

• piantumazione di nuovi frutteti e casta-
gneti;

• ricostituzione della fascia arborea-arbu-
stiva di limite della radura;

• realizzazione di alveari e relativi laborato-
ri di apicoltura;

• realizzazione di affacci panoramici;

• realizzazione di spazi aperti collettivi in 
cui riposarsi o svolgere diverse attività;

• manutenzione e recupero delle mulattie-
re esistenti e realizzazione di nuovi per-
corsi;

• manutenzione e ripristino dei muri a sec-
co e delle recinzioni esistenti.

Inoltre, specificamente all’insediamento, si 
prevede:

• la realizzazione di un parcheggio sulla 
strada carrozzabile;

• l’integrazione della rete dei servizi esi-
stenti (elettricità, acqua, fognatura);

• l’installazione di sistemi di produzione di 
energia rinnovabili.

• turisti attratti dalle tradizioni artigianali e 
dall’offerta enogastronomica locale;

• persone interessate dall’offerta turistica 
generale delle valli circostanti (natura, 
storia, cultura) che potrebbero appog-
giarsi al luogo come base per le escur-
sioni;

• gruppi in cerca di luoghi tranquilli e riser-
vati per organizzare convegni e riunioni;

• utenza straniera in generale legata a for-
me di turismo soft e a contatto con la 
natura.

Considerate le caratteristiche del luogo, le 
opportunità offerte dal territorio e le possi-
bili categorie d’utenza, il modello funzionale 
ipotizzato è quello dell’ospitalità diffusa. La 
struttura scelta offrirà un soggiorno diversifi-
cato di Albergo Diffuso e Residence Diffuso 
in base alle caratteristiche ed alle necessità 
degli utenti. 
Da un punto di vista paesaggistico ed ar-
chitettonico l’intervento deve considerare le 
potenzialità residue ancora possedute dal 
territorio e attivare le strategie in grado di 
rivitalizzare la località, tutelando e valoriz-
zando il patrimonio culturale. L’intervento 
di recupero non deve alterare la fisicità del 
patrimonio rurale, bensì conservare e ripri-
stinare l’immagine bucolica legata alla tradi-
zione architettonica locale. L’intervento deve 
garantire però la riqualificazione funzionale 
e tecnologica dell’edificato per adeguarlo da 
usi agricoli a funzioni abitative. 

Interventi alla scala paesaggistica 
e inerenti l’insediamento
Il processo di rigenerazione per un concreto 
recupero del luogo, non solo dal punto di vi-
sta formale ma anche funzionale, deve per-
seguire la riqualificazione degli elementi del 
paesaggio circostante quali percorsi, colture, 
vegetazione, corsi d’acqua ecc. Recuperan-
do l’uso di determinate colture, quali viti e 
frutteti, è possibile riattivare le filiere produt-
tive legate ad attività alimentari, artigianali 
e commerciali generando ricadute positive 
sull’economia locale, oltre che mantenere 
curato il paesaggio. Si prevede inoltre di at-
tuare una serie di interventi atti a migliorare 
l’accessibilità e la fruibilità dell’insediamento 
anche dal punto di vista tecnologico. Si ipo-
tizza pure di riqualificare gli spazi aperti per 
renderli fruibili alle persone. Nel caso di Lot-
tano l’intervento prevede:

• riqualificazione del corso d’acqua esi-
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20a. Progetto di paesaggio Planimetria generale dell’intervento: stato di fatto e progetto. (Manieri Lisa)
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20b. Progetto di paesaggio Riqualificazione del pendìo a terrazzamenti circostante l’abitato. (Manieri Lisa)
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20c. Progetto di paesaggio Riqualificazione della radura. (Manieri Lisa)
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21. Progetto di 
paesaggio 

Riqualificazione della ra-
dura ed inserimento edi-
ficio collettivo. 

(Borghi Daniele)
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22. Progetto di 
paesaggio 

Realizzazione di affacci 
panoramici, sistemazio-
ne dei percorsi e riquali-
ficazione del corso d’ac-
qua. 

(Barbieri Federico)
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formali, architettoniche e tecnologiche della 
tradizione:

• conservare le volumetrie esistenti;

• conservare le murature esterne;

• conservare le partizioni interne;

• conservare forma e dimensione delle 
aperture esistenti;

• conservare la copertura esistente;

• conservare i solai esistenti;

• conservare le scale esistenti;

• utilizzare materiali locali.

La strategia di recupero del patrimonio co-
struito deve prevedere interventi che siano 
il giusto compromesso tra il miglioramento 
della funzionalità dell’edificio e la conserva-
zione dei suoi caratteri storici.
È opportuno valutare l’idoneità della tipolo-
gia esistente ad ospitare nuove funzioni e in-
dicare i possibili interventi per l’adeguamento 
da funzione agricola a funzione abitativa. È 
quindi indispensabile individuare la corretta 
distribuzione funzionale e gli interventi tec-
nologici necessari per adeguare l’edificio alle 
condizioni di benessere e sicurezza richieste. 
La struttura ricettiva scelta necessita di due 
tipologie di unità abitative: un alloggio indi-
pendente, dotato di cucina in grado di ospi-
tare più persone, e delle camere singole.
Dal punto di vista funzionale e distributivo 
sono state attuate le seguenti scelte:

• per le ridotte dimensioni della tipologia 
esistente si prevede l’inserimento di una 
singola unità abitativa indipendente per 
ogni edificio;

• zona giorno posizionata al piano terra e 
zona notte posizionata ai piani superiori 
con l’aggiunta di un ulteriore soppalco;

• zona notte posizionata al piano terra e 
zona giorno posizionata ai piani superio-
ri per godere di una vista migliore;

• camere ed alloggi di piccole dimensioni  
sono distribuiti su diversi piani con acces-
si esterni indipendenti;

• recupero dei collegamenti esterni (scale 
e ballatoi) e realizzazione di nuovi colle-
gamenti verticali interni;

• recupero delle lobbie;

• realizzazione di partiture interne per la 
divisione degli ambienti.

Per rendere gli spazi abitabili e migliorare le 
condizioni di comfort e benessere si prevedo-
no i seguenti interventi:

Interventi relativi al patrimonio 
architettonico
Lottano è strutturato in tre nuclei indipen-
denti con differente grado di utilizzo e sta-
to di conservazione. Per la qualità generale 
dell’abitato, per l’integrità del patrimonio 
architettonico rurale tradizionale e per le 
discrete condizioni di conservazione,  l’inter-
vento di rigenerazione si concentra sul nu-
cleo settentrionale.
La rigenerazione dell’insediamento a strut-
tura turistica prevede una serie di interventi 
alla scala architettonica per adeguare funzio-
nalmente e tecnologicamente l’esistente alle 
richieste di progetto. Il modello dell’ospitalità 
diffusa scelto necessita di alloggi indipenden-
ti dotati di cucina, camere d’albergo e di un 
edificio polifunzionale.
L’intervento perseguirà il recupero dell’edi-
ficato storico per insediarvi le funzioni abi-
tative adeguandolo alle richieste funzionali, 
distributive e di benessere moderne, senza 
alterare le caratteristiche tipologiche origina-
li. Invece per le funzioni collettive, che ne-
cessitano di spazi maggiori, si provvederà alla 
realizzazione di un nuovo edificio. 

Recupero edifici esistenti
L’intervento di recupero del patrimonio edi-
lizio esistente deve perseguire le necessarie 
trasformazioni per adeguare le prestazioni 
dell’edificio alle esigenze di fruibilità, benes-
sere e sicurezza odierni: 

• riqualificazione funzionale degli spazi da 
funzioni agricole a funzioni abitative;

• miglioramento dell’accessibilità degli 
spazi con particolare attenzione ai siste-
mi di collegamento verticali;

• miglioramento della fruibilità degli spazi 
modificando l’attuale distribuzione fun-
zionale;

• miglioramento delle condizioni di benes-
sere termo-igrometrico;

• miglioramento delle condizioni d’illumi-
nazione;

• miglioramento delle condizioni di sicu-
rezza inerenti a rischi di caduta e rischi 
strutturali.

Il recupero non deve alterare le caratteristi-
che formali e tipologiche del costruito, bensì 
conservare i caratteri della cultura architetto-
nica rurale alpina. L’operazione quindi deve 
essere il meno invasiva possibile, operando 
scelte consapevoli volte al minimo interven-
to, conservando, ove possibile, le soluzioni 
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• recupero e consolidamento dei solai esi-
stenti; nel caso siano crollati o in cattive 
condizioni si ipotizza di realizzarli secon-
do le tecniche del luogo: struttura lignea 
composta da travi, travetti, assito e ta-
volato; 

• per migliorare le condizioni di illumina-
zione degli ambienti interni e per sod-
disfare la normativa riguardo ai rapporti 
aeroilluminanti si effettuano nuove aper-
ture sulle facciate degli edifici che in di-
mensione e forma riprendono il linguag-
gio architettonico tradizionale;

• realizzazione di infissi in grado di garan-
tire una certa efficienza termica; 

• nel recupero e consolidamento degli 
edifici si prevede l’utilizzo di materiali lo-
cali che posseggano lo stesso aspetto di 
quelli già in opera;

• pulitura della vegetazione infestante;

• realizzazione dell’impianto di riscalda-
mento, dell’impianto elettrico, dell’im-
pianto idrosanitario e della fognatura.

Inoltre per tutelare e conservare il patrimonio 
pittorico locale si prevede: 

• restauro degli affreschi sulle facciate de-
gli edifici.

• recupero e consolidamento strutturale 
della copertura prevedendo l’inserimen-
to di strato isolante. Nel caso sia neces-
sario ricostruirla si predilige l’utilizzo di 
tecniche e materiali tradizionali (struttura 
lignea e manto in piode) per non alterare 
l’immagine complessiva del borgo. Inol-
tre si provvede all’installazione di gron-
de, ove non presenti, per lo smaltimento 
dell’acqua piovana;

• consolidamento strutturale delle mura-
ture esistenti attraverso iniezioni;

• costruzione di cappotto interno realizza-
to a secco con struttura in legno e finitu-
ra in cartongesso o legno;

• nella realizzazione di nuove murature in-
terne si prevede di differenziarle dall’esi-
stente nella forma e nei materiali;

• per migliorare la salubrità degli ambienti 
controterra si ipotizza d’intervenire sulle 
murature perimetrali realizzando all’e-
sterno uno strato impermeabile con si-
stema di drenaggio delle acque, mentre 
all’interno del muro realizzare una came-
ra d’aria per garantire la ventilazione e 
l’asciugatura del muro;

• rifacimento della pavimentazione con-
troterra attraverso la realizzazione di un 
sottofondo areato;

1.

2.

3.
4.

10.

7.

5.

14.

9.

8.

12.

13.

6.

11.

N

23. Sintesi 
dell’intervento

Edifici oggetto d’inter-
vento di recupero.
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Prospetto sud: scala 1:100

Spaccato costruttivoSolaio controterra
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Nodo tetto-parete

Corso di Laurea Triennale in:
ARCHITETTURA
AMBIENTALE

POLITECNICO DI MILANO
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Prof.Verga Alessandro

 -  ASSISTENTI:
Prof.Croce Barbara
Prof. carelli Alessandro
Prof. Gianmporcaro Lara

 -   STUDENTE: Reboldi Stefano
Mat 779724

Consegna del 31-01-2014

Oggetto:
Prospetti, spaccati
costruttivi e schizzi degli
interni

TAVOLA

    2

Prospetto SUD Prospetto EST Prospetto NORD

Spaccato costruttivo
interni

Sala Sala Cucina

Cucina

Cameretta

Zona notte

Zona notte Cameretta

Scala 1:50
0 0,5 1 1,5 2 2,5m
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Edificio 3

Recupero scala 1.100.

(Comi Marco) 

Prospetto est

Prospetto sud

Prospetto ovest Pianta piano terra

Pianta piano primo

N
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Sezione AA’

Sezione BB’ Sezione di dettaglio
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Corso di laurea in Architettura ambientale

Laboratorio di progettazione architettonica 3

Darko Pandakovic
Alessandro Verga
Angelo Dal Sasso 
Barbara Croce

Federico Ranzato 
762027 PROGETTO DI RECUPERO Scala  1:50

Pianta piano primo

Prospetto nord

Sezione AA

Sezione BB

Prospetto sud

Prospetto ovest

Pianta piano terra

Proposta mantenimento zone verdi
Scala 1:100

Ceppaia di 
nocciolo

Orto
 recintato

Prato agreste
 stabile

Sentiero secondario 
in prato tagliato

Pianta da frutto
Pero

Corso di laurea in Architettura ambientale

Laboratorio di progettazione architettonica 3

Darko Pandakovic
Alessandro Verga
Angelo Dal Sasso 
Barbara Croce

Federico Ranzato 
762027 PROGETTO DI RECUPERO Scala  1:50

Pianta piano primo

Prospetto nord

Sezione AA

Sezione BB

Prospetto sud

Prospetto ovest

Pianta piano terra

Proposta mantenimento zone verdi
Scala 1:100

Ceppaia di 
nocciolo

Orto
 recintato

Prato agreste
 stabile

Sentiero secondario 
in prato tagliato

Pianta da frutto
Pero

Pianta piano terra

Pianta piano primo

N

Edificio 10

Recupero scala 1:100.

(Ranzato Federico) 
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Edificio 4

Recupero scala 1:200.

(Gajaschi Luca) 

Pianta piano primo: scala 1:100Pianta piano terra: scala 1:100

Prospetto sud-est: scala 1:100

Pianta piano interrato

Prospetto nord-ovest

Prospetto nord-est

Prospetto sud-ovest

N
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*Correlazione tra su-
perficie complessiva 
necessaria e superficie 
delle camere

In base ad un indice sin-
tetico complessivo e ge-
nerale, riferito in media 
ad aziende alberghiere 
di varia tipologia, si sti-
ma una superficie lorda 
complessiva di 40 mq 
per ciascuna camera. Il 
parametro comprende 
sia l’area specifica rela-
tiva all’unità abitativa 
che della quota, ripartita 
per ogni camera, di area 
necessaria per le altre 
funzioni alberghiere. Il 
parametro varia in base 
alla tipologia di struttura 
ricettiva: 25/30 mq per 
struttura con servizi limi-
tati e 50/55 per strutture 
di grand comfort.
In una struttura alber-
ghiera tradizionale la su-
perficie occupata dall’a-
rea alloggi è circa tra il 
70% e l’80% dell’area 
complessiva. (Giancarlo 
Dall’Ara, 2015)
Nel caso specifico, trat-
tandosi di una struttura 
di comfort limitati, si 
utilizza il parametro di 
30 mq.

Edificio Piano Superficie 
m2

Camera 
d’albergo

Alloggio con 
cucina

Numero posti 
letto*

Edificio 1
piano terra 30

- 1 2
piano primo 15

Edificio 2
piano terra 42

- 1 3
piano primo 42

Edificio 3
piano terra 18

2 - 4
piano primo 18

Edificio 4
piano terra 20

2 - 4
piano primo 20

Edificio 5

piano terra 35

3 - 7piano primo 35

piano secondo 15

Edificio 6 piano terra 5 Non oggetto d’intervento

Edificio 7

piano terra 55

5 2 18
piano primo 55

piano primo 55

piano secondo 55

Edificio 8
piano terra 23

- 1 4
piano primo 23

Edificio 9 piano terra 20

Non oggetto d’interventopiano primo 20

piano secondo 12

Edificio 10
piano terra 20

- 1 2
piano primo 20

Edificio 11
piano terra 16

- 1 3
piano primo 16

Edificio 12
piano terra 10

2 - 3
piano primo 10

Edificio 13 piano terra 5,5 Non oggetto d’intervento

Edificio 14 piano terra 11 Non oggetto d’intervento

Edificio polifunzionale 130 Mensa, sala pranzo, sala conferenze

Tabella 1 

Sintesi dell’intervento: 
superfici da recuperare e 
alloggi ricavati.
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In merito alla composizione formale dei volu-
mi e alle dimensioni della nuova costruzione 
si sono formulate le seguenti ipotesi:

• volume fuori terra che nelle dimensioni, 
nella composizione volumetrica e nelle 
forme riprende i rapporti della tipologia 
edilizia esistente;

• volume fuori terra che nelle dimensioni, 
nella composizione volumetrica e nelle 
forme non dialoga con l’edificato esi-
stente, ma propone forme nuove;

• volume parzialmente interrato che si in-
tegra nella morfologia del terreno circo-
stante.

Nella scelta dei materiali si prevedono due 
opzioni:

• utilizzo di materiali che riprendono l’a-
spetto delle tipologie edilizie esistenti 
realizzando nuove strutture in legno, 
rivestendo in pietra le murature e realiz-
zando la copertura in piode;

• utilizzo di materiali quali cemento arma-
to e legno a vista per le murature e la-
miera per la copertura che consentono la 
differenziazione del nuovo dall’esistente. 
Nella maggior parte dei casi gli edifici 
sono realizzati a secco.

Nuovo edificio
Il modello funzionale dell’Albergo Diffuso 
necessita di uno spazio  collettivo polifunzio-
nale in grado di ospitare differenti attività. 
Il patrimonio edificato esistente, essendo di 
matrice rurale storica, non offre spazi idonei 
nelle caratteristiche e nelle dimensioni atti ad 
ospitare queste attività e quindi si ipotizza la 
realizzazione di un nuovo edificio. Il progetto 
prevede lo studio di diverse possibilità d’in-
tervento per valutare la scelta che meglio si 
integri con l’esistente. 
Riguardo alla localizzazione del nuovo edifi-
cio all’interno dell’insediamento sono state 
effettuate le seguenti ipotesi:

• posizionato ai margini dell’edificato esi-
stente riprendendone la struttura urba-
nistica e dialogando con gli edifici storici;

• posizionato isolato ai margini della radu-
ra sul lato opposto rispetto all’insedia-
mento;

• posizionato isolato al centro della radu-
ra;

• posizionato isolato nella piccola radura 
posta ad una quota maggiore rispetto 
all’insediamento;

• posizionato isolato nel bosco vicino alla 
strada carrozzabile.

24. Nuovo edificio

Studio delle differenti 
posizioni ipotizzate per 
la costruzione.

(Elaborazione dell’au-
tore, base cartografica: 
Benetti, Bianchi, Braucci, 
Foresti, Manieri, Verzel-
letti)

2

N

a.

d.

e.

f.

c.

b.
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Soluzione a

Nuovo edificio 
scala 1:200.

(Barbieri Federico) 

Pianta

Sezione AA’

Inserimento nel paesaggio

Dettagli costruttivi

N
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Soluzione b

Nuovo edificio 
scala 1:200.

(Borghi Daniele) 

Prospetto ovest

Planimetria scala 1:500

Prospetto sud

Dettaglio costruttivo
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Soluzione c

Nuovo edificio 
scala 1:200.

(Casciano Marco) 

Pianta

Planimetria

Viste interne

Inserimento nel paesaggio

Prospetti
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Soluzione d

Nuovo edificio 
scala 1:200.

(Comi Marco) 

Sezione di dettaglio

Prospetto sud

Sezione

Inserimento nel paesaggio

Prospetto est
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Euro/m² per mese) e dello stato di conserva-
zione dell’immobile, si stima un valore me-
dio degli edifici dell’insediamento pari a 350 
Euro/m².
Nell’ipotesi di acquistare l’intera proprietà 
dell’insediamento si deve fare fronte ad una 
spesa di 272.300 Euro.

Costi dell’intervento di recupero
La stima dei costi da sostenere per il recupe-
ro del patrimonio architettonico, dell’insedia-
mento e del paesaggio è consultabile nella 
tabella 4. Riguardo alle metodologie di cal-
colo applicate si rimanda a quanto espresso 
precedentemente (cfr. par. 4.9, Costi dell’in-
tervento di recupero).

Strategia finanziaria dell’investimento
Riassumendo quanto già espresso in prece-
denza (cfr. par. 4.9), dal punto di vista gestio-
nale e finanziario l’intervento ipotizzato nei 
casi di studio sarà così strutturato:

• i proprietari cedono in concessione le 
unità abitative alla cooperativa e ne di-
ventano soci;

• l’intervento di recupero del patrimonio 
architettonico stimato 1.332.000 Euro 
sarà sostenuto dalla cooperativa con un 
contributo di finanziamenti europei pari 
al 40% della spesa sostenuta (532.800 
Euro);

• l’intervento di recupero dell’insediamen-
to e del paesaggio stimato 312.150 Euro 
sarà sostenuto dagli enti pubblici (comu-
ne, provincia e regione) con un contribu-
to di finanziamenti  europei pari al 40% 
della spesa sostenuta (124.860 Euro);

• l’intervento di recupero complessiva-
mente è stimato 1.644.150 Euro soste-
nuto per il 49% circa dalla cooperativa 
(799.200 Euro), per l’11% circa dagli 
enti pubblici (187.290 Euro) e per il 40% 
da fondi europei (657.660 Euro);

• i costi annui di gestione della struttura 
ricettiva sostenute dalla cooperativa am-
montano a 160.625 Euro;

• il ricavo annuo della struttura ricetti-
va percepito dalla cooperativa è pari a 
469.740 Euro.

Parametri di sintesi
L’intervento di rigenerazione previsto può es-
sere riassunto come segue:

• si prevede di ricavare 50 posti letto in 11 
edifici;

9.9 Fattibilità economico-finan-
ziaria dell’intervento 

Riguardo alla spiegazione della metodologia 
applicata per la valutazione economica si ri-
manda a quanto espresso precedentemente  
(cfr. par. 4.9).

Dimensionamento della struttura 
ricettiva
La tabella 1 (cfr. par. 5.8) riassume l’inter-
vento operato sul patrimonio architettonico 
dell’insediamento:

• numero edifici oggetto d’intervento: 11 
(di cui 10 recuperati e 1 di nuova realiz-
zazione);

• superficie recuperata a funzione abitati-
va: 593 m²;

• superficie recuperata a funzione cantina 
e deposito: 55 m²;

• superficie di nuova realizzazione edificio 
polifunzionale: 130 m²;

• superficie totale oggetto d’intervento: 
778 m²;

• numero posti letto ricavati: 50;

• numero camere/alloggi: 21.

La struttura ricettiva, stimando un periodo 
d’apertura di 8 mesi pari a 240 giorni (mar-
zo - ottobre) e ipotizzando un tasso medio 
di occupazione pari al 65%, soddisferà nei 
primi cinque anni un numero di notti annue, 
ovvero il numero di turisti che alloggeranno 
presso la struttura, pari a 7.800 unità.

Ricavi e costi di gestione della struttura 
ricettiva
La valutazione dei ricavi dell’attività e dei co-
sti di gestione è consultabile nelle tabelle 2 e 
3. Riguardo alle metodologie di calcolo appli-
cate si rimanda a quanto espresso preceden-
temente (cfr. par. 4.9, Ricavi della struttura 
ricettiva, Costi di esercizio e gestione della 
struttura ricettiva).
Considerando la qualità del servizio offerto 
ed il target della clientela si assume un prez-
zo medio per persona relativo ai primi cinque 
anni di servizio pari a 45 Euro.

Costi relativi all’acquisto degli immobili
Considerando quanto espresso precedente-
mente (cfr. par. 4.9, Costi relativi all’acquisto 
degli immobili) e tenendo conto delle valu-
tazioni immobiliari della località (a Lottano 
una abitazione tipica dei luoghi in condizioni 
scadenti ha un valore di mercato pari a 350 
Euro/m² ed un valore di locazione pari a 1,1 
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• si prevede di ricavare 50 posti letto inter-
venendo su 778 m2 di superficie edilizia 
complessiva;

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa di 26.640 Euro (considerando 
esclusivamente il recupero del patrimo-
nio architettonico);

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa complessiva di 32.883 Euro;

• al quinto anno di esercizio della struttura 
ricettiva l’intervento risulta ampiamente 
ammortizzato con un utile complessivo 
pari a 225.800 Euro (45.160 Euro/anno).

Costi di gestione struttura ricettiva

Costo 
unitario

€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Personale di servizio 16.667 5 87.500

Materiale di consumo e servizi - - 70.461

Manutenzione ordinaria - - 2.664

€ 160.625

Ricavi struttura ricettiva

Tariffa
€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Camere 45 7.800 351.000

Bar e ristorazione

colazione 2 7.020 14.040

pasto completo 12 3.900 46.800

bar 5 3.900 19.500

utenti di passaggio 3 3.000 9.000

Centro polifunzionale

affitto sala lettura 100 24 2.400

affitto sala conferenze 500 24 12.000

Ricavi vari (attività commerciali, sportive, ecc.) - - 15.000

€ 469.740

Tabella 3 

Sintesi dei costi di gestio-
ne della struttura ricetti-
va diffusa (cfr. par. 4.9).

Tabella 2

Sintesi dei ricavi della 
struttura ricettiva diffusa 
(cfr. par. 4.9).

* I calcoli, effettuati con 
un software apposito, 
sono stati riportati in 
tabella 2 e 3 approssi-
mando il valore della 
quantità, se espressa in 
decimali, all’unità. Di 
conseguenza, essendo 
il totale ricavato con la 
quantità espressa in va-
lore decimale, la lettura 
del calcolo in tabella non 
sempre appare immedia-
ta e corretta.
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Tabella 4 

Sintesi dei costi dell’in-
tervento di recupero (cfr. 
par. 4.9). Costi intervento di recupero

Costo 
unitario

€/m (*)

€/m2 (**)

€/m3 (***)

€/cad (****)

Quantità
m (*)

m2 (**)

m3 (***)

cad (****)

Totale
€

Patrimonio architettonico

Ristrutturazione edifici esistenti

funzione abitativa (**) 1.500 593 889.500

funzione cantina e deposito (**) 700 55 38.500

funzione produttiva

ristorante (**) 1.800 - -

stalla, produzione alimenti caseari (**) 1.200 - -

laboratorio apicoltura (**) 1.000 - -

Demolizione edifici fatiscenti (***) 11,49 - -

Costruzione nuovi edifici

polifunzionale (**) 2.000 130 260.000

funzione abitativa (**) 1.200 - -

funzione produttiva (**) 1.500 - -

Arredi ed attrezzature

arredi camere (****) 4.000 21 84.000

attrezzature ed arredi spazi comuni - - 40.000

attrezzature ed arredi attività produttive - - -

Realizzazione sistemi produzione energia rinnovabile 10.000 2 20.000

Totale patrimonio architettonico € 1.332.000

Insediamento e paesaggio

Pulizia del bosco

ceduo (**) 0,53 25.000 13.250

castagneto da frutto (**) 0,23 20.000 4.600

Pulizia del pascolo e del prato da sfalcio (**) 0,11 20.000 2.200

Recupero terrazzamenti e muri a secco (*) 205 700 143.500

Piantumazioni

vigneti (**) 2,17 6.000 13.020

frutteti (**) 0,93 2.500 2.325

essenze orticole (**) 1,2 1.500 1.800

essenze arbustive, erbacee e floreali (**) 10 3.000 30.000

Rinaturalizzazione e sistemazione corso d’acqua (**) 90 230 20.700

Percorsi

pulizia vegetazione infestante (*) 3,5 800 2.800

recupero mulattiere e sentieri (*) 6,2 800 4.960

realizzazione nuove mulattiere e sentieri (*) 17 150 2.550

realizzazione passerelle lignee (*) 79 200 15.800

recupero e/o realizzazione recinzioni lignee (*) 39 200 7.800

Realizzazione apiario (****) 1500 1 1.500

Fruizione turistico-ricreativa

realizzazione affaccio panoramico e area pic-nic (****) 770 2 1.540

realizzazione sedute (****) 310 10 3.100

posizionamento cestini (****) 161 5 805

realizzazione parco giochi (****) 15.000 1 15.000

realizzazione cartellonistica didattica (****) 380 5 1.900

Realizzazione o ampliamento parcheggio (**) 30 100 3.000

Realizzazione o potenziamento reti tecnologiche (*) 250 80 20.000

Totale insediamento e paesaggio € 312.150

€ 1.644.150
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Fattori determinanti per la riuscita 
dell’intervento

Requisito
insufficiente 

Condizione che incide 
negativamente nel pro-
cesso di rigenerazione 
e/o richiede un’ingente 
quantità di interventi 

per adeguarlo alle 
condizioni richieste

Requisito 
sufficiente

Condizione che incide 
in modo parziale nel 
processo di rigenera-
zione e/o richiede una 
quantità minima d’in-
terventi per adeguarlo 
alle condizioni richieste

Requisito
buono

Condizione che garan-
tisce la fattibilità del 
processo di rigenera-

zione

Inquadramento generale

Localizzazione O

Accessibilità O

Territorio e ambiente naturale

Morfologia e struttura del territorio O

Idrografia O

Altitudine O

Esposizione O

Clima O

Vegetazione e ambiente naturale O

Elementi del paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale O

Patrimonio architettonico di valore O

Percorsi storici O

Qualità estetiche del paesaggio O

Insediamento

Struttura e morfologia urbana O

Spazi aperti collettivi O

Stato di conservazione O

Edifici abbandonati O

Servizi esistenti O

Infrastrutture e reti O

Patrimonio architettonico

Chiesa O

Palazzo signorile O

Lavatoi, abbeveratoi, fontane

Forni, mulini, torchi, segherie

Edifici residenziali di matrice rurale integra O

Edifici residenziali di matrice rurale alterata O

Edifici residenziali recenti

Manufatti produttivi e commerciali recenti

Comunità, tradizioni, opportunità

Comunità residente O

Attività commerciali ed artigiane O

Associazioni ed enti O

Aspetti sociali: tradizioni, usi e consuetudini locali O

Opportunità O

Gestione e amministrazione

Pianificazione O

Progetti e strategie di tutela e sviluppo O

Potenziali stakeholder O

Tabella 5 Sintesi delle condizioni e dei fattori determinanti per la riuscita dell’intervento
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Strategie e tipologie d’intervento

Non 
praticabile

Intervento 
non pratica-
bile in quan-
to l’oggetto 
dell’interven-
to non esiste 

nel caso 
specifico

Non 
necessario

Intervento 
non necessa-
rio in quanto 
la condizione 
allo stato at-
tuale risulta 
soddisfatta

Non 
ipotizzato

Intervento 
non ipotizza-
to per scelta 
progettuale 
e strategica 

Ipotizzato

Intervento di 
adeguamen-
to e recupero 

ipotizzato

Strategia generale di rigenerazione

Albergo Diffuso O

Residence Diffuso O

Ostello Diffuso O

Residenze private O

Interventi alla scala paesaggistica

Consolidamenti del terreno O

Regimentazione corsi d’acqua O

Ripristino selciati, mulattiere e sentieri storici O

Ripristino terrazzamenti e muri a secco O

Pulizia e ripristino bosco O

Pulizia e ripristino pascoli O

Interventi su alberi secolari e/o rari O

Realizzazione di affacci e punti panoramici O

Interventi relativi al patrimonio architettonico del contesto

Chiese O

Palazzi signorili O

Castelli, torri, forti militari O

Cascine, malghe, alpeggi O

Siti archeologici O

Interventi relativi all’insediamento

Miglioramento dell’accessibilità O

Potenziamento o realizzazione servizi O

Potenziamento o realizzazione attività commerciali ed artigiane O

Potenziamento o realizzazione attività culturali e di svago O

Potenziamento o realizzazione reti tecnologiche O

Interventi relativi agli spazi aperti collettivi

Riqualificazione piazze O

Riqualificazione strade O

Riqualificazione muri e recinzioni O

Interventi relativi al patrimonio architettonico

Chiesa O

Palazzo signorile O

Lavatoi, abbeveratoi, fontane O

Forni, mulini, torchi, segherie O

Edifici residenziali di matrice rurale integra O

Edifici residenziali di matrice rurale alterata O

Edifici residenziali recenti O

Manufatti produttivi e commerciali recenti O

Realizzazione nuovi edifici O

Strategia economica e gestionale

Strategie e progetti di sviluppo O

Individuazione mercato potenziale O

Analisi dei costi e dei ricavi O

Individuazione stakeholder O

Analisi sviluppo indotto locale O

Tabella 6a Sintesi della strategia di rigenerazione e di recupero dell’insediamento
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Strategie e tipologie d’intervento

Non 
praticabile

Intervento 
non pratica-
bile in quan-
to l’oggetto 
dell’interven-
to non esiste 

nel caso 
specifico

Non 
necessario

Intervento 
non necessa-
rio in quanto 
la condizione 
allo stato at-
tuale risulta 
soddisfatta

Non 
ipotizzato

Intervento 
non ipotizza-
to per scelta 
progettuale 
e strategica 

Ipotizzato

Intervento di 
adeguamen-
to e recupero 

ipotizzato

Metodologia di recupero architettonico

Conservazione cubature originarie O

Conservazione destinazione d’uso O

Nuova destinazione d’uso O

Intervento sulle fondazioni O

Conservazione muri originari esterni O

Aggiunta elementi architettonici esterni

Conservazione muri originari interni O

Realizzazione contro murature interne O

Conservazione partiture interne originarie O

Modifica partiture interne O

Realizzazione partiture interne O

Conservazione intonaci storici interni O

Rifacimento intonaci interni O

Rifacimento solai controterra O

Conservazione solai originali O

Rifacimento solai tecniche tradizionali O

Rifacimento solai tecniche moderne O

Rifacimento pavimenti O

Realizzazione nuova pavimentazione O

Recupero copertura esistente O

Rifacimento copertura tecniche tradizionali O

Rifacimento copertura tecniche moderne O

Conservazione forma e dimensione aperture O

Modifica forma e dimensione aperture O

Conservazione scale originarie esterne O

Realizzazione nuove scale esterne O

Conservazione scale originarie interne O

Realizzazione nuove scale interne O

Recupero ballatoi e loggiati O

Realizzazione nuovi ballatoi e loggiati O

Restauro elementi decorativi O

Utilizzo materiali di recupero O

Utilizzo materiali locali O

Utilizzo nuovi materiali O

Mantenimento riscaldamento tradizionale O

Nuovi impianti O

Utilizzo arredo restaurato O

Utilizzo arredo moderno in stile locale O

Utilizzo arredo moderno O

Tabella 6b Sintesi della strategia di rigenerazione e di recupero dell’insediamento



Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna: Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda 311

1. Uschione

Al termine della giorna-
ta, mentre Chiavenna 
posta nel fondovalle è 
già in ombra, Uschione 
gode ancora degli ultimi 
raggi del sole.

(Foto Federico Roverato)

Sulla spalla montuosa che divide la val Bre-
gaglia dalla Valchiavenna sorge a mezzaco-
sta dell’irto pendìo montuoso l’abitato di 
Uschione. 
Fin dai secoli passati questa fascia della 
montagna ha subìto l’antropizzazione che 
attraverso la castanicoltura e l’allevamento 
ha strutturato il paesaggio. Oltre all’abitato 
di Uschione, suddiviso in tre  piccole frazioni 
dislocate in una soliva radura prativa, il pen-
dìo è caratterizzato dal susseguirsi di boschi 
e pascoli tra i quali sorgono numerose co-
struzioni rurali a sostegno dell’allevamento e 
della raccolta delle castagne. 
Nonostante i cambiamenti socio economi-
ci avvenuti tra la fine del xix secolo e l’inizio 
del xx secolo questa fascia di territorio non 

ha subìto forti stravolgimenti ed il paesag-
gio tradizionale si è mantenuto nelle sue 
caratteristiche costitutive fino ai giorni no-
stri. Uschione tutt’oggi è meta di soggiorno  
vissuto periodicamente nei fine settimana e 
durante le vacanze dai nativi del luogo che 
attualmente risiedono a Chiavenna. 
L’edificato e la radura prativa sono in buo-
ne condizioni conseguentemente ai lavori di 
manutenzione effettuati dai proprietari locali 
e grazie alla presenza di un consorzio che ha 
lo scopo di gestire l’attività agricola e la ma-
nutenzione del territorio e dell’insediamento. 
Al di sopra dell’abitato, sul pendìo, sorgono 
le strutture in passato dedite all’economia 
dell’estivazione: i crotti, il maggengo in loca-
lità Ca’ Nuova e l’alpeggio Pesceda. 

Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna:
Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda

10
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da chiunque fino a 800 metri prima del bor-
go di Uschione, da lì in poi solo i proprietari 
possono accedervi. Raggiungere l’abitato di 
Uschione per chi non possiede un’auto priva-
ta risulta complicato e richiede molto tempo.

Analisi storica ed evoluzione 
dell’insediamento
Uschione, come Lottano ed Uggia, presenta 
la stessa dinamica insediativa nello sfrutta-
mento del territorio da parte dell’uomo. La 
Valchiavenna, centro di scambio e di transito 
per il passaggio delle Alpi, avendo condizioni 
favorevoli di irraggiamento, clima e vegeta-
zione, da sempre si è prestata all’antropizza-
zione. I pendii, messi a servizio dell’agricoltu-
ra e dell’allevamento, hanno visto il sorgere 
di numerosi borghi a mezzacosta a sostegno 
dell’attività agricola. Inoltre la presenza di nu-
merosi alpeggi e malghe, ancora in stato di 
buona conservazione, testimoniano l’intensi-
vo sfruttamento che il territorio ha subìto nei 
secoli passati. 
Uschione, suddiviso in tre piccoli nuclei, sor-

10.1 Inquadramento

Localizzazione geografica e accessibilità
Uschione sorge a 830 metri d’altitudine su di 
un ampio e solivo terrazzo di mezzacosta del 
versante meridionale della val Bregaglia.
Chiavenna, il più importante borgo del fon-
dovalle, tutt’oggi è un centro di transito e di 
soggiorno per viaggiatori e turisti che per-
corrono i passi dello Spluga e del Maloja e 
che frequentano queste valli sia nel periodo 
invernale per la pratica dello sci che in quel-
lo estivo come meta di escursioni e arram-
picate. Il centro di Chiavenna è facilmente 
accessibile con i mezzi pubblici: autobus e 
treno. Uschione, che sorge ad una quota di 
500 metri superiore al fondovalle, è raggiun-
gibile a piedi percorrendo l’antica mulattie-
ra che si inerpica sul pendìo (1 h e 30 min. 
da Chiavenna) ed in auto tramite una strada 
asfaltata che sale dal paese di Prata Campor-
taccio passando per la frazione di Lottano  
(15 minuti). La strada carrozzabile, realizza-
ta dal consorzio dei residenti, è percorribile 

2. Cartografia

Scala 1:50000. 

(Fonte: www.swisstopo.
admin.ch)

3. Inquadramento

Val Chiavenna e val Bre-
gaglia. 

(Elaborazione dell’auto-
re, fonte: Google Maps)

4. Pendìo di Uschione

Individuazione dei nuclei 
oggetto d’intervento.

(Elaborazione dell’auto-
re, fonte: Google Maps)

LottanoUschione

Chiavenna

Val Bregaglia

Alpe Pesceda

Ca’ Nuova 

Uschione

Crotti
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conomiche avvenute tra la fine del xix secolo 
(spostamento dei traffici sull’asse del Gottar-
do) e il secondo dopoguerra hanno spinto la 
popolazione residente ad emigrare a valle in 
cerca di un lavoro più redditizio e di una vita 
meno dura. Oggi il nucleo è abitato da un 
solo residente stabile, ma in virtù della faci-
le accessibilità, della buona posizione e della 
presenza di seconde case, viene vissuto nei 
fine settimana e durante le vacanze.

ge su di un pianoro di prati a sfalcio circon-
dato da boschi di castagno. La sua vocazione 
agricola è testimoniata a partire dal xiii secolo 
come insediamento stabile abitato da una 
vivace comunità contadina dedita in parte 
anche all’estrazione della pietra ollare dal-
le vicine cave. La popolazione, che alla fine 
dell’Ottocento contava 300 persone, spinse 
alla creazione di una parrocchia indipenden-
te da Chiavenna. Le trasformazioni socio-e-

5. Sezioni territoriali

Versante della montagna 
su cui sorge l’insedia-
mento di Uschione.

(Gruppo paesaggio)

Chiavenna
340 m s.l.m.

Uschione
830 m s.l.m.

Ca’ Nuova
985 m s.l.m.

Alpe Pesceda
1250 m s.l.m.
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10.2 Ambiente naturale

Morfologia e struttura del territorio
Chiavenna sorge in prossimità della dirama-
zione della medesima valle nelle più piccole 
valle Spluga e val Bregaglia. I ghiacciai del 
Quaternario hanno scavato tra i ripidi pen-
dii delle montagne un profondo solco val-
livo terminante nel lago di Como. L’abitato 
di Uschione sorge su di un ampio terrazzo a 
mezzacosta, circondato da ripidi pendii bo-
scati e rocciosi. Il pendìo circostante Uschione 
è caratterizzato da un affioramento roccioso 
che dalle cime si estende fino al fondovalle, la 
cosiddetta roccia della val Condria, rinomata 
per la durezza e per la difficile lavorabilità. 

Idrografia 
Nel pianoro scorre un corso d’acqua di picco-
le dimensioni a carattere torrentizio. Nei prati 
a sfalcio tra i nuclei di Pighétti e Zarucchi si 
possono identificare due tratti di torrente a 
cielo aperto. Si può ipotizzare un collega-
mento sotterraneo  tra questi tratti e le fon-
tane del nucleo di Nesóssi. 

Altitudine, esposizione, clima
Il pianoro su cui sorge l’insediamento è affac-
ciato a nord-ovest, nonostante ciò gode di 
una buona esposizione solare nell’arco della 
giornata e in tutti i periodi dell’anno, grazie 
alla particolare morfologia del terreno che 
nonostante sia ripido permette l’insolazione 
di questo piccolo terrazzo. Uschione, situato 

ad una quota di 830 m s.l.m., è caratteriz-
zato da un clima freddo durante l’inverno e 
fresco in estate. I dati climatici riferiti alla sta-
zione meteorologica di Chiavenna (500 me-
tri più a valle) mostrano «una temperatura 
media di 12,8 °C con medie mensili sempre 
superiori allo 0 [...]. La piovosità è caratte-
rizzata da valori significativi con una media 
annuale attorno ai 1300 mm» (Relazione di 
sintesi quadro conoscitivo e ricognitivo, PGT 
Chiavenna, 2011, p. 158). Il quadro clima-
tico ad Uschione subisce delle variazioni in 
conseguenza della maggiore altitudine, con 
precipitazioni a carattere nevoso nel periodo 
invernale. La particolare esposizione alla luce 
solare e un clima sopportabile in tutto l’arco 
dell’anno hanno permesso l’insediamento 
stabile della popolazione.

Vegetazione
Il pianoro su cui sorge l’insediamento è ca-
ratterizzato da prati da sfalcio con alberi da 
castagno e alberi da frutto isolati.
Secondo la suddivisione dei piani altitudinali 
Uschione è compreso nell’ambito submon-
tano caratterizzato da boschi di latifoglie. Il 
pendìo, da Chiavenna (325 m s.l.m.) fino ai 
1000 metri di quota, è contraddistinto da un 
esteso castagneto che lascia spazio nelle vici-
nanze dell’abitato ad un querceto di rovere. 
Al di sopra dei 1000 metri di quota si estende 
un bosco di conifere (peccéta e lariceto).

6. Cartografia sistemi 
ambientali

(Fonte: PGT Comune di 
Chiavenna, 2011, Rela-
zione quadro conosciti-
vo, p. 161, D:rH Archi-
tetti Associati)
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sfruttarne le correnti d’aria esistenti. Gli edi-
fici in località Ca’ Nuova, situati ad una quota 
di 985 metri, si possono identificare come un 
maggengo in cui venivano portati gli animali 
a pascolare nei mesi primaverili e autunnali. 
Questi edifici fungevano anche da supporto 
alla raccolta del fieno e della legna. Ad una 
quota maggiore (1250 m s.l.m.) si trova l’al-
peggio Pesceda in cui gli animali venivano 
condotti a pascolare nei mesi estivi.

Patrimonio architettonico
Uschione, per la particolare struttura insedia-
tiva composta da tre nuclei separati e per le 
tipologie degli edifici presenti, risulta essere 
una testimonianza ben conservata di archi-
tettura rurale.
I nuclei destinati a crotti, maggenghi ed al-
peggi, oltre a testimoniare una particolare 
pratica di utilizzo del territorio, sono speci-
fiche tipologie edilizie realizzate mediante 
l’utilizzo di forme e materiali per rispondere 
a funzioni specifiche.
In posizione isolata, su di una lieve altura 
poco distante dal nucleo di Pighétti, sorge la 
chiesa dell’Ascensione. La chiesa è stata re-
alizzata nel 1609 ed ampliata tra il 1891 ed 
il 1893.

Percorsi storici: 
selciati, mulattiere, sentieri
Il pianoro prativo è attraversato da una mol-
teplicità di mulattiere e sentieri che permet-
tono la comunicazione tra i diversi nuclei ed 
i campi circostanti. Da Uschione si diramano 
delle mulattiere storiche che collegano il bor-
go a Chiavenna e agli altri abitati di mezza-
costa che sorgono sul versante della valle. 
Una vasta rete di sentieri, che si sviluppa sul 
pendìo montuoso, permette di raggiungere, 
oltre i nuclei di Ca’ Nuova e Pesceda, tutti 
quei piccoli edifici adibiti a maggengo ed al-
peggio disseminati sulla montagna.
L’analisi e il sopralluogo sul posto hanno evi-
denziato come la maggior parte dei percor-
si siano in buono stato, inseriti in una rete 
ampia e funzionale e frequentati da escur-
sionisti. La Traversata dei monti è un sentiero 
che percorre il versante della val Bregaglia da 
Uschione fino al passo del Maloja.

Qualità estetiche del paesaggio: 
varietà, panorama, affacci
L’insediamento di Uschione, suddiviso in 
tre piccoli nuclei sorti su di in un pianoro a 
prato costellato da alberi isolati e circonda-
to da boschi di castagni, risulta essere una 

10.3 Paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale
Il territorio, per le sue caratteristiche clima-
tiche ed ambientali, si è da sempre prestato 
all’antropizzazione che ha trovato nella ca-
stanicoltura e nel pascolo le attività agricole 
principali. La fascia altitudinale in questione, 
per caratteristiche climatiche ed edafiche, si 
presta allo sviluppo del castagno che in epo-
che passate ha avuto una forte espansione 
sul pendìo grazie alla sua capacità di fornire 
più prodotti, quali il legno come fonte di ri-
scaldamento e materiale da costruzione e le 
castagne come alimento. «Ciò ha determina-
to una progressiva trasformazione di boschi 
misti di latifoglie  in castagneti puri, differen-
ziati in base alla funzione produttiva preva-
lente» (Relazione di sintesi quadro conosci-
tivo e ricognitivo, PGT Chiavenna, 2011, p. 
159). Il cambiamento delle dinamiche so-
cio-economiche ha portato all’abbandono 
della castanicoltura con conseguente crescita 
di specie spontanee a fianco dei castagni.
L’insediamento di Uschione un tempo era cir-
condato da numerosi terrazzamenti coltivati 
a vite o tenuti come prati da sfalcio. Oggi la 
maggior parte di questi, venuta meno la cura 
dei contadini, è stata oggetto di un rapido 
incespugliamento e solo una piccola parte, 
testimonianza della vita agricola passata, è 
ancora visibile nei pressi dell’abitato. (Rela-
zione di sintesi quadro conoscitivo e ricogni-
tivo, PGT Chiavenna, 2011, p. 159).
Tra i nuclei di Pighétti, Zarucchi e Nesóssi si 
estende un’ampia radura prativa costellata 
da alberi da frutto ed in particolare da una 
specie autoctona di amarena i cui frutti ven-
gono utilizzati per la preparazione di mar-
mellate. Un tempo i prati da sfalcio erano 
adibiti alla produzione del fieno necessario al 
sostentamento degli animali allevati nel bor-
go. Recinzioni in legno (latta) e muri a secco 
sono testimonianza della gestione delle pro-
prietà da parte dei contadini.
La vocazione agricola del territorio è ulterior-
mente sottolineata dalla presenza di piccoli 
nuclei adibiti alla pratica dell’estivazione1 
quali crotti, malghe e alpeggi. Questi edi-
fici, utilizzati come stalle, ricoveri e fienili, 
sorgono alle diverse quote del pendìo onde 
sfruttarne le caratteristiche morfologiche e 
vegetative.
I Crotti, situati poco distanti dall’insediamen-
to principale, sono particolari tipologie edi-
lizie adibite alla conservazione degli alimen-
ti, realizzati a ridosso di cavità rocciose per 

1 Estivazione

Il bestiame, tenuto nei 
pressi del villaggio du-
rante l’inverno, veniva 
condotto a pascolare in 
primavera al maggengo 
ed in estate all’alpeggio. 
A settembre si effettuava 
il percorso inverso per ri-
tornare in paese.

7. Analisi destinazioni 
colturali 

Catasto Lombardo-Vene-
to 1860.

(Cardazzi Roberta)

Ceppo nudo

Bosco ceduo misto

Castagneto

Cantina

Ceppo boscato misto

Edifici stalla-fienile

Pascolo

Coltivo da vanga

Prato con castagni

Edifici residenziali

Prato
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ristiche paesaggistiche ed ambientali, nella 
struttura insediativa e nella composizione 
edilizia e tipologica i seguenti nuclei:

• Uschione: l’abitato principale sorge nel 
pianoro prativo, circondato da terrazza-
menti e castagneti, e composto da tre 
nuclei differenti (Pighétti, Nesóssi e Za-
rucchi);

• Crotti di Uschione: edifici adibiti alla con-
servazione degli alimenti, in particolare 
quelli caseari, che sorgono poco distanti 
dall’abitato in prossimità di cavità roccio-
se per sfruttarne le correnti fredde;

• Ca’ Nuova: nucleo che sorge ad una 
quota di 985 m s.l.m. sul pendìo della 
montagna, sfruttato in passato come 
maggengo dove far pascolare le bestie 
nei mesi primaverili ed autunnali e come 
luogo per la raccolta ed il deposito del 
legname e delle castagne;

• Alpe Pesceda: nucleo composto da tre 
edifici circondati da ampi pascoli situa-
ti sul pendìo ad una quota di 1250 m. 
s.l.m. L’alpeggio, in passato, veniva usa-
to nei mesi estivi per la raccolta del fieno 
e per il pascolo degli animali.

testimonianza ben conservata della cultura 
architettonica ed insediativa alpina. Esplorare 
questo territorio salendo da Chiavenna fino 
all’Alpe Pesceda permette di comprendere 
il susseguirsi di fasce altitudinali differenti, 
ognuna con la propria vegetazione ed ognu-
na espressione di meccanismi di antropizza-
zione diversi. Dall’abitato di Uschione e dai 
nuclei di Ca’ Nuova e Pesceda si può godere 
di un’ampia vista sulla val Chiavenna, sulla 
valle Spluga, sulla val Bregaglia e sulle cime 
sovrastanti.

10.4 Struttura insediativa 
del pendìo

Il caso di Uschione è stato affrontato indivi-
duando e analizzando, oltre all’insediamento 
principale, i piccoli nuclei a sostegno dell’atti-
vità agricola dipendenti da esso che sorgono 
sparsi sul versante della montagna. L’analisi 
insediativa ed evolutiva del territorio ha ri-
levato la vocazione all’economia dell’estiva-
zione, caratterizzata dalla presenza di nuclei 
ed edifici adibiti a particolare funzioni legate 
al ricovero degli animali, al deposito del le-
gname e del fieno ed alla conservazione dei 
prodotti alimentari.
Di seguito verranno analizzati nelle caratte-

5

Il contesto
Uschione

Chiavenna

Prata Camportaccio

Uschione

Lottano

Pighetti

Zarucchi

Crotti

Nesossi

Pesceda

Ca’  Nuova

inquadramento - scala 1:10000
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9. Caratteri del 
paesaggio

a. Uschione
b. Radura prativa
c. Chiesa dell’Ascensione
d. Castagneto
e. Vista sul fondovalle
f. Ruscello
g. Sentiero
h. Crotti
i. Strada carrozzabile
l. Pascoli
m. Ca’ Nuova
n. Pesceda
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biano conservato nel tempo la loro originaria 
delimitazione e divisione evitando di costru-
ire nella radura prativa, ritenuta importan-
te per la produzione agricola. A cavallo tra 
Ottocento e Novecento si registra un cospi-
cuo incremento degli edifici. Gli emigranti in 
America tornati ad Uschione hanno investi-
to il guadagno del lavoro svolto oltreoceano 
nelle attività agricole e costruito nuove case.
Le tipologie edilizie presenti, che verranno 
approfondite successivamente, si differen-
ziano, come nella maggior parte dei borghi 
alpini, per la funzione ospitata: edifici a sola 
destinazione abitativa, edifici a destinazione 
esclusivamente agricola (stalle, fienili, graa 
ecc.) ed edifici a funzioni miste con stalle ai 
piani terra ed abitazioni ai piani superiori. In 
particolare ad Uschione si possono evidenzia-
re due particolari tipologie edilizie: la cascina 
di Uschione ed edifici destinati ad abitazione 
caratterizzati da quattro o cinque piani fuo-
ri terra. Le costruzioni, similmente alla vicina 
Lottano, presentano le medesime caratte-
ristiche: muratura in pietra locale di piccola 
pezzatura, tetti con struttura lignea e manto 
di copertura in piode, presenza sulla maggior 
parte delle facciate di estese lobbie in legno 
(ballatoi). Inoltre molte costruzioni, sintomo 
di benessere diffuso, hanno le facciate degli 
edifici intonacate. Su alcune facciate, quale 
testimonianza di una religiosità diffusa, sono 
presenti degli affreschi che ritraggono la Ma-
donna.

Spazi collettivi: tipologia e caratteristiche
Similmente a Lottano, la chiesa, che nelle 
forme e nei colori si differenzia dall’unicità 
dell’insediamento, sorge nel punto più eleva-
to del pianoro e rappresenta il fulcro dell’in-
sediamento. Lo spazio parallelo ad essa, ca-
ratterizzato dalla presenza di tre grandi alberi 
secolari, e che funge da luogo d’accesso alla 
frazione di Pighétti, assume il ruolo di piazza 
del paese. Su questo spazio, a sottolineare 
la vocazione collettiva, si affacciano gli unici 
edifici a funzione pubblica di Uschione: il ri-
fugio e “il Circul”.
Nelle diverse contrade, tra i vari edifici, si 
aprono spazi raccolti e protetti in cui sono di-
slocate le fontane pubbliche. Queste ultime, 
realizzate in vasche monolitiche di granito, 
furono collocate nel 1876, come testimonia-
to dalla data incisa su di esse. Inoltre nelle 
diverse contrade si rileva la presenza di due 
tipologie di lavatoi: scoperti e coperti da tet-
to ligneo con manto in piode. 
La particolare disposizione raccolta degli edi-

10.5 Uschione: 
Pighétti, Zarucchi, Fagetti, Nesóssi
Struttura e morfologia urbana 
Uschione è un classico esempio di borgo ri-
nascimentale alpino sviluppatosi a partire dal 
Quattrocento per lo sfruttamento agricolo 
della montagna e delle vicine cave di pietra 
ollare. Come la maggior parte dei borghi sor-
ti sulle Alpi anche qui si riconoscono le carat-
teristiche tipiche dell’architettura tradizionale 
rurale alpina, sebbene con qualche declina-
zione locale. L’insediamento, caratterizzato 
da una novantina di edifici situati nell’ampio 
e solivo pianoro, si articola in tre nuclei di-
stinti dislocati ai margini della radura prativa. 
Le frazioni di Pighétti, Zarucchi e Nesóssi, i 
cui nomi derivano dalle principali famiglie, si 
contraddistinguono per una struttura urba-
na labirintica, raccolta in sé stessa, con edi-
fici disposti gli uni vicini agli altri tra i quali si 
sviluppano stretti vicoli. I nuclei, caratterizzati 
da edifici simili nelle dimensioni, nella strut-
tura e nei materiali, hanno conservato nel 
tempo la loro originaria delimitazione e di-
visione senza subire  ingenti trasformazioni. 
La frazione di Pighétti, posta al margine 
nord-occidentale della radura, è situata in po-
sizione elevata rispetto all’intorno e gode di 
un bellissimo affaccio sulla sottostante Chia-
venna. Nel nucleo, che rappresenta il centro 
di Uschione, sorge la chiesa dell’Ascensione, 
realizzata nel 1890 sulle rovine della pre-
cedente chiesa dedicata a San Gaudenzio, 
costruita nel 1609 e in seguito demolita per 
realizzare quella attuale. Il campanile, che 
sorge distaccato dal corpo principale della 
chiesa, è stato realizzato nel 1841 e successi-
vamente nel 1926 ricostruito nella parte alta.
La frazione di Zarucchi, posta nella parte me-
ridionale dell’abitato, ha rappresentato per 
secoli il luogo di accesso al pianoro per chi 
giungeva da Chiavenna tramite la mulattie-
ra che dal fondovalle si inerpica sul pendìo. 
Ancora oggi, dalla strada carrozzabile che da 
Prata Camportaccio, passando per Lottano, 
giunge ad Uschione, le prime abitazioni che 
si incontrano sono quelle di Zarucchi. Giun-
gendo dalla strada ed entrando nella contra-
da si attraversa la corte dei Fagetti.
Nella parte nord-orientale della radura, a ri-
dosso del pendìo montuoso, sorge la contra-
da di Nesóssi. 
L’analisi dell’evoluzione storica di Uschione, 
effettuata dalla lettura delle soglie storiche 
dei catasti, ha messo in evidenza come le 
frazioni che costituiscono l’insediamento ab-

10. Planimetria 
Uschione 

Individuazione degli edi-
fici oggetto di rilievo.

(Gruppo paesaggio)
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risulta essere mantenuto e conservato. 
Si evidenzia la presenza di attività lega-
te alla pastorizia che sfruttano ancora le 
radure e le costruzioni situate alle quote 
più alte;

• i terrazzamenti circostanti l’abitato sono 
soggetti ad incespugliamento e coloniz-
zazione da parte del bosco;

• la maggior parte degli edifici dell’abita-
to di Uschione è stata oggetto di recenti 
interventi di ristrutturazione e recupero;

• la radura prativa disseminata di alberi da 
frutto continua ad essere mantenuta e 
curata;

• percorsi, sentieri, scalinate e spazi collet-
tivi risultano essere in ottime condizioni;

• muri a secco e staccionate sono in buone 
condizioni.

Servizi esistenti
Da quest’anno, attraverso un bando regio-
nale, sono stati affidati in gestione il rifugio 
ed “il Circul”, localizzati nella frazione di Pi-
ghétti adiacenti alla chiesa. Il rifugio, ristrut-
turato dalla Comunità Montana, e “il Cir-
cul”, bar-ristorante gestito negli ultimi anni 
dagli anziani, sono stati affidati in gestione a 
due soggetti privati esterni. Il target a cui si 
rivolgono sono turisti di passaggio che effet-
tuano escursioni sulla montagna.
Tra la frazione di Pighétti e Nesóssi è presente 
un campo sportivo.

Infrastrutture e reti
Nell’insediamento  si rileva la presenza della 
rete idrica, elettrica e fognaria. Per quanto ri-
guarda il riscaldamento ogni edificio è dotato 
di impianto autonomo: gpl, bombole, cami-
no, stufe a pellet ecc.

fici genera una serie di spazi aperti labirintici, 
che oltre a funzioni di collegamento assumo-
no il ruolo di luoghi di scambio e relazioni 
sociali. Inoltre ai margini dell’edificato si pos-
sono individuare spazi aperti all’ombra degli 
alberi usati sia per il lavoro che per gli scambi 
relazionali.

Stato di conservazione generale
Uschione, a differenza di Lottano, è vissuto 
esclusivamente dalle famiglie originarie del 
luogo che durante la settimana risiedono a 
Chiavenna e si recano qui solamente nei fine 
settimana e nei mesi estivi.
Nonostante non vi siano residenti stabili (so-
lamente uno) l’abitato, in generale, si trova in 
perfetto stato di conservazione sia per quan-
to riguarda gli edifici, dei quali la maggior 
parte ristrutturati recentemente e molti in 
fase di recupero, che gli spazi aperti, oggetto 
di manutenzione costante. 
È da sottolineare che l’ottima conservazione 
dell’insediamento e del paesaggio circostan-
te è da attribuirsi all’esistenza di un consorzio 
tra i proprietari che favorisce la gestione degli 
interventi necessari per la conservazione del 
borgo e del territorio circostante. Il consorzio 
ha reso possibile la realizzazione della strada 
carrozzabile che da Lottano giunge fino ad 
Uschione e prosegue lungo il versante. Solo i 
proprietari possono accedervi in quanto pos-
sessori delle chiavi della sbarra.
Lo stato di conservazione attuale si può rias-
sumere come segue:
• i castagneti circostanti l’abitato, nono-

stante la mancanza di potatura di alcuni 
esemplari secolari, continuano ad essere 
puliti dalla vegetazione infestante;

• il paesaggio dei pascoli (maggenghi ed 
alpeggi) che si estende sulla montagna 

11. Evoluzione storica 

Analisi dell’evoluzione 
dell’edificato riferita alle 
diverse soglie temporali 
dei catasti.

(Masoudi Shirin, Santini 
Marco)

Catasto 2001

Catasto 1854

Edifici 2015

Catasto 1948

12. Uschione 

In primo piano la fra-
zione di Zarucchi. Sullo 
sfondo la contrada di 
Pighétti contraddistinta 
dal campanile della chie-
sa dell’Ascensione.
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14. Analisi patrimonio 
architettonico esisten-
te

a. Tipologia edilizia
b. Destinazione d’uso
c. Grado di utilizzo 
d. Autenticità e integrità
e. Livello di cura
f. Volumetria

(Fonte: PGT Comune di 
Chiavenna, 2011, Rela-
zione quadro conosciti-
vo, pp. 150-152, D:rH 
Architetti Associati)

13. Caratteri 
dell’insediamento

a-b. Nesóssi
c-d. Zarucchi
e-h. Pighétti
i. Chiesa dell’Ascensione
l. Corte dei Fagetti
m. Fontana
n. Lavatoio
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a. Tipologia edilizia

b. Destinazione d’uso

Uschione

14a

14b
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151

c. Grado di utilizzo

d. Autenticità e integrità dell’edicato

14c

14d
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152

e. Livello di cura

f. Volumetria

14f

14e
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Edificio u.1 

Tipologia edilizia: abita-
zione con stalla, abitazio-
ne, cascina di Uschione;
Destinazione d’uso: re-
sidenza e allevamento, 
residenza e agricoltura;
Grado d’utilizzo: in ab-
bandono;
Autenticità ed integrità: 
autentico con aggiunte 
non invasive;
Livello di cura: assente;
Volumetrie: 4 piani il 
corpo frontale, 2 piani il 
corpo retrostante.

Edificio u.2

Tipologia edilizia: abita-
zione, graa con vano al 
pt;
Destinazione d’uso: ma-
gazzino;
Grado d’utilizzo: perma-
nente;
Autenticità ed integrità: 
autentico;
Livello di cura: scarsa, 
assente;
Volumetrie: 3 piani il cor-
po occidentale, 2 piani il 
corpo orientale.

Edificio u.3

Tipologia edilizia: stalla 
fienile;
Destinazione d’uso: alle-
vamento;
Grado d’utilizzo: in ab-
bandono;
Autenticità ed integrità: 
autentico;
Livello di cura: assente;
Volumetrie: 2 piani.

Edificio u.4

Tipologia edilizia: stalla 
fienile;
Destinazione d’uso: alle-
vamento;
Grado d’utilizzo: perma-
nente;
Autenticità ed integrità: 
autentico;
Livello di cura: costante;
Volumetrie: 2 piani.

Edificio u.5

Tipologia edilizia: stalla 
fienile; 
Destinazione d’uso: alle-
vamento; 
Grado d’utilizzo: perma-
nente; 
Autenticità ed integrità: 
autentico; 
Livello di cura: costante;
Volumetrie: 2 piani.

(Fonte: Relazione di sin-
tesi quadro conoscitivo e 
ricognitivo, PGT Chiaven-
na, 2011, pp. 150-155)

10.6 Patrimonio architettonico

L’analisi del patrimonio architettonico di 
Uschione effettuata in sopralluogo e con-
frontata con le informazioni contenute nel 
Documento di Piano del pgt (Relazione di 
sintesi quadro conoscitivo e ricognitivo, pgt 
Chiavenna, 2011, pp. 150-155) ha permes-
so di evidenziare per ogni singolo edificio la 
tipologia edilizia, la destinazione d’uso attua-
le, il grado di utilizzo, l’autenticità e integrità 
dell’edificato, il livello di cura e la volumetria.

Tipologie
Ad Uschione, come nella maggior parte degli 
insediamenti alpini, le tipologie architettoni-
che si differenziano in: edifici a destinazione 
abitativa, edifici a destinazione agricola (stal-
le, fienili, graa, crecspàl, tinéra, sorèl, bac/
bar del ciòn, crotti) ed edifici a funzioni miste 
con stalle ai piani terra ed abitazioni ai piani 
superiori. 
L’insediamento si contraddistingue, rispetto 
agli insediamenti rurali alpini, per la presen-
za di edifici ad uso abitativo aventi quattro 
e cinque piani. Questa particolare tipologia, 
realizzata a cavallo tra il xix ed il xx secolo 
è presente, in varie declinazioni, oltre che a 
Lottano in diversi borghi della valle Spluga. 
Questi edifici, probabilmente costruiti dagli 
emigranti in America tornati ad Uschione, si 
sviluppano verticalmente e sono caratteriz-
zati da un ingombro minimo di terreno. La 
proprietà dell’edificio è suddivisa tra i parenti 
della stessa famiglia in modo da destinare i 
piani superiori agli ambienti notte ed il piano 
terreno a cucina comune. Spesso queste co-
struzioni presentano facciate intonacate.
Nel borgo si rileva la presenza di una partico-
lare tipologia architettonica locale: la cascina 
di Uschione. L’edificio, indipendente dalla co-
struzione che ospita gli ambienti notte, fun-
geva da soggiorno-cucina dell’abitazione ed 
era composto da un unico ambiente al piano 
terra, caratterizzato da un grosso focolare 
posto al centro del locale e circondato da una 
seduta in pietra su cui ci si sedeva a cucinare, 
mangiare e scaldarsi. Nel locale si sviluppa-
va molto fumo che fuoriusciva dalle apertu-
re e dal tetto. Il piano sottotetto era adibito 
a graa dove venivano poste le castagne ad 
essiccare su di un graticcio ligneo. Spesso al 
piano seminterrato vi è la cantina. 
Riguardo alle funzioni agricole si rileva la pre-
senza di tipologie simili ad altri casi affrontati.
Gli edifici monocellulari rilevati di Nesóssi 
(u.4, u.5) sono adibiti a stalla fienile, di cui 

uno costruito prima del 1854 e l’altro prima 
del 1948, entrambi composti da due piani 
fuori terra ove il piano terra era adibito a 
stalla e quello superiore a fienile. Questa ti-
pologia edilizia si trova anche nei nuclei di 
Ca’ Nuova e dell’alpe Pesceda.
L’edificio (u.3) adibito a stalla fienile è com-
posto da due particelle distinte: la prima è 
costituita da due piani fuori terra di cui il pia-
no terra adibito a stalla e quello superiore a 
fienile, mentre la seconda, cronologicamente 
precedente e risalente al 1854, sempre co-
stituita da due piani fuori terra, era adibita 
a fienile al piano terra e stalla al piano su-
periore. L’edificio è affiancato da un piccolo 
volume destinato a porcile.
La graa è una piccola costruzione monocel-
lulare utilizzata per l’essiccazione e la conser-
vazione delle castagne, generalmente strut-
turata su due piani. Il piano terra era adibito 
a focolare, mentre il piano superiore, carat-
terizzato da un graticcio in legno e accessi-
bile tramite piccole bocche di caricamento 
in facciata, era adibito all’essiccazione delle 
castagne. 
Il crecspàl, il casello del latte, è un piccolo 
edificio predisposto alla conservazione ed 
alla refrigerazione che sfruttava l’acqua cor-
rente di una vicina sorgente.
Il bac/bar del ciòn è una piccola costruzione, 
spesso affiancata alle abitazioni, in cui viveva-
no i maiali. È identificabile dalla caratteristica 
pietra scavata che fungeva da mangiatoia.
I crotti, approfonditi nei paragrafi successivi, 
sono particolari tipologie adibite alla conser-
vazione dei prodotti caseari.
La maggior parte degli edifici presenta sia  
funzioni abitative che funzioni agricole. Ge-
neralmente i piani terra sono destinati a stal-
la, i piani superiori ad uso abitativo ed i locali 
sottotetto a fienile.
La casa “Jacomòt” detta anche “Camàna” 
(u.1), realizzata tra il 1854 ed il 1948, giun-
gendo dalla mulattiera che sale da Chia-
venna, è situata all’ingresso del nucleo di 
Pighétti. È costituita da tre piani fuori terra 
con un ampio ballatoio sulla facciata posta 
verso il fondovalle ed è attraversata da un 
sottopasso acciottolato. Al piano seminterra-
to si trovano le stalle, mentre i piani superiori 
sono adibiti ad abitazione. La parte retrostan-
te, identificata come cascina di Uschione, era 
adibita a locale soggiorno.
La cascina “Giò Bass” (u.2) realizzata nel 
1843, come testimonia l’incisione sull’edifi-
cio, era destinata all’essiccazione delle casta-
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di due tipologie di solai: ai piani interrati 
si riscontrano volte in pietra, mentre ai 
piani superiori solai con struttura e assito 
lignei;

• il pavimento è in legno di castagno;

• presenza di ampie lobbie in legno sulle 
facciate (ballatoi coperti);

• presenza di affreschi sulle facciate di nu-
merosi edifici che testimoniano la pro-
fonda religiosità, ma anche il benessere 
della comunità locale. Una Madonna che 
schiaccia il drago, datata 1717, è dipinta 
sulla parete della casa parrocchiale e una 
Madonna con bambino di metà seicento 
è stata affrescata, probabilmente da Gio-
van Battista Macolino, su una casa della 
contrada Nesóssi.

gne (graa) e ad abitazione. È composta da 
due vani fuori terra ed uno interrato. 
Riassumendo, le tipologie edilizie presenti ad 
Uschione, in generale, hanno le seguenti ca-
ratteristiche:

• dal punto di vista funzionale esistono 
edifici adibiti esclusivamente a funzioni 
abitative, edifici destinati ad uso agrico-
lo ed edifici a funzione mista con piani 
terra destinati all’attività agricola (stalle, 
depositi ecc.) e piani superiori adibiti ad 
abitazione;

• in base alla funzione ospitata gli edifi-
ci si differenziano nelle dimensioni: le 
costruzioni adibite all’attività agricola 
sono edifici monocellulari di piccole di-
mensioni costituiti da un piano o due, 
mentre gli edifici destinati ad abitazione 
presentano anche quattro e cinque piani 
fuori terra;

• gli edifici monocellulari (stalle, fienili, 
graa, cascine) sono caratterizzati da un 
unico ambiente e sprovvisti di qualsiasi 
partizione divisoria;

• l’accesso ai diversi piani ed ai singoli am-
bienti avviene in modo autonomo attra-
verso collegamenti verticali esterni (scale 
e ballatoi);

• la copertura è a doppia falda con struttu-
ra lignea ad orditura principale (sormon-
tata da orditura secondaria, tavolato e 
travetti) parallela alla linea di colmo con 
manto esterno in piode di granito;

• le murature esterne, di spessore mode-
sto, sono realizzate in pietra locale  (gra-
nito) a vista non squadrata di piccola 
pezzatura posata a secco; 

• gli edifici a più piani adibiti ad uso abi-
tativo presentano le facciate intonacate;

• le aperture degli edifici ad uso abitativo 
sono di piccole dimensioni, dotate di in-
fissi  e coronate da una fascia intonacata 
bianca o colorata;

• gli edifici adibiti a funzioni agricole pre-
sentano in facciata feritoie alte e strette 
per consentire l’aerazione del fienile;

• le porte sono realizzate da tavole in le-
gno di castagno disposte orizzontalmen-
te con cerniere e chiavistello in ferro;

• gli architravi, realizzati in legno o in pie-
tra, spesso recano incisa la data di co-
struzione dell’edificio;

• nelle costruzioni si evidenzia l’esistenza 
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15. Patrimonio 
architettonico

a. Stalla-fienile
b. Cascina di Uschione
c. Abitazione mista
d. Abitazione
e. Casa “Jacomòt”(u.1)
f. Cascina “Giò Bass” 
(u.2) 
g. Stalla-fienile
h. Ricovero maiali
i. Stalla-fienile (u.4) 
l. Stalla-fienile (u.5)
m-n. Edificio abitativo 
multipiano
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Prospetto sud-ovest

Prospetto nord-est

Prospetto nord-ovest

Prospetto sud-est

Sezione longitudinale

Pianta II livello Pianta IV livelloPianta I livello Pianta III livello Pianta V livello

N

Piante: scala 1:500

Edificio u.1

Casa“Jacomòt”detta 
anche “Camàna”, scala 
1:200.

(Alexy Cristiana, Benso 
Giuseppe, Blasco Sara, 
Catone Riccardo, Comi-
ni Irene, Ligato Andrea,  
Rinaldi Lorenzo, Sandrini 
Luca, Tagliaferri Anna, 
Weege Ines) 
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Prospetto sud-est: scala 1:100Prospetto nord-ovest: Scala 1:100

Prospetto sud-ovest: scala 1:100

Prospetto nord-est Sezione trasversale Sezione longitudinale

N

Piante: scala 1:500

Pianta piano terraPianta piano interrato Pianta piano primo

Edificio u.2

Cascina “Giò Bass”, 
graa e abitazione, scala 
1:200.

(Caranci Marco, Contini 
Stefano, Fervari Giulia, 
Suzzi Ivan) 
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Prospetto ovest

Prospetto sud

Prospetto nord: scala 1:100

Pianta piano terra Pianta piano primo

Sezione longitudinale

Prospetto est

Edificio u.3

Stalla-fienile, 
scala 1:200.

(Masoudi Shirin, Santini 
Marco) 
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Sezione trasversale Sezione longitudinale

Prospetto nord-ovest Prospetto nord-estProspetto sud-ovest

Prospetto sud-est: scala 1:100

Pianta piano terra Pianta piano primo

N

Edificio u.4

Stalla-fienile, 
scala 1:200.

(Conesa Leticia, Garotta 
Francesca, Griziotti Giu-
lia, Parolini Chiara, Pizzu-
ti Martina) 
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Pianta piano interrato

Sezione longitudinale Sezione trasversale

Pianta piano terra

Prospetto sud-estProspetto nord-ovestProspetto nord-est

Prospetto sud-ovest: scala 1:100

N
Edificio u.5

Stalla-fienile, 
scala 1:200.

(Bainville Julie, Bruno 
Nicola, Masoudi Shirin, 
Santini Marco, Scalvenzi 
Laura) 



336 Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna: Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda

• assenza di sistemi di smaltimento delle 
acque meteoriche;

• dissesti e crolli delle strutture lignee della 
copertura e dei solai;

• dissesti e crolli delle murature in pietra;
• cedimenti e crolli di scale e ballatoi;
• degrado degli infissi;
• dissesto e deterioramento della pavi-

mentazione;
• infiltrazioni d’acqua ed umidità di risali-

ta;
• deterioramento degli affreschi;
• presenza di vegetazione infestante.

Le prestazioni residue degli edifici, in meri-
to al loro adeguamento funzionale da uso 
agricolo ad uso abitativo, non soddisfano le  
esigenze di fruibilità, benessere e sicurezza 
moderni:
• rischi strutturali dovuti alle nuove fun-

zioni da insediare in edifici con strutture 
non adeguate ai carichi richiesti;

• assenza di collegamenti verticali interni e 
inidoneità di quelli esterni;

• insalubrità degli ambienti interrati e con-
troterra;

• presenza di spazi che per la loro confor-
mazione e dimensione necessitano di 
interventi di adeguamento per renderli 
accessibili e fruibili alle persone;

• inadeguatezza dei rapporti aeroillumi-
nanti degli ambienti interni;

• assenza di infissi;
• inadeguatezza delle unità tecnologiche 

in riferimento al risparmio energetico;
• assenza o inidoneità di impianti e reti.

Stato di conservazione e degrado edifici
Il rilievo dell’edificato effettuato in sopral-
luogo e supportato dalle analisi contenute 
nel Documento di Piano del pgt (Relazione di 
sintesi quadro conoscitivo e ricognitivo, pgt 
Chiavenna, 2011, pp. 150-155) ha permesso 
di trarre le seguenti conclusioni:
• la proprietà degli edifici appartiene ai 

discendenti delle famiglie originarie di 
Uschione. Nessun forestiero possiede qui 
una costruzione o dei terreni. In taluni 
casi uno stesso edificio come nel caso 
della cascina “Giò Bass” appartiene a 
più di una trentina di proprietari; 

• gli edifici sono adibiti nella maggior par-
te a seconde case sfruttate nei fine setti-
mana e nei mesi estivi;

• in generale gli edifici sono soggetti a cura 
e manutenzione costante, alcuni hanno 
subìto una recente ristrutturazione;

• gli edifici che più risultano autentici ed 
integri sono quelli in stato di disuso ed 
abbandono;

• gli edifici che hanno subìto operazioni 
di recupero spesso appaiono stravolti at-
traverso aggiunte improprie, eliminazio-
ne dell’intonaco con messa a vista della 
pietra senza alcuna rispondenza con l’a-
spetto originario, rivestimento in legno 
delle parti alte delle facciate e balconi 
non esistenti e in forme non tradizionali.

Gli edifici in stato di disuso e abbandono da 
diversi anni presentano le seguenti proble-
matiche:
• deterioramento e dissesto del manto di 

copertura in piode;

a

c

b

d

16. Stato di 
conservazione

a-b. Edifici stravolti
c-d. Stato di degrado
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17. Crotti

temperatura ed umidità presenti all’interno. 
Le murature sono realizzate in pietra loca-
le (granito) a vista non squadrata di piccola 
pezzatura posata a secco. Due edifici pre-
sentano le facciate parzialmente ricoperte da 
intonaco. La copertura è a doppia falda con 
struttura lignea ad orditura principale paral-
lela alla linea di colmo, con manto esterno in 
piode di granito. Il solaio che divide la canti-
na dal deposito è caratterizzato da una volta 
in pietra.
All’esterno dei tre edifici è presente un’area 
comune attrezzata con sedute e tavoli in pie-
tra.
Attualmente i quattro edifici non sono adibiti 
alla conservazione di prodotti alimentari, ma 
assolvono la funzione di deposito di attrezzi 
e materiali vari. Solo due risultano usati per-
manentemente come cantina, mentre gli altri 
due sono in stato di disuso. Lo stato di con-
servazione appare buono e non sono presen-
ti segni evidenti di degrado. Essendo edifici 
a destinazione agricola, e ipotizzando una 
loro rifunzionalizzazione, non soddisfano le  
esigenze di fruibilità, benessere e sicurezza 
moderni, oltre alla mancanza di qualsiasi rete 
impiantistica.

10.7 Crotti di Uschione
Poco al di sopra della frazione di Nesóssi, 
lungo la strada che conduce agli alpeggi, 
addossati a cavità rocciose che si aprono nel 
pendìo della montagna, sorgono i “crotti”.
Questi edifici caratteristici della Valchiaven-
na, realizzati nei pressi di anfratti naturali 
in cui spirano costantemente correnti d’aria 
fredda, sono adibiti alla conservazione degli 
alimenti ed in particolare dei prodotti caseari. 
La tipologia del crotto racchiude una plura-
lità di soluzioni e abbinamenti: da modesti 
ambienti ricavati nelle cavità rocciose e chiusi 
semplicemente da muri in pietra fino a veri e 
propri edifici addossati alla roccia.
Nei pressi dell’abitato di Uschione sorgono 
quattro crotti di cui uno è semplicemente 
un ambiente ricavato nella cavità rocciosa 
mentre tre sono veri e propri edifici. Questi 
ultimi sono edifici monocellulari, addossati 
alla cavità rocciosa e strutturati su due livelli 
di cui il piano seminterrato adibito a cantina 
ed il piano superiore a deposito. Ai vari pia-
ni si accede indipendentemente dall’esterno 
sfruttando il pendìo del terreno. Presentano 
poche finestre, dotate di infissi lignei, che 
consentono di preservare le condizioni di 

Rilievo Crotti

(Gruppo Paesaggio)

18. Analisi patrimonio 
architettonico crotti di 
Uschione

Tipologia edilizia: crotto;
Destinazione d’uso: can-
tina (1), cantina aggrega-
zione (3);
Grado d’utilizzo: perma-
nente, in abbandono;
Autenticità ed integrità: 
autentico;
Livello di cura: costante, 
scarsa, assente;
Volumetrie: 2 piani (3), 1 
piano (1).

(Fonte: Relazione di sin-
tesi quadro conoscitivo e 
ricognitivo, PGT Chiaven-
na, 2011, pp. 150-155)

a

c

e

b

d

f



338 Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna: Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda153

Crotti di Uschione

a. Tipologia edilizia

b. Destinazione d’uso

a. Tipologia edilizia

b. Destinazione d’uso

153

Crotti di Uschione

a. Tipologia edilizia

b. Destinazione d’uso

a. Tipologia edilizia

b. Destinazione d’uso

153

Crotti di Uschione

a. Tipologia edilizia

b. Destinazione d’uso

a. Tipologia edilizia

b. Destinazione d’uso

153

Crotti di Uschione

a. Tipologia edilizia

b. Destinazione d’uso

a. Tipologia edilizia

b. Destinazione d’uso

154

c. Grado di utilizzo

d. Autenticità e integrità dell’edicato

c. Grado di utilizzo

d. Autenticità e integrità dell’edicato

154

c. Grado di utilizzo

d. Autenticità e integrità dell’edicato

c. Grado di utilizzo

d. Autenticità e integrità dell’edicato

154

c. Grado di utilizzo

d. Autenticità e integrità dell’edicato

c. Grado di utilizzo

d. Autenticità e integrità dell’edicato

154

c. Grado di utilizzo

d. Autenticità e integrità dell’edicato

c. Grado di utilizzo

d. Autenticità e integrità dell’edicato

155

e. Livello di cura

f. Volumetria

f. Volumetria

e. Livello di cura

155

e. Livello di cura

f. Volumetria

f. Volumetria

e. Livello di cura

155

e. Livello di cura

f. Volumetria

f. Volumetria

e. Livello di cura

155

e. Livello di cura

f. Volumetria

f. Volumetria

e. Livello di cura

18

18

18

18

18

18



Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna: Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda 339

Planimetria

Planimetria piani terra

c.1

c.2

c.3



340 Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna: Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda

Sezione d’insieme

Prospetto frontale

Sezione crotto 1
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nocellulari strutturate su due piani, di cui il 
piano seminterrato adibito a stalla e quello 
superiore a fienile. L’accesso ai diversi livel-
li avviene in modo indipendente sfruttando 
la morfologia del terreno. Presentano poche 
aperture e in facciata sono presenti strette 
ed alte feritoie per l’aerazione del fienile. Le 
murature sono realizzate in pietra locale (gra-
nito) a vista, mentre la copertura è a doppia 
falda con struttura lignea e manto esterno in 
piode di granito. 
Il luogo è soggetto ad un rapido imboschi-
mento, mentre i muri secco che delimitano i 
pascoli sono soggetti a dissesti e crolli.
Gli edifici, attualmente, non sono utilizzati e 
presentano svariate forme di degrado dovute 
alla mancanza di cura. Un edificio in partico-
lare ha subìto il crollo della copertura. Inoltre 
le prestazioni residue fornite dagli edifici non 
consentono di soddisfare i requisiti odierni di 
benessere e fruibilità. Mancano del tutto le 
reti impiantistiche.

10.8 Ca’ Nuova

Il pendìo sovrastante l’abitato di Uschione è 
caratterizzato dalla presenza di piccoli nu-
clei ed edifici sparsi adibiti al ricovero degli 
animali, al deposito del legname, del fieno e 
delle castagne. 
Lasciando la strada che da Uschione percor-
re il pendìo della val Bregaglia e salendo per 
i boschi che si alternano a modeste radure 
prative disseminate di edifici rurali si giunge 
a Ca’ Nuova. Il nucleo, composto da quattro 
edifici, sorge ad una quota di 985 m s.l.m. 
ai piedi di una parete rocciosa in una radu-
ra prativa ai margini del bosco di castagni. Il 
luogo è stato sfruttato in passato come mag-
gengo dove far pascolare le bestie nei mesi 
primaverili ed autunnali e come luogo per la 
raccolta ed il deposito del fieno, del legname 
e delle castagne.
Gli edifici appartengono alla tipologia stal-
la-fienile già descritta in precedenza (u.4 e 
u.5) e si caratterizzano come costruzioni mo-

Rilievo 
Ca’ Nuova 

(Borrini Liliana, Capelli 
Andrea, Casella Alessan-
dro, Cordiano Matteo, 
Figliola Simone, Gallo 
Arianna, Girelli Federica, 
Midali Chiara, Mondini 
Dario, Mori Giulia, Quarti 
Arianna, Tomasoni Sara)

19. Ca’ Nuovaa
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Sezioni territoriali



Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna: Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda 345

Edificio cn.1

Scala 1:100 
e 1:200.

Edificio cn.2

Scala 1:100 
e 1:200.

Prospetto sud-est

Prospetto sud-ovestProspetto nord-ovest Prospetto nord-est

Prospetto sud-ovest

Prospetto sud-est Prospetto nord-ovestProspetto nord-est



346 Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna: Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda

Edificio cn.3

Scala 1:100 
e 1:200.

Edificio cn.4

Scala 1:100 
e 1:200.

Prospetto sud-est

Prospetto sud-est

Prospetto sud-ovest

Prospetto nord-ovest

Prospetto nord-est Prospetto nord-ovest

Prospetto nord-estProspetto sud-ovest



Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna: Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda 347

cellulari di cui il piano seminterrato adibito a 
stalla e quello superiore a fienile. L’accesso ai 
diversi livelli avviene in modo indipendente 
sfruttando il dislivello del terreno. Le mura-
ture sono realizzate in pietra locale (granito) 
a vista, mentre la copertura è a doppia falda 
con struttura lignea e manto esterno in piode 
di granito. 
L’edificio di destra risulta intonacato e dipin-
to di rosa. Probabilmente è appartenuto alla 
famiglia Nesóssi in quanto sia l’edificio più 
importante di Pighétti che il campanile della 
chiesa sono stati intonacati e pitturati di rosa 
dalla famiglia stessa.
In generale si può ritenere che gli edifici si-
ano usati parzialmente quale ricovero degli 
animali, anche se lo stato di cura non è dei 
migliori, si possono riscontrare infatti diverse 
forme di degrado. Le costruzioni, in caso di 
adeguamento a funzioni abitative, non sod-
disfano le richieste di benessere e fruibilità 
moderne, oltre alla totale assenza di reti im-
piantistiche.

10.9 Alpe Pesceda

Proseguendo dalla località di Ca’ Nuova lun-
go il sentiero che si inerpica sulla montagna 
ci si imbatte nuovamente in numerose radure 
prative, costellate da edifici rurali, delle quali 
molte risultano ancora mantenute e sfrutta-
te per il pascolo degli animali, in particolare 
capre e pecore. Proseguendo ancora per il 
pendìo, al termine di un bosco, si giunge sui 
pascoli dell’Alpe Pesceda situati ad una quo-
ta di 1250 m. s.l.m. L’alpeggio, caratterizzato 
da una serie di edifici dislocati sparsi per il 
pascolo, sorge su di un panoramico dosso 
del pendìo montuoso che gode di un’otti-
ma vista sulla val Bregaglia, sulla sottostante 
Chiavenna e sulla valle Spluga. Il luogo, oggi 
come in passato, è sfruttato nei mesi estivi 
per il pascolo degli animali e per la raccolta 
del fieno.
Gli edifici oggetto di rilievo sono tre costru-
zioni che sorgono affiancate sul ripido pendìo 
e appartenenti alla tipologia della stalla-fieni-
le già descritta in precedenza per gli edifici 
di Nesóssi e di Ca’ Nuova: costruzioni mono-

Rilievo 
Alpe Pesceda 

(Moscuzza Davide, Ra-
bassi Guido, Uberti Fran-
cesco, Zappella Paolo)

20. Alpe Pesceda a

c

e

b

d

f



348 Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna: Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda

Planimetria

Schizzo Alpe Pesceda

Sezione territoriale

B.p.R.
Betulla pendula Roth
Betulla bianca
Famiglia: Betulaceae
IIn Italia è diffusa tra i 400 e i 2000 metri. Raggiunge altezze di 
25-30 metri. Tronco diritto e sottile. E' una pianta a foglia caduca. 
La  oritura avviene nei mesi di marzo ed aprile prima della fo-
gliazione. Formano boschetti puri entrando in consociazione con 
Latifoglie e Conifere. Ama la luce e i terreni sciolti dove non rista-
gna l'acqua di cui però necessita abbondantemente. L'apparato 
radicale si sviluppa molto, per cui viene anche impiegata nel con
solidamento di terreni instabili. Il legno, leggero ed elastico, 
viene impiegato ed apprezzato per molteplici scopi: nella costru-
zione di doghe per le botti, mobili, piallicciati e compensati. 

A.h.L.
Aesculus hippocastanum L.
Ippocastano, Castagno d'India
Famiglia: Hippocastanaceae
IIn Italia è diffuso in tutte le regioni dalla pianura  no a 1200 
metri di altitudine. Raggiunge e supera i 25 metri di altezza; ha 
un portamento arboreo elegante ed imponente. La chioma è 
espansa  no a 8-10 metri di diametro, molto  tta. Le foglie 
dell'Ippocastago sono decidue. Introdotto da 4 secoli in 
Europa, l'Ippocastano si è rapidamente diffuso a scopo orna-
mentale, ma mai come pianta spontanea. Imponente, maesto-
soso e capace di creare una vasta zona d'ombra. Longevo e rusti-
co, tollera le basse temperature. Il Legno, chiaro, è di scarso 
pregio. Le fogli in autunno diventano gialle.

C.s.M.
Castanea sativa Mill.
Castagno
Famiglia: Fagaceae
PPianta a portamento arboreo, raggiunge i 20-30 
metri di altezza. Fusto diritto, rami cato nella parte 
medio-alta. Pianta a foglie caduche. Preferisce 
esposizioni a mezz'ombra. Il Castagno è utilizzato 
nei rimboschimenti di aree marginali ed è coltivato 
inoltre sia per il frutto edule e ricercato, sia per il 
legno abbastanza robusto. Il frutto è rappresentato 
dada una noce detta castagna, interamente rivestita 
da una capsula spinosa, detta riccio, che a maturità 
si apre per liberare la o le castagne contenute.

A.P.L.
Acer pseudoplatanus L.
Acero di monte
Famiglia: Aceraceae
PPianta diffusa soprattutto dai 300-500 metri  no a 
1000-1600 metri di altitudine, con portamento è arboreo. 
Raggiunge altezze di 15-30 metri ed oltre. Albero a fusto 
eretto. Pianta a foglia caduca di colore verde scuro, giallastre 
in autunno. L'acero di monte è spontaneo in molti areali 
montani italiani in boschi di latifoglie o conifere. Viene im-
piegata anche per la forestazione di aree montane marginali 
ee per l'utilizzo artigiano del legno. L'acero di monte è una 
pianta a crescita relativamente veloce, abbastanza resistente 
al freddo. Si adatta a esposizioni soleggiate o a mezz'ombra.

C.a.L.
Corylus avellana L.
Nocciolo.
Famiglia: Corylaceae
DDiffuso in tutte le regioni dalla pianura  no a 
1300 metri. Non supera i 5-6 metri; ha porta-
mento arbustivo, chioma  tta, ampia. La rami -
cazione avviene  n dalla base, i rami hanno an-
damento eretto. Pianta a foglia caduca. La  ori-
tura avviene a  ne inverno, prima della foglia-
zione. Il frutto è una nucula o noce. Viene utiliz-
zato per il consolidamento di scarpate e luoghi 
soggetti a dissesto idro-geologico. Viene inol-
tre coltivato per la produzione del frutto. 

F.e.L.
Fraxinus excelsior L.
Frassino maggiore.
Famiglia: Oleaceae
IIn Italia è diffuso nelle regioni centro-settentrionali, 
dal piano  no a 1500 metri di quota. Il Frassino non 
supera l'altezza di 20 metri. Il portamento è arboreo. Il 
tronco è lineare, la rami cazione si indirizza vertical-
mente. In autunno il colore verde scuro del fogliame 
assume tonalità giallo-brunastre, che rendono estre-
mamente piacevole l'aspetto della piante. Il legno, 
chiachiaro e leggero, è molto aprrezzato e ricercato in fale-
gnameria per la costruzione di mobili.

LdM
Larix decidua Miller 
Larice comune o europeo
Famiglia: Pinaceae
VViene utilizzato per rimboschimenti e/o come es-
senza da legno. Raggiunge altezza di 30-40 metri. 
Fusto dritto, rami cato  n dalla base. A foglie ca-
duche, aghiformi che diventano giallastri in au-
tunno prima di cadere. Vegeta bene solo da i 
500-600 metri  no a 2000-2500 metri su terreni 
mediamente argillosi.  Viene coltivato per il suo 
legno molto resistente e pregiato.

P.a.K.
Picea abies (L.) Karsten 
Abete rosso, Peccio
Famiglia: Pinaceae
Raggiunge altezze di 40-50 metri.
FFusto diritto e colonnare, rami cato  n dalla 
base. Le foglie aghiformi sono persistenti e 
con aghi a sezione quadrangolare. Molto 
diffusa in europa, oltre che per la forestazio-
ne, anche a scopo ornamentale e come es-
senza da legno o da resina. E' molto resisten-
te al freddo, predilige ambienti collina
ri-montuosi.

S.a.L.
Sorbus aucuparia L.
Sorbo degli uccellatori
Famiglia: Rosaceae
IIn Italia è diffusa preferibilmente tra i 500 e 2000 metri di 
quota. l portamento è arboreo o arbustivo con chioma irre-
golare. Altezza variante ca pochi metri  no a 10-15 metri. 
Pianta a fusto eretto, a volte rami cato  n dalla base. I frutti 
sono riuniti in una infruttescenza a grappolo pendulo e sono 
molto appetiti dagli uccelli. Era una pianta molto usata in 
passato dai cacciatori come "richiamo" per alcuni uccelli, da 
quiqui il suo nome. Si adatta sia a esposizioni soleggiate, che a 
zone parzialmente ombreggiate. 

R.c.L.
Rosa canina L.
Rosa selvatica
Famiglia: Rosaceae
PPianta spontanea diffusa in tutta Europa, fra le boscaglie, 
 no a 1500 metri di quota. Essenza a portamento arbustivo, 
raggiunge altezze di circa 2 metri.
LaLa Rosa canina ha una foglia caduca o semipersistente. 
Questa pinta è usata o come portainnesto o per ottenere 
ibridi.  Questa specie è spontanea nei nostri boschi di latifo-
glie, ma soprattutto nelle siepi miste autoctone che utilizza 
anche come appoggio, apportandovi indubbiamente effetto 
decorativo.

ap.1

ap.2

ap.3
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rivolgono sono turisti di passaggio che effet-
tuano escursioni sulla montagna.

Associazioni ed enti
I proprietari di Uschione hanno costituito il 
Consorzio comproprietari Monti di Lottano e 
vicinori con lo scopo di gestire l’attività agri-
cola e favorire la manutenzione e conserva-
zione dell’insediamento. Il consorzio ha rea-
lizzato la strada carrozzabile che da Lottano 
porta fino ad Uschione e prosegue lungo il 
versante. Solo i proprietari possono accedervi  
con l’auto in quanto possessori delle chiavi 
della sbarra.

Aspetti sociali: tradizioni, usi e 
consuetudini locali 
Uschione, essendo stato vissuto da una co-
munità contadina dedita all’agricoltura, è le-
gato agli usi ed alle tradizioni della terra.

Opportunità 
Il territorio circostante della Valchiavenna, 
della val Bregaglia e della valle Spluga offre 
una serie di opportunità rivolte a diverse ca-
tegorie di turisti: natura, sport, relax, cultura 
e tradizioni. Uschione, Ca’ Nuova e l’alpe Pe-
sceda, per la naturalità e tranquillità del luo-
go, si prestano ad essere vissuti come meta 
per rilassarsi dalla stressante vita contem-
poranea e per effettuare passeggiate lungo 
l’estesa rete di sentieri e mulattiere che si 
sviluppano su questo versante della valle. In 
particolare la Traversata dei monti percorre in 
quota tutta la val Bregaglia da Uschione fino 
al passo del Maloja, godendo di un bellissimo 
panorama sul fondovalle e sulle montagne 
circostanti. Inoltre si riscontra l’esistenza di 
numerosi percorsi praticabili con le biciclette 
che si sviluppano nei boschi. La Valchiaven-
na, essendo un territorio dedito all’attività 
agricola, offre una serie di molteplici degu-
stazioni enogastronomiche legate ai prodotti 
tipici locali. I crotti di Uschione, particolari 
tipologie edilizie destinate alla conservazio-
ne dei cibi, si prestano ad essere recuperati 
come luoghi di ristoro, feste e sagre richia-
mando numerosi turisti. 
La presenza di parecchi affioramenti di ser-
pentino ha visto il nascere di una tradizionale 
attività artigianale locale legata alla produ-
zione di recipienti in pietra ollare quali i la-
vècc, gli stüin e i fùràgn.

10.10 Comunità, aspetti sociali e 
opportunità

Popolazione residente: analisi demogra-
fica e propensione all’ospitalità
A differenza di Lottano, ove risiedono sta-
bilmente delle famiglie, Uschione è meta di 
soggiorno per le famiglie originarie del luogo 
(Pighétti, Zarucchi, Nesóssi, Fagetti), oggi re-
sidenti a Chiavenna, che si trasferiscono ad 
Uschione solo nei fine settimana e durante le 
vacanze. Attualmente vi risiede stabilmente 
una sola persona.
Le proprietà di case e terreni appartengono 
esclusivamente ai discendenti delle famiglie 
originarie che non mostrano intenzione nel 
vendere a stranieri e forestieri. Attualmente 
vendere gli edifici risulta difficoltoso a causa 
delle successioni testamentarie; questi edifici 
infatti appartengono a venti, trenta, quaran-
ta proprietari che non riescono a trovare un 
accordo.
Gli abitanti di Uschione hanno una menta-
lità chiusa, non propensa al cambiamento 
e all’ospitalità, che ha dato vita ad una co-
munità ristretta ai nativi del luogo. Sovente 
è paragonata al sasso della val Condria, una 
roccia dura e poco malleabile.

Attività commerciali ed artigiane
La popolazione di Uschione, nei mesi in-
vernali, quando non poteva dedicarsi all’a-
gricoltura, era impegnata nell’estrazione e 
nella lavorazione della pietra ollare presente 
nei circostanti affioramenti rocciosi. Questa 
specifica varietà di serpentino si è da sem-
pre prestata per la realizzazione di particolari 
recipienti quali i lavècc, gli stüin e i fùràgn, 
caratterizzati da un unico pezzo di pietra cer-
chiato da una lamiera in rame. La produzione 
di recipienti in pietra ollare, caratteristici del-
la Valtellina e della Valchiavenna, è stata per 
secoli un elemento portante dell’economia 
valligiana ed oggi rappresenta un’attività ar-
tigianale ancora praticata nelle botteghe del 
fondovalle.
Ad Uschione cresce una specie autoctona di 
amarena i cui frutti vengono utilizzati per la 
preparazione di marmellate rinomate.
Da quest’anno, attraverso un bando regio-
nale, sono stati affidati in gestione il rifugio 
ed “il Circul”, localizzati nella frazione di Pi-
ghétti adiacenti alla chiesa. Il rifugio, ristrut-
turato dalla Comunità Montana, e “il Cir-
cul”, bar-ristorante gestito negli ultimi anni 
dagli anziani, sono stati affidati in gestione a 
due soggetti privati esterni. Il target a cui si 
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10.12 Intervento di recupero e 
rigenerazione

Strategia generale di rigenerazione 
L’analisi effettuata relativa ad Uschione e al 
paesaggio circostante ha evidenziato la se-
guente condizione di cui il progetto di rige-
nerazione deve tenere conto per una reale e 
concreta riuscita dell’intervento:
• l’insediamento di Uschione è caratteriz-

zato da un vasto patrimonio architet-
tonico rurale, oggetto di costante ma-
nutenzione e tuttora in buono stato di 
conservazione;

• l’abitato è vissuto parzialmente nei fine 
settimana dalle famiglie originarie del 
luogo, uniche proprietarie, che formano 
una comunità chiusa con difficoltà ad 
aprirsi ai forestieri;

• presenza di un consorzio di proprieta-
ri che ha lo scopo di gestire le attività 
agricole e manutentive del territorio e 
dell’insediamento;

• presenza di attività ricettive in fase di av-
vio quali il rifugio ed “il Circul”;

• la radura prativa che si estende tra i di-
versi nuclei, costellata da alberi da frutto,  
continua ad essere sfruttata e mantenu-
ta;

• il paesaggio circostante, che si estende 
su tutto il versante, caratterizzato da bo-
schi di castagni e pascoli, risulta ancora 
parzialmente sfruttato e quindi curato;

• i crotti sono attualmente in disuso e gli 
edifici appaiono in buono stato di con-
servazione;

• il nucleo di Ca’ Nuova è in stato di ab-
bandono da diverso tempo e sia il pasco-
lo che gli edifici hanno subìto le conse-
guenze della mancanza di cure da parte 
dell’uomo;

• l’alpe Pesceda risulta ancora parzialmen-
te sfruttata come pascolo per gli animali 
e gli edifici presenti in generale sono in 
buono stato di conservazione.

L’intervento di rigenerazione deve saper co-
gliere queste potenzialità residue e mettere 
in atto un processo che rafforzi l’identità lo-
cale localizzando l’attività ricettiva nei diver-
si nuclei e cogliendo l’occasione per creare 
nuove attività legate all’uso del territorio.
Prima di soffermarmi sulle strategie di realiz-
zazione è utile analizzare quali sono le pe-
culiarità del luogo e del territorio, quale ti-
pologia di turista potrebbe essere interessato 
a soggiornare ad Uschione e quale modello 

10.11 Pianificazione territoriale

Pianificazione locale
La pianificazione regionale (ptr Regione Lom-
bradia) e provinciale (ptcp Sondrio) prescrive 
la tutela e la conservazione del paesaggio e 
dell’insediamento di Uschione attraverso una 
serie di obiettivi strategici volti alla conserva-
zione del patrimonio naturale, del patrimo-
nio culturale e promuovendo modelli di uso 
e sviluppo del territorio sostenibili.
Il pgt di Chiavenna ribadisce questi contenuti 
ipotizzando una serie di strategie volte a de-
finire un modello di sviluppo che si basi sulla 
conoscenza del territorio, sulle reti esistenti, 
sul turismo sostenibile e sul recupero dei per-
corsi e nuclei rurali storici.
Nella tavola pdr4e Usi e modalità di interven-
to edifici rurali sparsi Uschione viene defini-
to «nucleo rurale di antica formazione» e gli 
edifici vengono classificati in «edifici rurali 
minori, edifici rurali trasformati, edifici di re-
cente costruzione». 
Le norme prescritte in merito al patrimonio 
edilizio storico prevedono interventi orienta-
ti esclusivamente al recupero dell’esistente e 
non sulla nuova costruzione. Inoltre i principi 
prescrivono per le operazioni di adeguamen-
to funzionale il rispetto e la conservazione 
dei caratteri storici dell’architettura tradizio-
nale alpina.

Progetti e strategie di sviluppo
Attualmente è in fase di sperimentazione il 
Progetto pilota aree interne Valchiavenna 
che ha come scopo quello di «rivitalizzare tali 
aree aumentandone l’attrattività, garanten-
do i servizi essenziali necessari per fermare 
lo spopolamento, puntando ad un’econo-
mia place based (costruita sulle peculiarità 
del luogo) per la quale Comuni, Regione ed 
Amministrazione centrale definiscono una 
strategia d’Area. [...] Nella “filosofia” dell’ap-
proccio alle aree interne si chiede un coor-
dinamento tra politiche ordinarie su servizi 
essenziali di cittadinanza (mobilità, sanità ed 
istruzione) e Politiche di Sviluppo (sui seguen-
ti temi: Tutela del territorio e delle comunità 
locali; Valorizzazione delle risorse naturali, 
culturali e del turismo sostenibile; Sistemi 
agro alimentari; Risparmio energetico e filie-
re locali di energia rinnovabile; Saper fare e 
artigianato)» (Regione Lombardia, 2014).
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si  sui diversi nuclei di Uschione deve mirare 
al recupero del paesaggio nella sua totalità, 
prevedendo la realizzazione e  lo sviluppo di 
attività in grado di sostenere l’investimento 
iniziale. L’intervento prevede scelte diversifi-
cate nei diversi nuclei in base alle peculiarità 
possedute ad ai possibili fruitori:
• Pighétti e Nesóssi si prestano maggior-

mente ad essere vissuti come paese in 
quanto abitati, anche se in modo par-
ziale, da una comunità. Si prevede l’in-
serimento di cinque unità abitative in-
dipendenti, la realizzazione di una sala 
polifunzionale, il recupero del paesaggio 
circostante, il potenziamento delle col-
ture produttive e lo sviluppo di attività 
legate ai prodotti locali;

• i crotti, esterni all’abitato di Uschione e 
facilmente accessibili, si prestano ad uso 
ristorativo e alla vendita di prodotti tipici 
locali. Si prevede inoltre l’inserimento di 
un’unità abitativa indipendente;

• Ca’ Nuova per il suo isolamento, natura-
lità e tranquillità si presta ad un soggior-
no di relax. Si prevede di realizzare una 
struttura mista tra albergo e residence 
diffuso attraverso il recupero dei quattro 
edifici esistenti e la realizzazione di una 
nuova teleferica per facilitare il trasporto 
delle merci;

• l’alpe Pesceda, per la peculiare posizione 
sulla montagna, si presta ad essere sfrut-
tata sia come sede di attività produttive  
di prodotti caseari che come rifugio per 
escursionisti.

L’intervento di recupero, sia dal punto di vista 
paesaggistico che architettonico, non deve 
alterare la fisicità del patrimonio rurale, ben-
sì conservare e ripristinare l’immagine legata 
alla tradizione architettonica locale. L’inter-
vento deve però garantire la riqualificazione 
funzionale e tecnologica dell’edificato per 
adeguarlo ai requisiti di comfort moderni. 

Recupero patrimonio architettonico 
esistente
Prima di descrivere l’intervento effettuato nei 
diversi nuclei è opportuno presentare in ma-
niera generale quali siano le modalità di recu-
pero da adottare sul patrimonio architettoni-
co esistente per adeguarlo funzionalmente e 
tecnologicamente alle richieste di progetto.
L’intervento perseguirà il recupero dell’edi-
ficato storico per adeguarlo alle esigenze di 
fruibilità, benessere e sicurezza odierni: 

ricettivo risulta essere maggiormente ade-
guato sia per il turista che per il luogo stesso.
Uschione ed il territorio circostante posseg-
gono le seguenti peculiarità:
• possibilità di suddividere l’offerta turisti-

ca in quanto Uschione si presta ad essere 
vissuto come paese, mentre i nuclei si-
tuati ad una quota maggiore si prestano 
a soggiorni immersi nella tranquillità e 
come luoghi di passaggio;

• facile accessibilità;
• elevata tranquillità e naturalità del luo-

go;
• possibilità di effettuare escursioni lungo 

l’ampia rete di mulattiere e sentieri che 
si sviluppano sul pendìo (Traversata dei 
monti ecc.);

• presenza di prodotti tipici e tradizioni 
enogastronomiche locali;

• presenza di attività caserecce da poten-
ziare quali la produzione di marmellate 
di amarene;

• contesto generale della Valchiavenna, 
valle Spluga, val Bregaglia, lago di Mez-
zola che offrono numerose opportunità 
legate alla natura, cultura e sport.

I possibili fruitori interessati a risiedere e a vi-
vere il luogo sono:
• coppie e professionisti in cerca di un 

ambiente tranquillo e rilassante lontano 
dallo stress della vita contemporanea di 
città;

• escursionisti e naturalisti attratti dalla 
particolarità dell’ambiente naturale e 
dalla presenza di una vasta rete di per-
corsi;

• turisti attratti dalle tradizioni artigianali e 
dall’offerta enogastronomica locale;

• persone interessate dall’offerta turistica 
generale delle valli circostanti (natura, 
storia, cultura) che potrebbero appog-
giarsi al luogo come base per le escur-
sioni;

• gruppi in cerca di luoghi tranquilli e riser-
vati per organizzare convegni e riunioni;

• utenza straniera in generale legata a for-
me di turismo soft e a contatto con la 
natura.

Individuate le peculiarità del luogo e i possi-
bili fruitori il modello ricettivo più adeguato, 
in grado di essere sostenibile sia dal punto 
di vista turistico che conservativo dell’identità 
del luogo e del paesaggio, è l’ospitalità dif-
fusa. Il processo di rigenerazione da attuar-
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della copertura prevedendo l’inserimen-
to di strato isolante. Nel caso sia neces-
sario ricostruirla si predilige l’utilizzo di 
tecniche e materiali tradizionali (struttura 
lignea e manto in piode) per non alterare 
l’immagine complessiva del borgo. Inol-
tre si provvede all’installazione di gron-
de, ove non presenti, per lo smaltimento 
dell’acqua piovana;

• consolidamento strutturale delle mura-
ture esistenti attraverso iniezioni;

• realizzazione a secco di cappotto interno 
con struttura in legno e finitura in car-
tongesso o legno;

• nella realizzazione di nuove murature in-
terne si prevede di differenziarle dall’esi-
stente nella forma e nei materiali;

• per migliorare la salubrità degli ambienti 
controterra si ipotizza d’intervenire sulle 
murature perimetrali realizzando all’e-
sterno uno strato impermeabile con si-
stema di drenaggio delle acque, mentre 
all’interno del muro realizzare una came-
ra d’aria per garantire la ventilazione e 
l’asciugatura del muro;

• rifacimento della pavimentazione con-
troterra attraverso la realizzazione di un 
sottofondo areato;

• recupero e consolidamento dei solai esi-
stenti; nel caso siano crollati o in cattive 
condizioni si ipotizza di realizzarli secon-
do le tecniche del luogo: struttura lignea 
composta da travi, travetti, assito e ta-
volato; 

• per migliorare le condizioni di illumina-
zione degli ambienti interni e per sod-
disfare la normativa riguardo ai rapporti 
aeroilluminanti si effettuano nuove aper-
ture sulle facciate degli edifici che in di-
mensione e forma riprendano il linguag-
gio architettonico tradizionale;

• realizzazione di infissi in grado di garan-
tire una certa efficienza termica; 

• nel recupero e consolidamento degli 
edifici si prevede l’utilizzo di materiali lo-
cali che posseggano lo stesso aspetto di 
quelli già in opera;

• pulitura della vegetazione infestante;
• realizzazione dell’impianto di riscalda-

mento, dell’impianto elettrico, dell’im-
pianto idrosanitario e della fognatura.

Inoltre per tutelare e conservare il patrimonio 
pittorico locale si prevede: 
• il restauro degli affreschi sulle facciate 

degli edifici.

• riqualificazione funzionale degli spazi da 
funzioni agricole a funzioni abitative;

• miglioramento dell’accessibilità degli 
spazi con particolare attenzione ai siste-
mi di collegamento verticali;

• miglioramento della fruibilità degli spazi 
modificando l’attuale distribuzione fun-
zionale;

• miglioramento delle condizioni di benes-
sere termo-igrometrico;

• miglioramento delle condizioni d’illumi-
nazione;

• miglioramento delle condizioni di sicu-
rezza inerenti a rischi di caduta e a rischi 
strutturali.

L’intervento non deve alterare le caratteristi-
che formali e tipologiche della cultura archi-
tettonica rurale alpina e deve operare scelte 
consapevoli volte al minimo intervento, con-
servando, ove possibile, le soluzioni formali, 
architettoniche e tecnologiche della tradizio-
ne. La strategia di recupero del patrimonio 
costruito deve prevedere interventi che siano 
il giusto compromesso tra il miglioramento 
della funzionalità dell’edificio e la conserva-
zione dei suoi caratteri storici.
Dal punto di vista funzionale e distributivo 
sono state attuate le seguenti scelte:
• nel caso della tipologia stalla-fienile, per 

le caratteristiche dimensionali, si prevede 
l’inserimento di una singola unità abitati-
va indipendente per ogni edificio;

• per grandi edifici ad uso abitativo, come 
casa “Jacomòt”, si prevede l’inserimento 
di diverse unità abitative indipendenti ed 
alloggi singoli;

• generalmente la zona giorno è posizio-
nata al piano terra e la zona notte ai pia-
ni superiori con l’aggiunta di un ulteriore 
soppalco;

• in qualche caso, per sfruttare la maggio-
re illuminazione e vista panoramica del 
piano superiore, si è posizionata la zona 
notte al piano terra e la zona giorno al 
primo piano;

• recupero dei collegamenti esterni (scale 
e ballatoi) e realizzazione di nuovi colle-
gamenti verticali interni;

• recupero delle lobbie;
• realizzazione di partiture interne per la 

divisione degli ambienti.
Per adeguare gli spazi ad uso abitativo e mi-
gliorare le condizioni di comfort e benessere 
si prevedono i seguenti interventi:

• recupero e consolidamento strutturale 
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Edificio Piano Superficie 
mq

Camera 
d’albergo

Alloggio con 
cucina

Numero posti 
letto*

PIGHÉTTI

Edificio u.1

I livello 36

- 3 8

II livello 46

III livello 73

IV livello 73

V livello 20

Edificio u.2

seminterrato 25

- 2 6piano terra 25

piano primo 25

Edificio polifunzionale - 145 Cucina, mensa, soggiorno, area conferenze

NESÓSSI

Edificio u.3
piano terra 58

- 1 4
piano primo 58

Edificio u.4
seminterrato 34

- 2 6
piano terra 34

Edificio u.5
seminterrato 23

- 1 3
piano terra 23

Edificio produttivo - 250 Stalla, fienile, deposito mezzi agricoli

CROTTI

Edificio c.1
seminterrato 23

- 1 2
piano terra 23

Edificio c.2
seminterrato 10

Conservazione prodotti alimentari
piano terra 10

Edificio c.3
seminterrato 10

Consumo e vendita prodotti alimentari
piano terra 10

CA’ NUOVA

Edificio cn.1
seminterrato 25

- 1 2
piano terra 25

Edificio cn.2
seminterrato 25

- 1 3
piano terra 25

Edificio cn.3
seminterrato 25

- 1 3
piano terra 25

Edificio cn.4
seminterrato 25

- 1 2
piano terra 25

Edificio polifunzionale - 80 Cucina, mensa, soggiorno

Teleferica - 16 Stazione a monte e a valle, piloni

ALPE PESCEDA

Edificio ap.1
seminterrato 17

- 1 2
piano terra 17

Edificio ap.2
seminterrato 25

Stalla - fienile
piano terra 25

Edificio ap.3
seminterrato 35 Lavorazione e conservazione prodotti caseari

piano terra 35
- 1 3

piano soppalco 35

Edificio polifunzionale - 120 Cucina, mensa, soggiorno

Tabella 1 

Sintesi dell’intervento: 
superfici oggetto di recu-
pero e di nuova realizza-
zione confrontate con gli 
alloggi ricavati.
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• manutenzione e recupero delle mulattie-
re esistenti e realizzazione di nuovi per-
corsi e sentieri percorribili sia a piedi che 
con mezzi agricoli;

• manutenzione e ripristino dei muri a sec-
co e delle recinzioni esistenti;

• realizzazione di aree di sosta, aree picnic 
e affacci panoramici;

• realizzazione di percorsi didattici;
• riqualificazione area ex campo sportivo 

attraverso la rimozione della rete e delle 
porte e creazione di un’area di sosta.

Alla scala architettonica si prevede:
• recupero di cinque edifici esistenti per ri-

cavare delle unità abitative indipendenti 
dotate di cucina;

• realizzazione di un nuovo edificio adibito 
a sala polifunzionale che nelle forme e 
nei materiali riprenda le tipologie stori-
che esistenti inserendosi armoniosamen-
te nel contesto; 

• realizzazione di strutture legate alla pro-
duzione di alimenti caseari: dalle stalle 
per il ricovero degli animali fino ai labo-
ratori di lavorazione finale e conservazio-
ne;

• realizzazione laboratorio di apicoltura.

10.13 Uschione: 
residence diffuso
Pighétti e Nesóssi, in quanto abitati da una 
comunità che vi risiede in modo temporaneo, 
si prestano maggiormente ad essere vissuti 
da un turista alla ricerca sì di un luogo tran-
quillo ove trascorrere il proprio tempo libero, 
ma anche ove sia possibile intrattenere scam-
bi e relazioni con la popolazione del luogo.
Il progetto di rigenerazione alla scala paesag-
gistica prevede:
• pulizia e manutenzione dei prati da sfal-

cio;
• pulizia e sistemazione dei pascoli;
• pulizia e sistemazione del castagneto;
• potenziamento del frutteto nel pianoro 

prativo tramite la piantumazione di ama-
reni, ciliegi, noccioli, meli, peri, lamponi,  
more e mirtilli;

• recupero dei terrazzamenti circostanti 
l’abitato attraverso la piantumazione di 
viti, tuberi, legumi, prati da sfalcio;

• posizionamento di arnie;
• riqualificazione del torrente esistente at-

traverso la sistemazione degli argini, la 
piantumazione di essenze arbustive ed 
arboree e la realizzazione di percorsi e 
spazi di sosta;

21. Interventi sul 
paesaggio 

Planimetria generale.

(Bozzi Alberica)

u.1
u.2

u.3

u.4 u.5
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22. Riqualificazione 
campo sportivo

(Fiammenghi Laura)

23. Riqualificazione 
percorsi

(Fiammenghi Laura)

24. Riqualificazione 
torrente

(Perego Lisa)

25. Realizzazione 
affacci panoramici

(Bozzi Alberica)
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Pianta III livello

Pianta IV livello

Pianta V livello

Pianta I livello

Pianta II livello

Edificio u.1

Recupero a funzioni 
abitative della Casa “Ja-
comòt”, scala 1:200.

(Cominini Irene) 

N
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Prospetto sud-est Prospetto sud-ovest

Prospetto nord-ovest

Prospetto nord-est

Sezione trasversale

Dettaglio costruttivo: scala 1:50

Sezione longitudinale
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Edificio u.4 e u.5

Recupero a funzioni abi-
tative della tipologia stal-
la-fienile, scala 1:200.

(Garotta Francesca) 

N

Pianta piano seminterrato

Prospetti edificio u.4Pianta piano primo e soppalco
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Prospetti edificio u.5

Dettaglio costruttivo

Dettaglio costruttivo
1. Parete in pietra 55 cm
2. Rasatura in malta 3/5 cm
3. Pannello isolante 8 cm
4. Barriera al vapore
5. Pannello in cartongesso 3 cm
6. Trave portante copertura
7. Finitura in legno
8. Barriera al vapore
9. Pannello isolante 10 cm
10. Assito in legno
11. Membrana impermeabile
12. Copertura in piode
13. Pavimentazione in legno
14. Assito

15. Trave secondaria orditura solaio
16. Pannello isolante 8 cm
17. Finitura in legno
18. Trave portante orditura solaio
19. Pavimentazione in legno
20. Sottofondo 8 cm
21. Massetto impianti 10 cm
22. Pannello isolante 10 cm
23. Membrana impermeabile
24. Getto in calcestruzzo
25. Rete elettrosaldata
26. Igloo 
27. Terra lisciata
28. Fondazione in calcestruzzo 30 cm
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Edificio polifunzionale

Realizzazione nuovo 
edificio che riprenda le 
forme ed i materiali del 
contesto, scala 1:100 e 
1:200.

(Alexy Cristiana) 

Vista

Pianta piano primo

Pianta piano terra

Pianta piano secondoSezione

Prospetto lato castagneto

N
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Edificio produttivo

Realizzazione stalla-fie-
nile destinata a caprini, 
scala 1:200.

(Fiammenghi Laura) 

Prospetto nord-ovest

VistaSezione trasversale

N

Pianta piano terra Pianta soppalco
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• pulizia e sistemazione del sottobosco;

• realizzazione percorso d’accesso agli edi-
fici;

• sistemazione degli spazi aperti;

• manutenzione e ripristino dei muri a sec-
co e delle recinzioni esistenti;

• recupero dei crotti di minor dimensione 
(c.2 e c.3) adibendoli alla conservazione 
e vendita dei prodotti tipici locali;

• recupero dell’edificio maggiore (c.1) ad 
uso abitativo (alloggio singolo).

10.14 Crotti: 
ristoro e punto vendita 
I crotti, situati all’esterno dell’abitato di 
Uschione ai margini del castagneto storico e 
nei pressi di cavità rocciose, sono facilmen-
te accessibili dalla strada carrozzabile. Per 
la loro posizione e per le loro caratteristiche 
architettoniche e tipologiche si prestano ad 
uso ristorativo e come punto vendita di pro-
dotti tipici locali. Il progetto di rigenerazione 
prevede:
• pulizia e manutenzione dei prati da sfal-

cio;

Recupero Crotti

(Fiammenghi Laura) 

Pianta piano terra

Pianta piano 
seminterrato

N



Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna: Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda 365

Prospetto

Sezione crotto c.1

Dettaglio scala 1:50
1. Piode
2. Tavolato
3. Isolante
4. Barriera al vapore
5. Trave portante
6. Canale di gronda
7. Isolante
8. Barriera al vapore
9. Cartongesso
10. Camera d’aria
11. Isolante
12. Intonaco
13. Pavimentazione in cemento
14. Barriera al vapore
15. Isolante
16. Barriera impermeabilizzante
17. Getto in c.l.s.
18. Rete elettrosaldata
19. Igloo
20. Dado di rinforzo fondazione

Sezione crotti c.2 e c.3
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sistemazione dei sentieri circostanti;

• manutenzione e ripristino dei muri a sec-
co;

• recupero dei quattro edifici esistenti di 
cui uno adibito ad unità abitativa indi-
pendente e gli altri tre a camere singole;

• realizzazione di un nuovo edificio adibito 
a sala polifunzionale che nelle forme e 
nei materiali riprenda le tipologie stori-
che esistenti inserendosi armoniosamen-
te nel contesto; 

• realizzazione di una nuova teleferica per 
facilitare il trasporto delle merci.

10.15 Ca’ Nuova: 
albergo e residence diffuso

Il nucleo è posizionato su di un’altura prativa 
circondata dal bosco a ridosso di una pare-
te rocciosa. Per il suo isolamento, per la sua 
naturalità e per la tranquillità che vi regna si 
presta ad un soggiorno di relax. Si prevede di 
realizzare una struttura mista tra albergo e 
residence diffuso. Il progetto prevede:

• pulizia e sistemazione dei pascoli;

• pulizia e sistemazione del sottobosco;

• realizzazione di un percorso pedonale e 

26. Sintesi interventi 

Planimetria generale.

(Figliola Simone) 

27. Teleferica

Progetto stazione a mon-
te, scala 1:200.

(Capelli Andrea) 

N

Prospetto Pianta

26

27



Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna: Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda 367

Recupero edificio cn.1

Adeguamento ad uso 
abitativo della tipologia 
stalla-fienile, scala 1:200.

(Figliola Simone) 

Sezione Prospetti

Piano terra

N

Piano primo
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Edificio polifunzionale

Realizzazione nuovo 
edificio che riprenda le 
forme ed i materiali del 
contesto, scala 1:200.

(Capelli Andrea) 

Prospetto sud-est

Sezione CC’

Vista

Planimetria

Vista

Pianta piano terraSezione AA’

Prospetto nord-est

Prospetto nord-ovest

Prospetto sud-ovest

N
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co e delle recinzioni esistenti;

• recupero dell’edificio minore (ap.1) ad 
uso abitativo come residenza del pastore 
e dei lavoratori;

• mantenimento dell’edificio centrale a 
stalla-fienile;

• recupero dell’edificio maggiore (ap.3) 
adibendolo a laboratorio di lavorazione e 
conservazione dei prodotti caseari al pia-
no seminterrato. Al piano terra si preve-
de una piccola area soggiorno e cucina, 
mentre ai piani superiori sono localizzati 
i posti letto per gli escursionisti;

• realizzazione di un nuovo edificio inter-
rato nel versante della montagna e adi-
bito a sala polifunzionale e ristoro dell’al-
peggio.

10.16 Alpe Pesceda: 
rifugio e ristoro
L’alpeggio, situato al di sopra del bosco, sor-
ge su di un’altura prativa che domina il ver-
sante circostante con una vista panoramica 
che spazia dalla val Bregaglia alla valle Splu-
ga. Posto lungo i sentieri della Traversata dei 
Monti il luogo si presta ad essere sfruttato 
come rifugio per la sosta degli escursionisti. 
Per incentivare il continuo sfruttamento del 
pascolo si prevede di inserire un’attività lega-
ta alla produzione casearia e la creazione di 
un luogo di ristoro per tutti coloro che transi-
tano da qui. Il progetto prevede:

• pulizia e sistemazione dei pascoli;

• sistemazione dei sentieri;

• manutenzione e ripristino dei muri a sec-

Fotomontaggio
intervento

Recupero dell’esistente e 
realizzazione di un nuo-
vo edificio interrato.

(Moscuzza Davide) 
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Recupero alpeggio

Adeguamento dell’edifi-
cato esistente a funzioni 
abitative e produttive, 
scala 1:200.

(Uberti Francesco) 

Prospetto

Sezione

Pianta piano primo

Pianta soppalco

Pianta piano seminterrato

N
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Prospetto nord-est

Dettaglio costruttivo 
serramento e solaio
1. Doppio vetro
2. Telaio fisso in legno
3. Davanzale in pietra (6 cm)
4. Muratura esistente (30 cm)
5. Terreno
6. Pannello di legno (2 cm)
7. Isolante termico (5 cm)
8. Panca in legno
9. Isolante termico (10 cm)
10. Pannello di legno (2 cm)
11. Parquet (2,5 cm)
12. Massetto (4 cm)
13. Impermeabilizzante (2 mm)
14. Isolante acustico (5 cm)
15. Assito maschiato in legno (3 
cm)
16. Trave in legno (r 10 cm)

Dettaglio costruttivo 
pavimentazione 
controterra
1. Pannello di legno (2 cm)
2. Isolante termico (8 cm)
3. Intercapedine (3 cm)
4. Rinzaffo (2 cm)
5. Muratura esistente (50 cm)
6. Terreno
7. Parquet (2,5 cm)
8. Massetto (4 cm)
9. Isolante termico (10 cm)
10. Impermeabilizzante (10 cm)
11. Massetto strutturale + rete 
metallica (8 cm)
12. Igloo (50 cm)
13. Terreno livellato
14. Cordolo di cemento armato 
(30x30 cm)

Prospetto sud-ovest
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Edificio polifunzionale

Realizzazione nuovo edi-
ficio interrato ad uso ri-
storativo, scala 1:200.

(Moscuzza Davide) 

Inserimento nel contesto

Prospetto laterale Pianta

Sezione trasversale

Prospetto
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zo medio per persona relativo ai primi cinque 
anni di servizio pari a 50 Euro.

Costi relativi all’acquisto degli immobili
Considerando quanto espresso precedente-
mente (cfr. par. 4.9, Costi relativi all’acquisto 
degli immobili) e tenendo conto delle valu-
tazioni immobiliari della località (a Uschione 
una abitazione tipica dei luoghi in condizioni 
scadenti ha un valore di mercato pari a 400 
Euro/m² ed un valore di locazione pari a 1,1 
Euro/m² per mese) e dello stato di conserva-
zione dell’immobile, si stima un valore me-
dio degli edifici dell’insediamento pari a 400 
Euro/m².
Nell’ipotesi di acquistare l’intera proprietà 
dell’insediamento si deve fare fronte ad una 
spesa di 413.600 Euro.

Costi dell’intervento di recupero
La stima dei costi da sostenere per il recupe-
ro del patrimonio architettonico, dell’insedia-
mento e del paesaggio è consultabile nella 
tabella 4. Riguardo alle metodologie di cal-
colo applicate si rimanda a quanto espresso 
precedentemente (cfr. par. 4.9, Costi dell’in-
tervento di recupero).

Strategia finanziaria dell’investimento
Riassumendo quanto già espresso in prece-
denza (cfr. par. 4.9), dal punto di vista gestio-
nale e finanziario l’intervento ipotizzato nei 
casi di studio sarà così strutturato:

• i proprietari cedono in concessione le 
unità abitative alla cooperativa e ne di-
ventano soci;

• l’intervento di recupero del patrimonio 
architettonico stimato 1.743.500 Euro 
sarà sostenuto dalla cooperativa con un 
contributo di finanziamenti europei pari 
al 40% della spesa sostenuta (697.400 
Euro);

• l’intervento di recupero dell’insediamen-
to e del paesaggio stimato 303.615 Euro 
sarà sostenuto dagli enti pubblici (comu-
ne, provincia e regione) con un contribu-
to di finanziamenti  europei pari al 40% 
della spesa sostenuta (121.446 Euro);

• l’intervento di recupero complessiva-
mente è stimato 2.047.115 Euro soste-
nuto per il 51% circa dalla cooperativa 
(1.046.100 Euro), per il 9% circa dagli 
enti pubblici (182.169 Euro) e per il 40% 
da fondi europei (818.846 Euro);

• i costi annui di gestione della struttura 
ricettiva sostenute dalla cooperativa am-

10.17 Fattibilità economico-finan-
ziaria dell’intervento 

La valutazione economica sarà effettuata 
analizzando la redditività dell’intervento per 
ogni nucleo considerato: Uschione (Pighétti, 
Nesóssi, Crotti), Ca’ Nuova ed Alpe Pesceda.
Riguardo alla spiegazione della metodologia 
applicata per la valutazione economica si ri-
manda a quanto espresso precedentemente  
(cfr. par. 4.9).

Uschione: Pighétti, Nesóssi, Crotti

Dimensionamento della struttura 
ricettiva
La tabella 1 (cfr. par. 5.8) riassume l’inter-
vento operato sul patrimonio architettonico 
dell’insediamento:

• numero edifici oggetto d’intervento: 10 
(di cui 8 recuperati e 2 di nuova realiz-
zazione);

• superficie recuperata a funzione abitati-
va: 599 m²;

• superficie recuperata a funzione cantina 
e deposito: 20 m²;

• superficie recuperata a funzione produt-
tiva: 20 m²;

• superficie di nuova realizzazione edificio 
polifunzionale: 145 m²;

• superficie di nuova realizzazione edificio 
produttivo: 250 m²;

• superficie totale oggetto d’intervento: 
1.034 m²;

• numero posti letto ricavati: 29;

• numero camere/alloggi: 10.

La struttura ricettiva, stimando un periodo 
d’apertura di 8 mesi pari a 240 giorni (mar-
zo - ottobre) e ipotizzando un tasso medio 
di occupazione pari al 65%, soddisferà nei 
primi cinque anni un numero di notti annue, 
ovvero il numero di turisti che alloggeranno 
presso la struttura, pari a 4.524 unità.

Ricavi e costi di gestione della struttura 
ricettiva
La valutazione dei ricavi dell’attività e dei co-
sti di gestione è consultabile nelle tabelle 2 e 
3. Riguardo alle metodologie di calcolo appli-
cate si rimanda a quanto espresso preceden-
temente (cfr. par. 4.9, Ricavi della struttura 
ricettiva, Costi di esercizio e gestione della 
struttura ricettiva).
Considerando la qualità del servizio offerto 
ed il target della clientela si assume un prez-
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• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa di 60.121 Euro (considerando 
esclusivamente il recupero del patrimo-
nio architettonico);

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa complessiva di 70.590 Euro;

• al quinto anno di esercizio della struttura 
ricettiva l’intervento non risulta ammor-
tizzato dai ricavi con una perdita com-
plessiva pari a 146.102 Euro (29.220 
Euro/anno).

montano a 97.083 Euro;

• il ricavo annuo della struttura ricetti-
va percepito dalla cooperativa è pari a 
346.197 Euro.

Parametri di sintesi
L’intervento di rigenerazione previsto può es-
sere riassunto come segue:

• si prevede di ricavare 29 posti letto in 10 
edifici;

• si prevede di ricavare 29 posti letto inter-
venendo su 1.034 m2 di superficie edili-
zia complessiva;

Costi di gestione struttura ricettiva

Costo 
unitario

€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Personale di servizio 16.667 3 41.667

Materiale di consumo e servizi - - 51.930

Manutenzione ordinaria - - 3.487

€ 97.083

Ricavi struttura ricettiva

Tariffa
€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Camere 50 4.524 226.200

Bar e ristorazione

colazione 2 4.072 8.143

pasto completo 12 2.262 27.144

bar 5 2.262 11.310

utenti di passaggio 3 3.000 9.000

Centro polifunzionale

affitto sala lettura 100 24 2.400

affitto sala conferenze 500 24 12.000

Ricavi vari (attività commerciali, sportive, ecc.) - - 50.000

€ 346.197

Tabella 3 

Sintesi dei costi di gestio-
ne della struttura ricetti-
va diffusa (cfr. par. 4.9).

Tabella 2

Sintesi dei ricavi della 
struttura ricettiva diffusa 
(cfr. par. 4.9).

* I calcoli, effettuati con 
un software apposito, 
sono stati riportati in 
tabella 2 e 3 approssi-
mando il valore della 
quantità, se espressa in 
decimali, all’unità. Di 
conseguenza, essendo 
il totale ricavato con la 
quantità espressa in va-
lore decimale, la lettura 
del calcolo in tabella non 
sempre appare immedia-
ta e corretta.
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Tabella 4 

Sintesi dei costi dell’in-
tervento di recupero (cfr. 
par. 4.9). Costi intervento di recupero

Costo 
unitario

€/m (*)

€/m2 (**)

€/m3 (***)

€/cad (****)

Quantità
m (*)

m2 (**)

m3 (***)

cad (****)

Totale
€

Patrimonio architettonico

Ristrutturazione edifici esistenti

funzione abitativa (**) 1.500 599 898.500

funzione cantina e deposito (**) 700 20 14.000

funzione produttiva

ristorante (**) 1.800 20 36.000

stalla, produzione alimenti caseari (**) 1.200 - -

laboratorio apicoltura (**) 1.000 - -

Demolizione edifici fatiscenti (***) 11,49 - -

Costruzione nuovi edifici

polifunzionale (**) 2.000 145 290.000

funzione abitativa (**) 1.200 - -

funzione produttiva (**) 1.500 250 375.000

Arredi ed attrezzature

arredi camere (****) 4.000 10 40.000

attrezzature ed arredi spazi comuni - - 40.000

attrezzature ed arredi attività produttive - - 50.000

Realizzazione sistemi produzione energia rinnovabile 10.000 - -

Totale patrimonio architettonico € 1.743.500

Insediamento e paesaggio

Pulizia del bosco

ceduo (**) 0,53 20.000 10.600

castagneto da frutto (**) 0,23 40.000 9.200

Pulizia del pascolo e del prato da sfalcio (**) 0,11 60.000 6.600

Recupero terrazzamenti e muri a secco (*) 205 600 123.000

Piantumazioni

vigneti (**) 2,17 10.000 21.700

frutteti (**) 0,93 15.000 13.950

essenze orticole (**) 1,2 5.000 6.000

essenze arbustive, erbacee e floreali (**) 10 5.000 50.000

Rinaturalizzazione e sistemazione corso d’acqua (**) 90 250 22.500

Percorsi

pulizia vegetazione infestante (*) 3,5 500 1.750

recupero mulattiere e sentieri (*) 6,2 500 3.100

realizzazione nuove mulattiere e sentieri (*) 17 100 1.700

realizzazione passerelle lignee (*) 79 - -

recupero e/o realizzazione recinzioni lignee (*) 39 100 3.900

Realizzazione apiario (****) 1500 1 1.500

Fruizione turistico-ricreativa

realizzazione affaccio panoramico e area pic-nic (****) 770 3 2.310

realizzazione sedute (****) 310 20 6.200

posizionamento cestini (****) 161 5 805

realizzazione parco giochi (****) 15.000 1 15.000

realizzazione cartellonistica didattica (****) 380 10 3.800

Realizzazione o ampliamento parcheggio (**) 30 - -

Realizzazione o potenziamento reti tecnologiche (*) 250 - -

Totale insediamento e paesaggio € 303.615

€ 2.047.115
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dell’insediamento si deve fare fronte ad una 
spesa di 74.000 Euro.

Costi dell’intervento di recupero
La stima dei costi da sostenere per il recupe-
ro del patrimonio architettonico, dell’insedia-
mento e del paesaggio è consultabile nella 
tabella 7. Riguardo alle metodologie di cal-
colo applicate si rimanda a quanto espresso 
precedentemente (cfr. par. 4.9, Costi dell’in-
tervento di recupero).

Strategia finanziaria dell’investimento
Riassumendo quanto già espresso in prece-
denza (cfr. par. 4.9), dal punto di vista gestio-
nale e finanziario l’intervento ipotizzato nei 
casi di studio sarà così strutturato:

• i proprietari cedono in concessione le 
unità abitative alla cooperativa e ne di-
ventano soci;

• l’intervento di recupero del patrimonio 
architettonico stimato 650.000 Euro 
sarà sostenuto dalla cooperativa con un 
contributo di finanziamenti europei pari 
al 40% della spesa sostenuta (260.000 
Euro);

• l’intervento di recupero dell’insediamen-
to e del paesaggio stimato 129.881 Euro 
sarà sostenuto dagli enti pubblici (comu-
ne, provincia e regione) con un contribu-
to di finanziamenti  europei pari al 40% 
della spesa sostenuta (51.952 Euro);

• l’intervento di recupero complessiva-
mente è stimato 779.881 Euro soste-
nuto per il 50% circa dalla cooperativa 
(390.000 Euro), per il 10% circa dagli 
enti pubblici (77.929 Euro)  e per il 40% 
da fondi europei (311.952 Euro);

• i costi annui di gestione della struttura 
ricettiva sostenute dalla cooperativa am-
montano a 24.979 Euro;

• il ricavo annuo della struttura ricetti-
va percepito dalla cooperativa è pari a 
88.418 Euro.

Parametri di sintesi
L’intervento di rigenerazione previsto può es-
sere riassunto come segue:

• si prevede di ricavare 10 posti letto in 6 
edifici;

• si prevede di ricavare 10 posti letto inter-
venendo su 296 m2 di superficie edilizia 
complessiva;

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa di 65.000 Euro (considerando 

Ca’ Nuova

Dimensionamento della struttura 
ricettiva
La tabella 1 (cfr. par. 5.8) riassume l’inter-
vento operato sul patrimonio architettonico 
dell’insediamento:

• numero edifici oggetto d’intervento: 6 
(di cui 4 recuperati e 2 di nuova realiz-
zazione);

• superficie recuperata a funzione abitati-
va: 200 m²;

• superficie di nuova realizzazione edificio 
polifunzionale: 80 m²;

• superficie di nuova realizzazione edificio 
produttivo (teleferica): 16 m²;

• superficie totale oggetto d’intervento: 
296 m²;

• numero posti letto ricavati: 10;

• numero camere/alloggi: 4.

La struttura ricettiva, stimando un periodo 
d’apertura di 5 mesi pari a 150 giorni (mag-
gio - settembre) e ipotizzando un tasso me-
dio di occupazione pari al 65%, soddisferà 
nei primi cinque anni un numero di notti an-
nue, ovvero il numero di turisti che allogge-
ranno presso la struttura, pari a 975 unità.

Ricavi e costi di gestione della struttura 
ricettiva
La valutazione dei ricavi dell’attività e dei co-
sti di gestione è consultabile nelle tabelle 5 e 
6. Riguardo alle metodologie di calcolo appli-
cate si rimanda a quanto espresso preceden-
temente (cfr. par. 4.9, Ricavi della struttura 
ricettiva, Costi di esercizio e gestione della 
struttura ricettiva).
Considerando la qualità del servizio offerto 
ed il target della clientela si assume un prez-
zo medio per persona relativo ai primi cinque 
anni di servizio pari a 45 Euro.

Costi relativi all’acquisto degli immobili
Considerando quanto espresso precedente-
mente (cfr. par. 4.9, Costi relativi all’acquisto 
degli immobili) e tenendo conto delle valu-
tazioni immobiliari della località (a Uschione 
una abitazione tipica dei luoghi in condizioni 
scadenti ha un valore di mercato pari a 400 
Euro/m² ed un valore di locazione pari a 1,1 
Euro/m² per mese) e dello stato di conserva-
zione dell’immobile, si stima un valore me-
dio degli edifici dell’insediamento pari a 250 
Euro/m².
Nell’ipotesi di acquistare l’intera proprietà 
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esclusivamente il recupero del patrimo-
nio architettonico);

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa complessiva di 77.988 Euro;

• al quinto anno di esercizio della struttura 
ricettiva l’intervento non risulta ammor-
tizzato dai ricavi con una perdita com-
plessiva pari a 150.831 Euro (30.166 
Euro/anno).

Costi di gestione struttura ricettiva

Costo 
unitario

€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Personale di servizio 10.417 1 10.417

Materiale di consumo e servizi - - 13.263

Manutenzione ordinaria - - 1.300

€ 24.979

Ricavi struttura ricettiva

Tariffa
€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Camere 50 975 48.750

Bar e ristorazione

colazione 2 877 1.755

pasto completo 12 487 5.850

bar 5 487 2.438

utenti di passaggio 3 1.875 5.625

Centro polifunzionale

affitto sala lettura 100 15 1.500

affitto sala conferenze 500 15 7.500

Ricavi vari (attività commerciali, sportive, ecc.) - - 15.000

€ 88.418

Tabella 6 

Sintesi dei costi di gestio-
ne della struttura ricetti-
va diffusa (cfr. par. 4.9).

Tabella 5

Sintesi dei ricavi della 
struttura ricettiva diffusa 
(cfr. par. 4.9).

* I calcoli, effettuati con 
un software apposito, 
sono stati riportati in 
tabella 5 e 6 approssi-
mando il valore della 
quantità, se espressa in 
decimali, all’unità. Di 
conseguenza, essendo 
il totale ricavato con la 
quantità espressa in va-
lore decimale, la lettura 
del calcolo in tabella non 
sempre appare immedia-
ta e corretta.
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Tabella 7 

Sintesi dei costi dell’in-
tervento di recupero (cfr. 
par. 4.9).Costi intervento di recupero

Costo 
unitario

€/m (*)

€/m2 (**)

€/m3 (***)

€/cad (****)

Quantità
m (*)

m2 (**)

m3 (***)

cad (****)

Totale
€

Patrimonio architettonico

Ristrutturazione edifici esistenti

funzione abitativa (**) 1.500 200 300.000

funzione cantina e deposito (**) 700 - -

funzione produttiva

ristorante (**) 1.800 - -

stalla, produzione alimenti caseari (**) 1.200 - -

laboratorio apicoltura (**) 1.000 - -

Demolizione edifici fatiscenti (***) 11,49 - -

Costruzione nuovi edifici

polifunzionale (**) 2.000 80 160.000

funzione abitativa (**) 1.200 - -

funzione produttiva (**) 1.500 16 24.000

Arredi ed attrezzature

arredi camere (****) 4.000 4 16.000

attrezzature ed arredi spazi comuni - - 40.000

attrezzature ed arredi attività produttive - - 50.000

Realizzazione sistemi produzione energia rinnovabile 10.000 6 60.000

Totale patrimonio architettonico € 650.000

Insediamento e paesaggio

Pulizia del bosco

ceduo (**) 0,53 10.000 5.300

castagneto da frutto (**) 0,23 - -

Pulizia del pascolo e del prato da sfalcio (**) 0,11 40.000 4.400

Recupero terrazzamenti e muri a secco (*) 205 250 51.250

Piantumazioni

vigneti (**) 2,17 - -

frutteti (**) 0,93 - -

essenze orticole (**) 1,2 - -

essenze arbustive, erbacee e floreali (**) 10 - -

Rinaturalizzazione e sistemazione corso d’acqua (**) 90 - -

Percorsi

pulizia vegetazione infestante (*) 3,5 200 700

recupero mulattiere e sentieri (*) 6,2 200 1.240

realizzazione nuove mulattiere e sentieri (*) 17 - -

realizzazione passerelle lignee (*) 79 - -

recupero e/o realizzazione recinzioni lignee (*) 39 40 1.560

Realizzazione apiario (****) 1500 - -

Fruizione turistico-ricreativa

realizzazione affaccio panoramico e area pic-nic (****) 770 1 770

realizzazione sedute (****) 310 4 1.240

posizionamento cestini (****) 161 1 161

realizzazione parco giochi (****) 15.000 - -

realizzazione cartellonistica didattica (****) 380 2 760

Realizzazione o ampliamento parcheggio (**) 30 - -

Realizzazione o potenziamento reti tecnologiche (*) 250 250 62.500

Totale insediamento e paesaggio € 129.881

€ 779.881
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dell’insediamento si deve fare fronte ad una 
spesa di 61.800 Euro.

Costi dell’intervento di recupero
La stima dei costi da sostenere per il recupe-
ro del patrimonio architettonico, dell’insedia-
mento e del paesaggio è consultabile nella 
tabella 10. Riguardo alle metodologie di cal-
colo applicate si rimanda a quanto espresso 
precedentemente (cfr. par. 4.9, Costi dell’in-
tervento di recupero).

Strategia finanziaria dell’investimento
Riassumendo quanto già espresso in prece-
denza (cfr. par. 4.9), dal punto di vista gestio-
nale e finanziario l’intervento ipotizzato nei 
casi di studio sarà così strutturato:

• i proprietari cedono in concessione le 
unità abitative alla cooperativa e ne di-
ventano soci;

• l’intervento di recupero del patrimonio 
architettonico stimato 636.000 Euro 
sarà sostenuto dalla cooperativa con un 
contributo di finanziamenti europei pari 
al 40% della spesa sostenuta (254.400 
Euro);

• l’intervento di recupero dell’insediamen-
to e del paesaggio stimato 31.311 Euro 
sarà sostenuto dagli enti pubblici (comu-
ne, provincia e regione) con un contribu-
to di finanziamenti  europei pari al 40% 
della spesa sostenuta (12.524 Euro);

• l’intervento di recupero complessiva-
mente è stimato 667.311 Euro soste-
nuto per il 57% circa dalla cooperativa 
(381.600 Euro), per il 3% circa dagli enti 
pubblici (18.787 Euro)  e per il 40% da 
fondi europei (266.924 Euro);

• i costi annui di gestione della struttura 
ricettiva sostenute dalla cooperativa am-
montano a 16.487 Euro;

• il ricavo annuo della struttura ricetti-
va percepito dalla cooperativa è pari a 
66.709 Euro.

Parametri di sintesi
L’intervento di rigenerazione previsto può es-
sere riassunto come segue:

• si prevede di ricavare 5 posti letto in 4 
edifici;

• si prevede di ricavare 5 posti letto inter-
venendo su 309 m2 di superficie edilizia 
complessiva;

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa di 127.200 Euro (considerando 

Alpe Pesceda

Dimensionamento della struttura 
ricettiva
La tabella 1 (cfr. par. 5.8) riassume l’inter-
vento operato sul patrimonio architettonico 
dell’insediamento:

• numero edifici oggetto d’intervento: 4 
(di cui 3 recuperati e 1 di nuova realiz-
zazione);

• superficie recuperata a funzione abitati-
va: 104 m²;

• superficie recuperata a funzione produt-
tiva: 85 m²;

• superficie di nuova realizzazione edificio 
polifunzionale: 120 m²;

• superficie totale oggetto d’intervento: 
309 m²;

• numero posti letto ricavati: 5;

• numero camere/alloggi: 2.

La struttura ricettiva, stimando un periodo 
d’apertura di 5 mesi pari a 150 giorni (mag-
gio - settembre) e ipotizzando un tasso me-
dio di occupazione pari al 65%, soddisferà 
nei primi cinque anni un numero di notti an-
nue, ovvero il numero di turisti che allogge-
ranno presso la struttura, pari a 488 unità.

Ricavi e costi di gestione della struttura 
ricettiva
La valutazione dei ricavi dell’attività e dei co-
sti di gestione è consultabile nelle tabelle 8 e 
9. Riguardo alle metodologie di calcolo appli-
cate si rimanda a quanto espresso preceden-
temente (cfr. par. 4.9, Ricavi della struttura 
ricettiva, Costi di esercizio e gestione della 
struttura ricettiva).
Considerando la qualità del servizio offerto 
ed il target della clientela si assume un prez-
zo medio per persona relativo ai primi cinque 
anni di servizio pari a 35 Euro.

Costi relativi all’acquisto degli immobili
Considerando quanto espresso precedente-
mente (cfr. par. 4.9, Costi relativi all’acquisto 
degli immobili) e tenendo conto delle valu-
tazioni immobiliari della località (a Uschione 
una abitazione tipica dei luoghi in condizioni 
scadenti ha un valore di mercato pari a 200 
Euro/m² ed un valore di locazione pari a 1,1 
Euro/m² per mese) e dello stato di conserva-
zione dell’immobile, si stima un valore me-
dio degli edifici dell’insediamento pari a 200 
Euro/m².
Nell’ipotesi di acquistare l’intera proprietà 
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esclusivamente il recupero del patrimo-
nio architettonico);

• per ricavare un posto letto si stima una 
spesa complessiva di 133.462 Euro;

• al quinto anno di esercizio della struttura 
ricettiva l’intervento non risulta ammor-
tizzato dai ricavi con una perdita com-
plessiva pari a 182.075 Euro (36.415 
Euro/anno).

Costi di gestione struttura ricettiva

Costo 
unitario

€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Personale di servizio 10.417 1 5.208

Materiale di consumo e servizi - - 10.006

Manutenzione ordinaria - - 1.272

€ 16.487

Ricavi struttura ricettiva

Tariffa
€/cad 

Quantità
*

Totale
€

Camere 35 487 17.063

Bar e ristorazione

colazione 2 439 878

pasto completo 12 244 2.925

bar 5 244 1.219

utenti di passaggio 3 1875 5.625

Centro polifunzionale

affitto sala lettura 100 15 1.500

affitto sala conferenze 500 15 7.500

Ricavi vari (attività commerciali, sportive, ecc.) - - 30.000

€ 66.709

Tabella 9 

Sintesi dei costi di gestio-
ne della struttura ricetti-
va diffusa (cfr. par. 4.9).

Tabella 8

Sintesi dei ricavi della 
struttura ricettiva diffusa 
(cfr. par. 4.9).

* I calcoli, effettuati con 
un software apposito, 
sono stati riportati in 
tabella 8 e 9 approssi-
mando il valore della 
quantità, se espressa in 
decimali, all’unità. Di 
conseguenza, essendo 
il totale ricavato con la 
quantità espressa in va-
lore decimale, la lettura 
del calcolo in tabella non 
sempre appare immedia-
ta e corretta.



Paesaggio dell’estivazione della Valchiavenna: Uschione, Ca’ Nuova, Alpe Pesceda 381

Tabella 10

Sintesi dei costi dell’in-
tervento di recupero (cfr. 
par. 4.9). Costi intervento di recupero

Costo 
unitario

€/m (*)

€/m2 (**)

€/m3 (***)

€/cad (****)

Quantità
m (*)

m2 (**)

m3 (***)

cad (****)

Totale
€

Patrimonio architettonico

Ristrutturazione edifici esistenti

funzione abitativa (**) 1.500 104 156.000

funzione cantina e deposito (**) 700 - -

funzione produttiva

ristorante (**) 1.800 - -

stalla, produzione alimenti caseari (**) 1.200 85 102.000

laboratorio apicoltura (**) 1.000 - -

Demolizione edifici fatiscenti (***) 11,49 - -

Costruzione nuovi edifici

polifunzionale (**) 2.000 120 240.000

funzione abitativa (**) 1.200 - -

funzione produttiva (**) 1.500 - -

Arredi ed attrezzature

arredi camere (****) 4.000 2 8.000

attrezzature ed arredi spazi comuni - - 40.000

attrezzature ed arredi attività produttive - - 50.000

Realizzazione sistemi produzione energia rinnovabile 10.000 4 40.000

Totale patrimonio architettonico € 636.000

Insediamento e paesaggio

Pulizia del bosco

ceduo (**) 0,53 - -

castagneto da frutto (**) 0,23 - -

Pulizia del pascolo e del prato da sfalcio (**) 0,11 25.000 2.750

Recupero terrazzamenti e muri a secco (*) 205 - -

Piantumazioni

vigneti (**) 2,17 - -

frutteti (**) 0,93 - -

essenze orticole (**) 1,2 - -

essenze arbustive, erbacee e floreali (**) 10 - -

Rinaturalizzazione e sistemazione corso d’acqua (**) 90 - -

Percorsi

pulizia vegetazione infestante (*) 3,5 - -

recupero mulattiere e sentieri (*) 6,2 100 620

realizzazione nuove mulattiere e sentieri (*) 17 - -

realizzazione passerelle lignee (*) 79 - -

recupero e/o realizzazione recinzioni lignee (*) 39 20 780

Realizzazione apiario (****) 1500 - -

Fruizione turistico-ricreativa

realizzazione affaccio panoramico e area pic-nic (****) 770 - -

realizzazione sedute (****) 310 4 1.240

posizionamento cestini (****) 161 1 161

realizzazione parco giochi (****) 15.000 - -

realizzazione cartellonistica didattica (****) 380 2 760

Realizzazione o ampliamento parcheggio (**) 30 - -

Realizzazione o potenziamento reti tecnologiche (*) 250 100 25.000

Totale insediamento e paesaggio € 31.311

€ 667.311
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Fattori determinanti per la riuscita 
dell’intervento

Requisito
insufficiente 

Condizione che incide 
negativamente nel pro-
cesso di rigenerazione 
e/o richiede un’ingente 
quantità di interventi 

per adeguarlo alle 
condizioni richieste

Requisito 
sufficiente

Condizione che incide 
in modo parziale nel 
processo di rigenera-
zione e/o richiede una 
quantità minima d’in-
terventi per adeguarlo 
alle condizioni richieste

Requisito
buono

Condizione che garan-
tisce la fattibilità del 
processo di rigenera-

zione

Inquadramento generale

Localizzazione O

Accessibilità O

Territorio e ambiente naturale

Morfologia e struttura del territorio O

Idrografia O

Altitudine O

Esposizione O

Clima O

Vegetazione e ambiente naturale O

Elementi del paesaggio culturale

Paesaggio agrario tradizionale O

Patrimonio architettonico di valore O

Percorsi storici O

Qualità estetiche del paesaggio O

Insediamento

Struttura e morfologia urbana O

Spazi aperti collettivi O

Stato di conservazione O

Edifici abbandonati O

Servizi esistenti O

Infrastrutture e reti O

Patrimonio architettonico

Chiesa O

Palazzo signorile

Lavatoi, abbeveratoi, fontane O

Forni, mulini, torchi, segherie

Edifici residenziali di matrice rurale integra O

Edifici residenziali di matrice rurale alterata O

Edifici residenziali recenti

Manufatti produttivi e commerciali recenti

Comunità, tradizioni, opportunità

Comunità residente O

Attività commerciali ed artigiane O

Associazioni ed enti O

Aspetti sociali: tradizioni, usi e consuetudini locali O

Opportunità O

Gestione e amministrazione

Pianificazione O

Progetti e strategie di tutela e sviluppo O

Potenziali stakeholder O

Tabella 11 Sintesi delle condizioni e dei fattori determinanti per la riuscita dell’intervento
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Strategie e tipologie d’intervento

Non 
praticabile

Intervento 
non pratica-
bile in quan-
to l’oggetto 
dell’interven-
to non esiste 

nel caso 
specifico

Non 
necessario

Intervento 
non necessa-
rio in quanto 
la condizione 
allo stato at-
tuale risulta 
soddisfatta

Non 
ipotizzato

Intervento 
non ipotizza-
to per scelta 
progettuale 
e strategica 

Ipotizzato

Intervento di 
adeguamen-
to e recupero 

ipotizzato

Strategia generale di rigenerazione

Albergo Diffuso O

Residence Diffuso O

Rifugio Diffuso O

Residenze private O

Interventi alla scala paesaggistica

Consolidamenti del terreno O

Regimentazione corsi d’acqua O

Ripristino selciati, mulattiere e sentieri storici O

Ripristino terrazzamenti e muri a secco O

Pulizia e ripristino bosco O

Pulizia e ripristino pascoli O

Interventi su alberi secolari e/o rari O

Realizzazione di affacci e punti panoramici O

Interventi relativi al patrimonio architettonico del contesto

Chiese O

Palazzi signorili O

Castelli, torri, forti militari O

Cascine, malghe, alpeggi O

Siti archeologici O

Interventi relativi all’insediamento

Miglioramento dell’accessibilità O

Potenziamento o realizzazione servizi O

Potenziamento o realizzazione attività commerciali ed artigiane O

Potenziamento o realizzazione attività culturali e di svago O

Potenziamento o realizzazione reti tecnologiche O

Interventi relativi agli spazi aperti collettivi

Riqualificazione piazze O

Riqualificazione strade O

Riqualificazione muri e recinzioni O

Interventi relativi al patrimonio architettonico

Chiesa O

Palazzo signorile O

Lavatoi, abbeveratoi, fontane O

Forni, mulini, torchi, segherie O

Edifici residenziali di matrice rurale integra O

Edifici residenziali di matrice rurale alterata O

Edifici residenziali recenti O

Manufatti produttivi e commerciali recenti O

Realizzazione nuovi edifici O

Strategia economica e gestionale

Strategie e progetti di sviluppo O

Individuazione mercato potenziale O

Analisi dei costi e dei ricavi O

Individuazione stakeholder O

Analisi sviluppo indotto locale O

Tabella 12a Sintesi della strategia di rigenerazione e di recupero dell’insediamento
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Strategie e tipologie d’intervento

Non 
praticabile

Intervento 
non pratica-
bile in quan-
to l’oggetto 
dell’interven-
to non esiste 

nel caso 
specifico

Non 
necessario

Intervento 
non necessa-
rio in quanto 
la condizione 
allo stato at-
tuale risulta 
soddisfatta

Non 
ipotizzato

Intervento 
non ipotizza-
to per scelta 
progettuale 
e strategica 

Ipotizzato

Intervento di 
adeguamen-
to e recupero 

ipotizzato

Metodologia di recupero architettonico

Conservazione cubature originarie O

Conservazione destinazione d’uso O

Nuova destinazione d’uso O

Intervento sulle fondazioni O

Conservazione muri originari esterni O

Aggiunta elementi architettonici esterni O

Conservazione muri originari interni O

Realizzazione contro murature interne O

Conservazione partiture interne originarie O

Modifica partiture interne O

Realizzazione partiture interne O

Conservazione intonaci storici interni O

Rifacimento intonaci interni O

Rifacimento solai controterra O

Conservazione solai originali O

Rifacimento solai tecniche tradizionali O

Rifacimento solai tecniche moderne O

Rifacimento pavimenti O

Realizzazione nuova pavimentazione O

Recupero copertura esistente O

Rifacimento copertura tecniche tradizionali O

Rifacimento copertura tecniche moderne O

Conservazione forma e dimensione aperture O

Modifica forma e dimensione aperture O

Conservazione scale originarie esterne O

Realizzazione nuove scale esterne O

Conservazione scale originarie interne O

Realizzazione nuove scale interne O

Recupero ballatoi e loggiati O

Realizzazione nuovi ballatoi e loggiati O

Restauro elementi decorativi O

Utilizzo materiali di recupero O

Utilizzo materiali locali O

Utilizzo nuovi materiali O

Mantenimento riscaldamento tradizionale O

Nuovi impianti O

Utilizzo arredo restaurato O

Utilizzo arredo moderno in stile locale O

Utilizzo arredo moderno O

Tabella 12b Sintesi della strategia di rigenerazione e di recupero dell’insediamento
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11.2 Paesaggio rurale alpino

Caratteri del paesaggio alpino
tradizionale
L’oggetto dello studio è il patrimonio pae-
saggistico ed architettonico della cultura al-
pina tradizionale i cui caratteri, formatisi tra 
il Neolitico ed il xix secolo, sono il risultato di 
specifiche dinamiche di antropizzazione del 
territorio montano messe in atto dall’uomo 
per garantire la propria sopravvivenza in un 
ambiente ostile.
L’edificazione degli insediamenti, l’uso di de-
terminate forme, soluzioni costruttive e ma-
teriali, la realizzazione di terrazzamenti col-
tivati a vite, lo sfruttamento del pascolo, dei 
boschi e dei castagneti sono stati compiuti 
rispettando le regole della natura senza mai 
sovrastarla. Il risultato è un paesaggio equili-
brato in cui il segno dell’uomo è ben integra-
to e in dialogo con l’elemento naturale.

Trasformazione del paesaggio alpino
Le trasformazioni socio-economiche che han-
no caratterizzato il periodo dal xix al xxi seco-
lo hanno radicalmente trasformato il rappor-
to dell’uomo con la montagna. Il territorio 
da fonte di vita si è trasformato in oggetto 
di consumo e sfruttamento. L’infrastruttura-
zione del territorio, il passaggio da un’eco-
nomia agricola ad un’economia industriale e 
l’avvento del turismo hanno alterato il modo 
dell’uomo di relazionarsi con l’ambiente 
montano generando profonde alterazioni sia 
nella conformazione fisica dell’ambiente che 
nella struttura della società.

11.1 Motivazioni dello studio

Il seguente lavoro è un approfondimento del-
le tematiche affrontate nel corso biennale di 
Laurea magistrale in Architettura: Progetto e 
Tutela per il Patrimonio Costruito inerenti il 
tema del recupero e della valorizzazione del 
patrimonio architettonico esistente appro-
fondito nei progetti di: Villa Olmo a Como, 
ex-cementificio Italcementi ad Alzano Lom-
bardo, colonia marina Ettore Motta a Marina 
di Massa, Basilica Palladiana a Vicenza, con-
vento di San Francesco a Gallarate e centro 
storico di Vaprio d’Adda. 
Ogni caso studio è stato affrontato ponen-
do una attenta riflessione sulle modalità di 
recupero e di valorizzazione, individuando la 
funzione più idonea da inserire in grado di ri-
vitalizzare l’edificio e ipotizzando le modalità 
tecnico-operative più consone per il restauro. 
Una considerazione che non è stata affron-
tata in modo esaustivo è la sostenibilità, a 
livello funzionale, strategico ed economico, 
di recupero di questo patrimonio.
La tesi, che ha come oggetto la rigenerazione 
del patrimonio rurale alpino nei suoi aspetti 
paesaggistici ed architettonici, persegue la 
verifica della concreta possibilità di recupe-
ro attraverso il modello dell’ospitalità diffusa 
analizzando i fattori che sostengono l’ope-
razione di rigenerazione a livello strategico, 
funzionale, architettonico ed economico. 

Sostenibilità del processo di rigenerazione: 
idoneità degli insediamenti

11
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11.3 Strumento di rigenerazione: 
ospitalità diffusa

Conservazione e valorizzazione del 
paesaggio rurale alpino
Il processo di abbandono e di declino che ha 
interessato le aree rurali alpine non si è ma-
nifestato ovunque con la stessa intensità e 
tutt’oggi alcuni esempi di questo patrimonio 
si mantengono ancora in discrete condizio-
ni di conservazione. Appare dunque fonda-
mentale ed urgente intervenire per conser-
vare e valorizzare questo ingente patrimonio 
che nel paesaggio, negli insediamenti e nelle 
architetture esprime i caratteri della cultura 
rurale alpina che per secoli, in un simbiotico 
rapporto dell’uomo con la natura, per difen-
dersi dalle ostilità dell’ambiente montano e 
per procurarsi i prodotti necessari alla pro-
pria sopravvivenza, ha plasmato il territorio 
conferendogli le forme che ancora oggi sono 
riconoscibili.

Rigenerazione dei borghi rurali
Per interrompere questo decadimento in atto 
nei piccoli borghi rurali alpini è necessario 
intervenire attraverso un processo di rivita-
lizzazione che non deve essere unicamente 
volto al recupero dell’immagine del luogo 
nei suoi caratteri tradizionali e “folkloristici”, 
favorendo la mummificazione dello stesso, 
ma deve essere una vera e propria operazio-
ne di rigenerazione complessiva, in grado di 
recuperare il dinamismo e la vitalità perdute 
attraverso un attivatore funzionale capace di 
creare le condizioni favorevoli allo sviluppo 
dell’economia locale, potenziando le filiere 
locali, favorendo la nascita di nuove attività 
agricole ed artigiane ed incrementando le op-
portunità lavorative. Solo così è perseguibile 
una concreta conservazione e valorizzazione 
del patrimonio architettonico e paesaggistico 
del luogo. La funzione da insediare nel bor-
go deve essere compatibile con l’identità del 
luogo, evitando di alterare i caratteri materici 
e morfologici dell’esistente attraverso opera-
zioni di recupero architettonico non compa-
tibili con le tipologie, i materiali e le tecniche 
costruttive locali. 
In Italia negli ultimi quarant’anni si è assistito 
a diverse operazioni di recupero di borghi ru-
rali sostenute da differenti motivazioni: 

• esperienze autonome di individui che ri-
cercano una migliore qualità della vita e 
un’esperienza comunitaria lontano dalla 
vita frenetica di città (esperienze di te-
deschi e olandesi nei borghi dell’Umbria, 

Paesaggio ibrido e mondo al limite
Il territorio alpino contemporaneo può essere 
descritto come un territorio ibrido caratteriz-
zato dalla compresenza di aree urbanizzate 
sul modello della città diffusa e della città tu-
ristica e da paesaggi rurali residui che anco-
ra mantengono le caratteristiche insediative 
tradizionali. I due modelli, presentati in modo 
chiaro e preciso nel film documentario PEAK. 
Un mondo al limite di Hannes Lang,  possono 
essere considerati entrambi come “mondi al 
limite” che a fatica cercano di adeguarsi ai 
cambiamenti climatici, economici e culturali 
contemporanei, con poche certezze riguardo 
al futuro. 
Nel primo caso lo sviluppo incontrollato del-
la città diffusa e delle industrie negli ampi 
fondovalle delle principali vallate alpine e la 
diffusione del turismo nel territorio montano 
attraverso la realizzazione di grandi strutture 
alberghiere e sanatoriali, impianti di risalita, 
città integrate dello sci, villaggi e resort mo-
nofunzionali, costruzioni spettacolari e stra-
vaganti, hanno alterato la struttura originaria 
del paesaggio, apportando una pressione 
selvaggia che rispecchia il modo di aggredire 
il territorio della società urbana. 
Dall’altro esistono ancora oggi paesaggi ru-
rali residui che caratterizzati da un «sistema 
semi-chiuso dell’autosufficienza non sono 
stati in grado di confrontarsi con i grandi 
spazi economici europei che hanno rapida-
mente sgretolato la società alpina tradiziona-
le». Queste «aree ad economia quasi esclusi-
vamente rurale, soprattutto se caratterizzate 
dalla forte acclività delle pendici montane, 
dal grande frazionamento dei campi, dalla 
lontananza da centri urbani e da vie di co-
municazioni difficili e insicure, sono state in-
teressate da un massiccio spopolamento, che 
si è tradotto anche visivamente nel degrado 
delle strutture insediative e del paesaggio 
culturale» (Bartaletti, 2004, p. 153) osser-
vabile nel deterioramento e nel crollo degli 
edifici, nell’abbandono e nell’imboschimento 
dei pascoli, dei campi coltivati, dei terrazza-
menti e dei castagneti.



Sostenibilità del processo di rigenerazione: idoneità degli insediamenti 387

• disincentivare la costruzione di nuovi 
edifici.

Modello dell’ospitalità diffusa
L’ospitalità diffusa si può descrivere come 
una particolare struttura alberghiera, dotata 
di servizi in comune (accoglienza, ristorazio-
ne, spazi comuni), i cui alloggi sono dislocati 
in edifici esistenti sparsi tra le abitazioni del 
paese.
Il modello ricettivo nelle sue diverse decli-
nazioni (Albergo Diffuso, Albergo Diffuso di 
campagna, Residence Diffuso, Paese Alber-
go, Villaggio Albergo, Case Albergo) offre 
al turista una esperienza veritiera del luogo, 
un’esperienza delle sue architetture e del 
suo paesaggio, ma soprattutto un’esperien-
za della sua comunità, delle sue tradizioni, 
e delle sue consuetudini permettendogli di 
intrattenere scambi e relazioni sociali con gli 
abitanti del luogo.
Oltre ai benefici, precedentemente elencati, 
il modello presenta alcuni punti di debolezza:

• investimenti iniziali mediamente più alti 
rispetto a strutture alberghiere tradizio-
nali in quanto il recupero conservativo 
del patrimonio edilizio necessita di un 
ingente investimento;

• costi di gestione maggiori in quanto le 
unità sono dislocate in un’area più o 
meno ampia;

• difficoltà normative;

• richiede una nuova cultura ospitale e ge-
stionale in quanto è un nuovo prodotto.

Riferendosi ad esperienze realizzate, Gian-
carlo Dall’Ara afferma che nella realizzazione 
dell’ospitalità diffusa non si deve perseguire 
una strategia orientata esclusivamente sul 
prodotto, ovvero sul recupero del patrimonio 
esistente, ma si devono anche considerare le 
motivazioni che inducono i possibili turisti a 
soggiornare nel luogo. Infatti l’esistenza di 
un patrimonio architettonico di valore in sta-
to di abbandono e degrado è una condizione 
necessaria, ma non sufficiente, per il succes-
so dell’intervento. Dunque non tutti i borghi 
si prestano ad ospitare una struttura simile in 
quanto per garantire la fattibilità dell’opera-
zione l’insediamento ed il territorio oggetto 
dell’intervento devono possedere specifici 
fattori e determinate caratteristiche.

Rigenerazione dell’insediamento: 
requisiti necessari
Dunque la seguente tesi, analizzando sei dif-
ferenti casi studio, si pone l’obiettivo di con-

della Val Vigezzo e della Valchiavenna; 
Torri Superiori e Calcata);

• esperienze accomunate dalla ricerca di 
isolamento e tranquillità come la rea-
lizzazione della sede del brand Brunello 
Cucinelli (Solomeo) e di un residence per 
professionisti (Borgo di Vione); 

• esperienze che mirano al rilancio dell’e-
conomia locale, a frenare lo spopola-
mento ed a conservare il patrimonio cul-
turale (Ce.Re.Re. Calabria, centri storici 
Pontina-Appia, Colle Val d’Elsa, nuclei 
costieri nella Puglia centrale);

• esperienze che identificano nel turismo e 
nella cultura delle opportunità in grado 
di sostenere la rivitalizzazione del luogo 
(ospitalità diffusa, Curzútt, Cadarese, 
Valleira, Maurin).

Strategia di rigenerazione: 
turismo sostenibile e ospitalità diffusa
Il turismo sostenibile, ed in particolare il mo-
dello dell’ospitalità diffusa, offrendo al turi-
sta un’esperienza del luogo e della cultura 
locale, sembra poter essere quell’attivatore 
funzionale che maggiormente coniuga gli 
obiettivi della conservazione e della valoriz-
zazione del patrimonio culturale con lo svi-
luppo dell’economia locale.
L’ospitalità diffusa è un modello ricettivo che 
negli ultimi quarant’anni si è diffuso ampia-
mente nel territorio italiano e le esperienze 
realizzate finora sull’Appennino e sulle Alpi 
quali l’Albergo Diffuso Santo Stefano di Ses-
sanio, Colletta di Castelbianco, Comeglians, 
Erto, Forgaria Monte Prat, Sauris testimonia-
no come questa forma di turismo sia stata in 
grado contemporaneamente di:

• conservare e valorizzare il patrimonio pa-
esaggistico ed architettonico esistente;

• rafforzare l’identità del luogo incentivan-
done le sue peculiarità;

• rafforzare l’integrazione della comunità 
locale;

• promuovere la cultura dell’accoglienza, 
la cultura del luogo, i prodotti locali e la 
cucina tradizionale;

• sviluppare filiere locali con la nascita di 
nuove attività agricole, commerciali ed 
artigiane;

• essere un presidio sociale che freni lo 
spopolamento e contribuisca a rendere 
vivo il borgo;

• incrementare il valori degli immobili;
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11.4 Inquadramento storico e 
geografico

Analisi storica ed evoluzione 
dell’insediamento
Comprendere l’evoluzione storica del luogo 
e le dinamiche socio-economiche che hanno 
portato alla nascita ed al declino dell’inse-
diamento consente di agire strutturalmente 
sulle problematiche che maggiormente in-
fluiscono nel processo di rigenerazione: iso-
lamento geografico e sociale, spopolamen-
to, invecchiamento, marginalità economica, 
bassi livelli occupazionali, scarsi investimenti 
produttivi, patrimonio architettonico fati-
scente e repulsivo, ecc.

Localizzazione geografica e accessibilità
Il fattore fondamentale che incide maggior-
mente nel processo di rigenerazione è la lo-
calizzazione dell’insediamento rispetto alle 
vie di comunicazione, ai centri maggiori e ai 
flussi economici e turistici principali. I borghi 
infatti non vanno considerati come «organi-
smi a sé stanti, ma come parti di un sistema 
organicamente articolato» (Monti, 2004).
L’analisi dei casi di studio ha evidenziato 
come la localizzazione in un territorio a vo-
cazione turistica, popolato, infrastrutturato e 
facilmente accessibile rispetto alle principali 
vie di comunicazione consenta maggiori pos-
sibilità di riuscita dell’intervento. 
Gli insediamenti analizzati risultano essere 
tutti situati in territori a vocazione turistica e 
localizzati nelle vicinanze di centri abitati di 
modeste dimensioni con presenza di servizi 
ai quali è possibile appoggiarsi (Santa Apol-
lonia: Traona e Morbegno; Uggia: San Gia-
como Filippo e Chiavenna; Cascino: Palanzo; 
Machaby: Arnad e Bard; Lottano ed Uschio-
ne: Prata Camportaccio e Chiavenna).
In generale risultano facilmente accessibili 
con i mezzi pubblici, a piedi e con l’auto. Per 
chi usufruisce dei mezzi pubblici e non vuole 
raggiungere l’insediamento a piedi è possibi-
le organizzare dei servizi navetta. A differen-
za di Santa Apollonia, di Uggia e di Lottano 
che sono direttamente accessibili mediante 
l’automobile, Cascino, Machaby e Uschio-
ne (per quest’ultimo esiste la strada, ma è 
percorribile al momento dai soli aderenti al 
consorzio locale) sono raggiungibili esclu-
sivamente a piedi. Nonostante ciò, questa 
condizione non influisce negativamente, anzi 
il fatto di non poter accedere direttamente 
con l’auto potrebbe essere un incentivo in 
più per godere la tranquillità di questi luoghi 

statare e di verificare quali fattori e caratteri-
stiche incidano maggiormente nel processo 
di rigenerazione di un borgo rurale alpino 
operato mediante la realizzazione dell’ospi-
talità diffusa. È utile sottolineare che non è 
l’assenza di un singolo fattore ad influenzare 
la fattibilità dell‘intero processo, ma piutto-
sto la molteplicità dei fattori considerati com-
plessivamente. 
Il lavoro svolto caso per caso consentirà di 
verificare la congruità dell’ipotesi d’interven-
to con le caratteristiche possedute dall’inse-
diamento valutando quale sia l’operazione di 
rigenerazione maggiormente realizzabile.
Per ciascun caso studio saranno approfondite 
le seguenti tematiche:

• le opportunità offerte dal territorio ed il 
posizionamento rispetto ai flussi turistici;

• i possibili turisti intenzionati a soggiorna-
re nel luogo;

• la comunità, le attività commerciali, i ser-
vizi e le tradizioni locali;

• le dinamiche insediative ed evolutive che 
hanno supportato la nascita ed il declino 
dell’insediamento;

• la localizzazione e accessibilità all’interno 
della regione alpina;

• l’identità ed il carattere posseduti dal 
luogo e dal territorio: ambiente naturale, 
patrimonio paesaggistico ed architetto-
nico;

• la forma ed il modello dell’ospitalità dif-
fusa che meglio si adattano all’insedia-
mento;

• gli interventi da attuare per il recupero 
dell’insediamento, del patrimonio pae-
saggistico e architettonico;

• strategie, progetti, finanziamenti e piani-
ficazione a sostegno dell’intervento;

• strategia economica e finanziaria: mer-
cato potenziale, dimensionamento, rica-
vi e costi di gestione, costi immobili, costi 
di recupero, soggetti investitori, redditi-
vità dell’operazione.
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di latifoglie (faggi, castagni, querce, ecc.)
Dunque le condizioni climatiche ed ambien-
tali supportano il soggiorno in questi luo-
ghi, seppur con delle differenze per quanto 
riguarda i periodi di apertura della struttura 
ricettiva. Infatti borghi come Santa Apollonia 
e Cascino, essendo esposti sul versante meri-
dionale, ad un’altitudine medio bassa, godo-
no di un clima più favorevole e quindi con-
sentono una apertura della struttura ricettiva 
più lunga rispetto, per esempio, agli abitati 
di Lottano, Uschione e Machaby. Uggia, per 
la particolare morfologia del territorio su cui 
sorge, una stretta gola esposta a sud-ovest, 
gode di un ottimo clima da primavera inol-
trata fino inizio autunno.

Paesaggio culturale: paesaggio agrario 
tradizionale, patrimonio architettonico, 
selciati storici, qualità estetiche e pano-
rama
Il paesaggio culturale del luogo caratterizza-
to da:

• campi, pascoli, castagneti, terrazzamen-
ti;

• selciati e mulattiere;

• insediamenti, alpeggi, malghe, edilizia 
rurale minore, chiese, lavatoi, torchi, 
fontane, siti archeologici, castelli, presidi 
militari, ecc. 

è il risultato di un secolare processo di antro-
pizzazione operato dall’uomo sull’ambiente 
naturale per garantire la propria sopravviven-
za in un territorio ostile. Questo paesaggio, 
frutto di determinate dinamiche insediative 
condizionate da specifici fattori ambientali, 
sociali, economici e culturali è l’espressione 
dell’identità del luogo.
Per il successo del modello dell’ospitalità 
diffusa, che offre un’esperienza veritiera del 
territorio, della sua popolazione e della sua 
cultura, è fondamentale identificare e valo-
rizzare gli elementi costitutivi del paesaggio 
culturale. Se il borgo è localizzato in un pa-
esaggio già riconosciuto e valorizzato turi-
sticamente l’intervento di rigenerazione da 
operarsi risulta maggiormente favorito. 
Altresì, fondamentale per la riuscita dell’ope-
razione è la qualità estetica del paesaggio, 
ovvero un insediamento inserito in un terri-
torio variegato e che consenta particolari af-
facci sulle cime sovrastanti o sui sottostanti 
fondovalle, sicuramente rende il luogo più 
attrattivo per i turisti.
La conoscenza del paesaggio culturale e 

situati lontano dal traffico automobilistico.

11.5 Identità e caratteri del luogo

Ambiente naturale: morfologia del terri-
torio, altitudine, esposizione, clima, idro-
grafia e vegetazione
L’attrattività del luogo, la sua vocazione al 
soggiorno, il benessere che si percepisce 
sul posto sono condizionati dai caratteri fi-
sici dell’ambiente, ovvero: la morfologia del 
territorio, l’altitudine, l’esposizione solare, il 
clima, l’idrografia e la vegetazione naturale 
circostante.
L’idoneità del luogo all’insediamento e alla 
vita umana è sottolineata dall’esistenza stes-
sa del borgo. Le popolazioni che hanno co-
lonizzato le Alpi a partire dal Neolitico hanno 
da sempre individuato le aree del territorio 
con le condizioni ambientali più favorevoli 
all’insediamento umano e alla pratica dell’at-
tività agricola.
I borghi analizzati presentano mediamente le 
medesime caratteristiche, ovvero sorgono a 
mezzacosta sui pendii solivi della montagna 
ad una quota compresa tra i 300 e gli 800 
metri, godono di una buona esposizione so-
lare e sono caratterizzati da un clima fresco 
durante l’estate e rigido nel periodo inver-
nale (Santa Apollonia: 300 m s.l.m., esposi-
zione sud; Uggia: 700 m s.l.m., esposizione 
sud-ovest; Cascino: 600 m s.l.m. esposizione 
sud-ovest; Machaby: 700 m s.l.m. esposizio-
ne sud; Lottano: 650 m s.l.m. esposizione 
sud-ovest; Uschione: 830 m s.l.m. esposizio-
ne sud-ovest).
Il sopralluogo ha evidenziato come gli inse-
diamenti sfruttano al meglio la morfologia 
del terreno, ricercando sì la massima espo-
sizione solare su pianori (Lottano, Uschione), 
terrazzi (Uggia) e selle (Machaby) che godo-
no d’illuminazione fino a pomeriggio inoltra-
to quando invece il fondovalle sottostante 
è già in ombra, ma anche la protezione dai 
venti dominanti delle vallate alpine preferen-
do conche (Machaby, Cascino) o luoghi pro-
tetti da speroni e spalle montuose (Lottano, 
Uschione, Uggia).
L’altitudine, l’esposizione ed il clima influen-
zano anche l’ambiente naturale circostante 
con lo sviluppo di vegetazione differente in 
conseguenza della località. In generale i bor-
ghi studiati, essendo situati nella stessa fascia 
altitudinale (300 - 800 metri) con simili con-
dizioni di esposizione, clima e periodo vege-
tativo, presentano la vegetazione tipica del 
piano sub-montano, caratterizzata da boschi 
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Gli insediamenti di Lottano e Uschione pre-
sentano entrambi le medesime caratteri-
stiche, ovvero insediamenti di mezzacosta 
inseriti in un paesaggio contraddistinto da 
terrazzamenti, castagneti e pascoli. Ambe-
due godono di uno stupendo panorama sulla 
valle sottostante e sulle cime circostanti (in 
particolare l’alpeggio Pesceda) e si prestano 
alla scoperta sia dell’ambiente naturale (per-
corsi che si sviluppano fino alle cime sovra-
stanti) che del paesaggio culturale dell’estiva-
zione caratterizzato da insediamenti, malghe 
ed alpeggi (Ca’ Nuova, Pesceda).

Insediamento: struttura, dimensione, 
identità, stato di conservazione
I L’intervento da intraprendere deve conser-
vare l’identità ed il carattere posseduti dal 
luogo, mantenendo il più possibile l’aspetto 
formale e materico degli spazi aperti e del pa-
trimonio architettonico esistente e persegui-
re le necessarie trasformazioni per adeguarlo 
alle nuove esigenze di fruibilità, benessere e 
sicurezza che il modello dell’ospitalità diffusa 
preso in considerazione richiede.
Per ogni insediamento è stata effettuata 
un’analisi volta a comprendere:

• la dimensione, la struttura e la morfolo-
gia urbana;

• le tipologie, i caratteri e lo stato di con-
servazione degli spazi aperti, delle stra-
de, delle mulattiere e dei sentieri; 

• le tipologia, la destinazione d’uso, il gra-
do di utilizzo, l’autenticità ed il livello di 
cura del patrimonio architettonico;

• l’esistenza di reti tecnologiche (rete idri-
ca, rete elettrica, rete fognaria, ecc.).

L’analisi dei singoli insediamenti ha eviden-
ziato caratteri e stati di conservazione del 
tutto differenti. 
Per quanto riguarda le dimensioni i borghi di 
Santa Apollonia, Uggia, Cascino e Machaby 
sono piccoli nuclei composti da una ventina 
di edifici ciascuno, mentre gli insediamen-
ti di Lottano ed Uschione, che assumono le 
dimensioni di un paese e che sono suddivisi 
a loro volta in tre piccoli nuclei raggruppati 
e distinti, contano all’incirca un centinaio di 
edifici.
I nuclei analizzati, ad esclusione di Cascino 
contraddistinto da edifici sparsi per una ra-
dura, sono caratterizzati da una struttura  ur-
bana raggruppata e circoscritta, con edifici di 
modeste dimensioni, molto vicini gli uni agli 
altri con spazi aperti (strade e piazze) stretti 

dell’identità del luogo consente di individua-
re i caratteri sui quali strutturare l’attrattività 
e la strategia turistica della struttura ricettiva.
Santa Apollonia, inserita nel paesaggio ter-
razzato della Costiera dei Cèch, rappresen-
ta un’ottima opportunità per la conoscenza 
della cultura vinicola della bassa Valtellina. Il 
patrimonio paesaggistico caratterizzato da 
terrazzamenti, da sentieri e mulattiere, da 
edifici rurali minori e chiese, ulteriormente 
valorizzato dalla presenza della Via dei Ter-
razzamenti, supporta l’ipotesi di realizzare 
nell’insediamento una struttura ricettiva a 
sostegno dei percorsi escursionistici, culturali 
ed enogastronomici locali.
A Uggia, immersa in un paesaggio di pascoli 
e castagneti tuttora in discreto stato di con-
servazione, è riscontrabile la presenza dei 
càrden, caratteristica tipologia costruttiva 
tipica della Valle Spluga importata dalle vi-
cine valli svizzere. L’insediamento, essendo 
attraversato dalla Via dei Càrden, percorso 
escursionistico che collega i nuclei rurali della 
val Bregaglia, della Valle Spluga e della Me-
solcina, supporta l’ipotesi di una struttura ri-
cettiva che offre una esperienza di soggiorno 
caratteristica del càrden.
Palanzo, che conserva ancora i caratteri di 
un borgo medioevale, sorge in un territorio 
la cui essenza è legata alla produzione del 
vino e i cui numerosi terrazzamenti, oramai 
imboschiti, ne sono una testimonianza. La 
località di Cascino si presta all’insediamento 
di una struttura ricettiva legata alla scoperta 
della vocazione vinicola del territorio e degli 
aspetti architettonici e culturali dell’abitato 
di Palanzo e del paesaggio del Lario. Inoltre 
dall’abitato è possibile godere di uno stupen-
do panorama sul lago di Como.
L’insediamento di Machaby ha una triplice 
vocazione: per la bellezza del suo ambiente 
naturale e per il suo isolamento ha rivestito 
per secoli la funzione di luogo sacro, sede di 
pellegrinaggi come “santuario à répit”. Per 
le favorevoli condizioni climatiche e per la ve-
getazione presente (castagneti e pascoli) si è 
prestato all’antropizzazione da parte dell’uo-
mo. Infine, per la sua morfologia e per la sua 
posizione strategica è stato scelto per la re-
alizzazione di una postazione militare. Gode 
inoltre di un ottimo affaccio sul fondovalle 
valdostano. L’insediamento offre l’opportu-
nità di vivere i caratteri naturalistici e cultu-
rali del luogo, oltre che fungere da base di 
appoggio per gli sportivi che frequentano la 
zona.
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ed angusti.
Trattandosi di nuclei rurali le tipologie edilizie 
presenti (abitazioni, stalle, fienili, graa, crotti, 
ecc.) e le tipologie degli spazi aperti (strade, 
mulattiere, sentieri, slarghi con fontane, la-
vatoi, ecc.) sono la diretta conseguenza della 
vocazione funzionale dell’insediamento. 
Strade, mulattiere e sentieri, considerando 
che la maggior parte delle relazioni sociali si 
svolgeva nei campi, furono realizzate esclu-
sivamente per il passaggio di persone ed 
animali. Risultano essere di modeste dimen-
sioni, contraddistinte da un aspetto forma-
le semplice e realizzate in terra battuta o in 
acciottolato. Alcuni spazi, dotati di maggiore 
importanza funzionale quali lo spazio anti-
stante la chiesa (Santa Apollonia, Uschione 
e Lottano), gli slarghi con le fontane pubbli-
che (Uschione, Lottano) o i lavatoi (Uschione) 
sono caratterizzati da una maggiore compiu-
tezza formale e costruttiva. Gli spazi aperti, le 
mulattiere ed i sentieri, generalmente, sono 
invasi da vegetazione infestante e soggetti a 
dissesti.
Lo stato di conservazione generale presenta 
differenti condizioni da insediamento a inse-
diamento.
Uschione, in quanto vissuto da una comunità 
riunita in un consorzio di comproprietari, ri-
sulta essere in buono stato di conservazione.  
I singoli proprietari, oltre che a mantenere in 
buono stato i singoli edifici, curano gli spazi 
aperti del borgo tagliando l’erba, potando 
le piante e sistemando le mulattiere. Inol-
tre, attraverso la pratica dell’attività agricola, 
mantengono curato il paesaggio circostante 
(pascoli e castagneti).
Uggia, nonostante sia in stato di abbando-
no ed alcuni edifici in stato di rudere, è con-
traddistinto dalla presenza di càrden seicen-
teschi, tuttora in ottime condizioni. Alcuni 
edifici sono adibiti a residenze temporanee, 
altri destinati a supporto dell’attività agricola 
(ricovero attrezzi, magazzino, ecc.).
Il nucleo di Cascino presenta un buono sta-
to di conservazione in quanto alcuni edifici 
sono tuttora utilizzati a sostegno dell’agri-
coltura come deposito attrezzi o legnaia, 
mentre altri, oggetto di ristrutturazione che 
in alcuni casi ha stravolto l’aspetto originario, 
sono destinati ad abitazioni temporanee.
Lottano e Machaby, nonostante qualche spo-
radico intervento di recupero che ha coinvol-
to alcuni edifici, sono caratterizzati  da uno 
stato di conservazione mediocre, con un ele-
vato numero di edifici in stato di degrado e 

rovina. 
Santa Apollonia, invece, è l’insediamento 
che rispetto agli altri risulta essere in condi-
zioni peggiori. Ad esclusione di due edifici 
parzialmente curati, gli altri versano in stato 
di rudere e sono completamente invasi da ve-
getazione infestante.
L’analisi ha evidenziato come alcuni insedia-
menti (Uggia, Cascino, Lottano, Uschione) 
siano maggiormente dotati di reti tecnologi-
che rispetto ad altri (Machaby, Santa Apollo-
nia). In qualsiasi caso però si rende necessario  
migliorare la distribuzione di queste all’inter-
no del nucleo.

Patrimonio architettonico: tipologie, 
stato di conservazione
Nella realizzazione dell’ospitalità diffusa la 
presenza di un patrimonio architettonico esi-
stente che esprima i caratteri della cultura lo-
cale, che sia in buono stato di conservazione 
e che non presenti alterazioni o superfetazio-
ni nell’aspetto costruttivo e formale costitu-
isce un fattore fondamentale per il successo 
dell’operazione. L’esistenza dunque di un’ar-
chitettura tipica rafforza l’identità del luogo 
e lo rende maggiormente attrattivo per il tu-
rista.
Per ogni insediamento è stata effettuata l’a-
nalisi del patrimonio architettonico esistente 
individuando:

• le tipologie edilizie (abitazione, abita-
zione con stalla, abitazione con cantina, 
stalla-fienile, graa, cascina, crotto, càrd-
en, cascina di Uschione, ecc.);

• la destinazione d’uso (residenza, agricol-
tura, allevamento, cantina, magazzino - 
deposito, culto, disuso, ecc.);

• il grado di utilizzo (permanente, stagio-
nale, in abbandono, in trasformazione);

• l’autenticità e l’integrità dell’edificato 
(autentico, parzialmente autentico, ag-
giunte improprie, stravolto, nuova edifi-
cazione, riedificato, in ristrutturazione);

• il livello di cura (costante, scarsa, assen-
te, rudere, in ristrutturazione).

Diversi studi hanno dimostrato come le ca-
ratteristiche spaziali, distributive, formali, 
costruttive e materiali dell’architettura rurale 
alpina rappresentano la soluzione più sempli-
ce e razionale per fronteggiare le problema-
tiche dell’ambiente montano. L’analisi delle 
forme, degli elementi costitutivi, delle tecni-
che costruttive e dei materiali impiegati nella 
realizzazione degli edifici ha evidenziato che, 
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• gli architravi, realizzati in legno o in pie-
tra, spesso recano incisa la data di co-
struzione dell’edificio;

• nelle costruzioni si evidenzia l’esistenza 
di due tipologie di solai: ai piani interrati 
si riscontrano volte in pietra, mentre ai 
piani superiori solai con struttura e assito 
lignei;

• il pavimento è in legno di castagno;

• presenza di ampie lobbie in legno sulle 
facciate (ballatoi coperti);

• la forma irregolare degli elementi costi-
tutivi denota l’uso di tecniche costruttive 
semplici volte al risparmio, frutto del la-
voro di contadini locali più che di mano-
dopera specializzata;

• presenza di affreschi sulle facciate di nu-
merosi edifici che testimoniano la pro-
fonda religiosità, ma anche il benessere 
della comunità locale. 

L’analisi del patrimonio edilizio dei casi presi 
in considerazione ha evidenziato una diversi-
tà nello stato di conservazione che varia da 
edifici in ottimo stato di conservazione a edi-
fici in stato di rudere. 
Generalmente le problematiche riscontrate 
più di frequente sono:

• deterioramento e dissesto del manto di 
copertura in piode;

• assenza di sistemi di smaltimento delle 
acque meteoriche;

• marcescenza, dissesti e crolli delle strut-
ture lignee della copertura e dei solai;

• dissesti delle pareti in legno realizzate 
mediante la tecnica del càrden;

• fessurazioni, dissesti e crolli delle mura-
ture in pietra;

• cedimenti e crolli di scale e ballatoi;

• degrado degli infissi;

• dissesto e deterioramento della pavi-
mentazione;

• infiltrazioni d’acqua ed umidità di risali-
ta;

• deterioramento degli affreschi;

• presenza di vegetazione infestante.

Le prestazioni residue degli edifici, in meri-
to al loro adeguamento funzionale da uso 
agricolo ad uso abitativo, non soddisfano le  
esigenze di fruibilità, benessere e sicurezza 
moderni:

• rischi strutturali dovuti alle nuove fun-
zioni da insediare in edifici con strutture 

nonostante la diversità di alcune soluzioni, 
l’architettura rurale alpina degli insediamenti 
presi in considerazione presenta i medesimi 
caratteri:

• dal punto di vista funzionale esistono 
edifici adibiti esclusivamente a funzioni 
abitative, edifici destinati ad uso esclusi-
vamente agricolo (stalla-fienile, cascina, 
crotto, graa, dzerby, grenier, grisse, ecc.) 
ed edifici a funzione mista con piani 
terra adibiti a stalle, cantina, deposito e 
piani superiori adibiti ad abitazione;

• in base alla funzione ospitata gli edifici 
si differenziano nelle dimensioni: le co-
struzioni adibite all’attività agricola sono 
edifici monocellulari di piccole dimensio-
ni costituiti da un piano o due, mentre 
gli edifici destinati ad abitazione hanno 
dimensioni maggiori (Santa Apollonia, 
Machaby) e presentano anche quattro 
e cinque piani fuori terra (Lottano ed 
Uschione);

• gli edifici, generalmente, sono caratte-
rizzati da un unico ambiente e sprovvisti 
di qualsiasi partizione divisoria;

• l’accesso ai diversi piani ed ai singoli am-
bienti avviene in modo autonomo attra-
verso collegamenti verticali esterni (scale 
e ballatoi);

• la copertura è a doppia falda con struttu-
ra lignea ad orditura principale (sormon-
tata da orditura secondaria, tavolato e 
travetti) parallela alla linea di colmo con 
manto esterno in piode di granito;

• le murature esterne, di spessore mode-
sto, sono realizzate in pietra locale (gra-
nito, ad esclusione di Cascino che sono 
in pietra di Moltrasio) non squadrata di 
piccola pezzatura posata a secco (le pa-
reti dei càrden di Uggia sono realizzate in 
legno mediante la tecnica del blockbau); 

• gli edifici a più piani adibiti ad uso abi-
tativo presentano le facciate intonacate;

• le aperture degli edifici ad uso abitativo 
sono di piccole dimensioni, dotate di in-
fissi  e coronate da una fascia intonacata 
bianca o colorata;

• gli edifici adibiti a funzioni agricole pre-
sentano in facciata feritoie alte e strette 
per consentire l’aerazione del fienile;

• le porte sono realizzate da tavole in le-
gno di castagno disposte orizzontalmen-
te con cerniere e chiavistello in ferro;
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mista: abitazione ed uso agricolo (grandze) 
oppure destinati esclusivamente all’attività 
agricola (dzerby, dzahei, grenier). In genere 
gli edifici presentano uno stato di conserva-
zione mediocre.
A Lottano, oltre a tipologie edilizie destina-
te a funzioni agricole (graa, stalla-fienile) si 
riscontra la presenza di una particolare tipo-
logia caratterizzata da quattro o cinque piani 
fuori terra, con estese lobbie lignee in fac-
ciata, i cui piani terra sono adibiti a stalla o 
fienile, mentre i piani superiori ad abitazione.
Lo stato di conservazione varia da nucleo 
a nucleo e generalmente le abitazioni con-
servano i caratteri originari del luogo, senza 
aver subìto particolari alterazioni.
Ad Uschione, oltre alla stalla-fienile e alla 
graa, sono identificabili tipologie edilizie 
abitative simili alle abitazioni multipiano di 
Lottano (senza le lobbie in facciata e con le 
pareti intonacate). Inoltre sono presenti due 
particolari tipologie tipiche del luogo: la ca-
scina di Uschione e i crotti. Lo stato di conser-
vazione degli edifici di Uschione è in ottime 
condizioni, anche se in alcuni casi ha subìto 
gravi alterazioni.

11.6 Comunità locale

Popolazione, attività, servizi, associazioni 
Si è visto come l’ospitalità diffusa offre al 
turista un’esperienza della comunità e delle 
tradizioni del luogo incentivando scambi e 
relazioni sociali con gli abitanti locali. Appare 
dunque fondamentale per supportare la rige-
nerazione dell’insediamento e per realizzare 
la struttura dell’ospitalità diffusa la presenza 
di una comunità dinamica, aperta, intrapren-
dente che sappia aprirsi ai nuovi cambiamen-
ti socio-culturali conservando però la propria 
identità e le proprie tradizioni.
L’ospitalità diffusa, vendendo l’esperienza 
del luogo, della sua vitalità e delle sue tradi-
zioni, per essere concretamente realizzabile 
necessita di una comunità residente stabile 
che sappia accogliere i turisti facendoli sen-
tire anche se temporaneamente, parte della 
comunità locale. 
Giancarlo Dall’Ara afferma che una condizio-
ne necessaria affinché il modello dell’ospitali-
tà diffusa sia realizzabile è che l’insediamento 
non sia disabitato. In realtà alcune esperien-
ze realizzate hanno perseguito il recupero di 
borghi interamente abbandonati (modello 
del Villaggio Albergo).
La maggior parte degli insediamenti consi-
derati risulta disabitato, vissuto temporanea-

non adeguate ai carichi richiesti;

• assenza di collegamenti verticali interni e 
inidoneità di quelli esterni;

• insalubrità degli ambienti interrati e con-
troterra;

• presenza di spazi che per la loro confor-
mazione e dimensione necessitano di 
interventi di adeguamento per renderli 
accessibili e fruibili alle persone;

• inadeguatezza dei rapporti aeroillumi-
nanti degli ambienti interni;

• assenza di infissi;

• inadeguatezza delle unità tecnologiche 
in riferimento al risparmio energetico;

• assenza o inidoneità di impianti e reti.

L’analisi del patrimonio architettonico di ogni 
insediamento preso in considerazione è rias-
sumibile come segue.
A Santa Apollonia gli edifici risultano essere  
tutti adibiti a funzione mista con cantine al 
piano terra e abitazione ai piani superiori. Gli 
edifici sono spesso di modeste dimensioni, 
composti da più cellule abitative aggregate 
e versano in condizioni di conservazione pes-
sime, spesso soggette a crolli ed in stato di 
rudere.
Ad Uggia sono presenti due particolari ti-
pologie edilizie caratteristiche della cultura 
architettonica “germanica”. Il càrden, tipo-
logia composta da basamento inferiore in 
pietra adibito a stalla o cantina e dalla par-
te superiore, destinata a funzioni abitative, 
realizzata in legno mediante la tecnica del 
blockbau. La stalla-fienile, tipologia com-
posta da stalla al piano terra e da fienile al 
piano superiore e caratterizzata dalla facciata 
rivolta verso valle realizzata in legno. Alcuni 
edifici si presentano in buone condizioni, altri 
in stato di rudere.
Cascino, borgo destinato a pascolo, è carat-
terizzato dalla presenza della tipologia stal-
la-fienile. Gli edifici, di modeste dimensioni, 
con stalla al piano terra e fienile al piano 
superiore, versano per la maggior parte in 
buone condizioni di conservazione. A causa 
di interventi di recupero inappropriati alcuni 
edifici hanno subìto l’alterazione dei caratteri 
originari ed in taluni casi sono stati comple-
tamente stravolti.
A Machaby, essendo un insediamento sorto 
per lo sfruttamento delle castagne, si riscon-
tra la presenza di tipologie edilizie legate a 
questa specifica attività (grisse, grihe, meta-
to, forni). Inoltre vi sono edifici a destinazione 
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sto che ad Uschione. 
Un altro fattore che incide nella rigenera-
zione di un insediamento è la presenza di 
attività commerciali ed artigiane e di servizi 
pubblici. Ad esclusione di Machaby (ostello, 
bar, ristorante, centro formazione alpinistica) 
e di Uschione (bar, rifugio) gli insediamenti 
analizzati non presentano alcuna attività e 
servizio. L’intervento deve quindi provvedere 
a realizzare e/o potenziare i servizi e le attività 
agricole, commerciali ed artigianali in modo 
da riattivare le filiere locali creando nuove 
opportunità lavorative e rilanciando l’econo-
mia locale.
Un ulteriore fattore a sostegno del processo 
di rigenerazione è la presenza di associazio-
ni ed organizzazioni locali che supportino la 
tutela, la conservazione e la conoscenza del 
luogo (Uggia: Eco Museo Valle Spluga; Ca-
scino-Palanzo: Amici del torchio di Palanzo; 
Machaby: ostello e centro formazione alpi-
nistica; Uschione: Comunità Montana, Con-
sorzio).

11.7 Vocazione turistica

Opportunità del territorio e posiziona-
mento rispetto ai flussi turistici
Per attrarre l’interesse dei possibili fruitori 
intenzionati a soggiornare presso l’insedia-
mento e la struttura turistica il luogo ed il ter-
ritorio devono garantire una serie di oppor-
tunità per rendere il soggiorno piacevole. Per 
una corretta strategia si devono valutare le 
peculiarità possedute dal territorio e le possi-
bili attività che si possono effettuare conside-
rando che ogni luogo ha una sua identità che 
si presta maggiormente a specifiche attività 
piuttosto che ad altre. 
L’intervento per realizzare una struttura ricet-
tiva deve: 

• individuare le possibili peculiarità pos-
sedute dal territorio: natura, benessere, 
sport, cultura, turismo enogastronomi-
co, convegni, fiere, ecc.;

• sviluppare un’adeguata campagna di 
marketing, comunicazione e sponsoriz-
zazione delle peculiarità del territorio;

• promuovere gli aspetti sociali: tradizioni, 
usi e consuetudini locali;

• incentivare e promuovere le attività com-
merciali ed artigiane nel territorio: botte-
ghe, ristoranti, cantine, aziende agricole, 
tisanerie, liquorifici, fabbro, falegname, 
ebanista, restauratore, tessitrice, merlet-
taia ecc.;

mente durante i fine settimana e le vacanze e 
usato come deposito e ricovero per l’attività 
agricola. 
Santa Apollonia risulta completamente disa-
bitato ad esclusione di due edifici usati come 
magazzino e deposito attrezzi a sostegno 
dell’attività agricola. 
A Uggia, Cascino e Machaby alcuni edifici 
sono utilizzati a scopo agricolo, mentre altri 
come residenza temporanea.
Lottano ed Uschione invece testimoniano 
due differenti dinamiche insediative ed abita-
tive attualmente in atto sulle Alpi. 
Lottano, in particolare, sta subendo un nuo-
vo fenomeno di ripopolamento ove diverse 
persone, tra le quali un liutaio danese che vi 
risiede nella stagione estiva, si trasferiscono 
dalla città in contesti rurali alla ricerca di una 
miglior qualità della vita. Dematteis afferma 
che queste persone, caratterizzate da un li-
vello di reddito, istruzione, abitudini di vita, 
valori ed aspirazioni superiori al montanaro,  
spinte dall’intenzionalità di vivere e stabilirsi 
nel luogo, attraverso il riuso in modo innova-
tivo delle risorse territoriali, innescano dina-
miche di ripresa sociale, culturale ed econo-
mica del territorio.
Attualmente a Lottano risiedono cinque fa-
miglie giunte in modo autonomo (pensiona-
ti, famiglie con bambini, giovani) che hanno 
recuperato alcuni edifici, sistemato gli spazi 
aperti e le mulattiere dell’insediamento, ri-
preso l’attività agricola e organizzato feste 
e sagre (castagnata, concerto di liuti) con-
tribuendo di conseguenza a realizzare una 
nuova comunità dinamica e vitale.
Uschione invece è vissuto in modo tempo-
raneo da una comunità composta dai di-
scendenti originari del luogo (ora residenti 
a Chiavenna) che posseggono qui seconde 
case sfruttate nei fine settimana e durante le 
vacanze. I proprietari fanno parte di un con-
sorzio che si occupa della conservazione del 
luogo e che nel corso deglii anni ha realizza-
to la strada carrozzabile, sostenuto le attività 
agricole e di allevamento praticate nelle vici-
nanze del borgo, sistemato strade, mulattie-
re e spazi aperti dell’insediamento. Il borgo 
appare tuttora in ottime condizioni, però la 
comunità residente, come  descritta dai lo-
cali, è una comunità chiusa e ostile all’ospi-
talità che difficilmente si apre alle novità ed 
al forestiero e non intenzionata a vendere la 
proprietà agli estranei.
Appare dunque evidente come sia più facile 
realizzare l’ospitalità diffusa a Lottano piutto-
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caratterizza la società globalizzata;

• ricerca di una esperienza fondata su 
aspetti personali, immateriali ed intimi, 
non più basata sulle cose da fare e vede-
re assolutamente, ma caratterizzata da 
una indagine introspettiva approntata 
con la “cultura del momento”;

• ricerca di relazioni sociali con gli abitan-
ti del luogo cercando di integrarsi il più 
possibile nella comunità locale per vivere 
esperienze comunitarie, allacciare nuove 
amicizie e sentirsi parte di un gruppo;

• capacità di organizzarsi in base alle pro-
prie esigenze diffidando di pacchetti già 
definiti;

• ricerca di innovazione nelle scelte dell’al-
loggio verso forme sostenibili, diffuse, 
originali, tipiche e autoctone;

• diffidenza verso ciò che è dichiaratamen-
te finto o artefatto.

Gli insediamenti rurali alpini, in quanto of-
frono al turista un’esperienza vera del luogo, 
del suo paesaggio, delle sue architetture, 
della sua comunità e della sua tradizione, si 
prestano ad ospitare con successo il modello 
ricettivo dell’ospitalità diffusa.
Nonostante che la nuova tipologia di turista è 
identificabile in tutte le classi sociali e in tutte 
le fasce di età, questa esperienza si presta ad 
essere vissuta maggiormente dal turista stra-
niero. Per il successo dell’operazione si rende 
dunque necessario indirizzarsi verso circuiti 
turistici di qualità puntando su un mercato e 
una clientela a scala mondiale con l’obiettivo 
di far conoscere l’identità del mondo rurale 
alpino italiano.
L’analisi degli insediamenti ha individuato di-
verse possibili categorie di fruitori interessate 
a soggiornare e a scoprire questi luoghi, in 
particolare:

• persone in cerca di un ambiente tran-
quillo e rilassante lontano dallo stress 
della vita di città (coppie e professionisti);

• persone interessate a vivere una espe-
rienza sociale di una comunità locale 
integrata nel proprio territorio, con le 
proprie tradizioni, usi e festività (Lottano, 
Cascino-Palanzo, Uschione);

• turisti attratti dall’offerta culturale del 
territorio: natura, paesaggio, patrimonio 
architettonico (Santa Apollonia: paesag-
gio terrazzato della Costiera dei Cèch; 
Uggia: paesaggio di transito e sussisten-
za della valle Spluga; Cascino-Palanzo: 

• incentivare l’agricoltura e l’allevamento 
del luogo per produrre prodotti tipici lo-
cali.

L’analisi ha evidenziato come gli insediamenti 
presi in considerazione siano tutti situati in 
territori a vocazione turistica ricchi di svariate 
opportunità per tutte le categorie di utenza 
(Santa Apollonia: Bassa Valtellina; Uggia: Val-
le Spluga; Cascino: Lario; Machaby: Val d’A-
osta; Lottano ed Uschione: Valchiavenna).
In particolare si è constatata la presenza delle 
seguenti opportunità:

• natura, relax e benessere;

• percorsi escursionistici nel paesaggio 
naturale e culturale del territorio (Santa 
Apollonia: Via dei terrazzamenti; Uggia: 
Via Spluga, Via dei Càrden, Sui passi di 
Don Guanella; Cascino: rete escursioni-
stica del Lario, Strada Regia; Lottano ed 
Uschione: Traversata dei Monti, vasp); 

• percorsi enogastronomici legati ai pro-
dotti tipici locali (Santa Apollonia: Strada 
dei Vini; Uschione: crotti);   

• sport: alpinismo (Machaby: Courma), 
trekking, mountain bike, ecc.;

• patrimonio culturale e tradizioni locali 
(Santa Apollonia: Paesaggio della Costie-
ra dei Cèch; Uggia: paesaggio di transito 
e sussistenza della Valle Spluga; Casci-
no-Palanzo: paesaggio culturale e natu-
ralistico del lago di Como; Machaby: rete 
dei bourgs, santuario à répit e forte di 
Bard; Lottano ed Uschione: paesaggio di 
sussistenza dell’alpeggio).

Possibili fruitori del luogo
Il successo del modello dell’ospitalità diffusa 
è da attribuirsi ad una nuova generazione 
di turisti caratterizzata da nuove esigenze. 
Giancarlo Dall’Ara, riprendendo la tesi dei so-
ciologi Enzensberger e De Masi, afferma che i 
nuovi turisti sono alla ricerca di quei beni che 
oggi scarseggiano nella società contempora-
nea ovvero il tempo, lo spazio, la tranquillità, 
il silenzio, l’ambiente sano, la sicurezza e la 
convivialità.
Dunque la nuova generazione di turisti, che 
succede alla generazione del turismo di mas-
sa e dello standard, è contraddistinta da una:

• ricerca e scoperta del territorio, del suo 
paesaggio, della sua architettura, della 
sua comunità e delle sue tradizioni;

• ricerca di esperienze autentiche legate 
alla ricerca identitaria personale, conse-
guenza del senso di sradicamento che 
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del patrimonio paesaggistico ed architettoni-
co in stato di degrado e di abbandono che 
richiede una ingente quantità di interventi 
per renderlo riconoscibile e fruibile. Alla sca-
la paesaggistica, gli interventi da perseguire, 
sia per migliorare la qualità estetica del luogo 
che per riattivare le filiere economiche locali 
(agricoltura e prodotti tipici) si rende neces-
sario perseguire i seguenti interventi:

• pulizia del bosco ceduo (Cascino), del ca-
stagneto da frutto (Uggia, Machaby, Lot-
tano, Uschione), del pascolo e del prato 
da sfalcio (Cascino, Machaby, Lottano, 
Uschione);

• recupero terrazzamenti e muri a secco 
(Santa Apollonia, Cascino, Lottano);

• piantumazione colture produttive: vi-
gneti, frutteti, essenze orticole, essenze 
erbacee e floreali (Santa Apollonia, Ca-
scino, Lottano, Uschione);

• rinaturalizzazione e sistemazione argini 
corso d’acqua (Lottano, Uschione);

• pulizia, recupero e realizzazione percorsi, 
mulattiere e sentieri;

• ripristino e/o realizzazione recinzioni li-
gnee;

• realizzazione aree di sosta e di svago: af-
facci panoramici, area riposo e area pic-
nic, parco giochi;

• realizzazione percorsi culturali con car-
tellonistica didattica esplicativa;

• potenziamento attività produttive locali: 
allevamento, produzione prodotti casea-
ri, apiario (Cascino, Lottano, Uschione).

Insediamento: intervento di recupero
L’intervento di recupero da attuarsi sull’inse-
diamento, oltre a preservare i caratteri for-
mali e materici dell’architettura alpina, deve 
perseguire:

• la pulizia e la sistemazione degli spazi 
aperti, delle mulattiere e dei sentieri;

• la realizzazione o il potenziamento del-
le reti tecnologiche (acqua, elettricità, 
fognatura, smaltimento acque meteori-
che); 

• la realizzazione o l’ampliamento del par-
cheggio (Santa Apollonia).

Patrimonio architettonico: intervento di 
recupero
Esempi di recupero contemporanei mostrano 
come tutt’oggi esistano diversi metodi di ap-
proccio al recupero dell’esistente nell’ambito 

paesaggio culturale del Lario; Machaby: 
sistema culturale dei bourgs, dei santua-
ri e delle postazioni militari del Forte di 
Bard; Lottano e Uschione: paesaggio del 
pascolo e dei castagneti);

• escursionisti attratti dalla vasta rete di 
percorsi e sentieri che si sviluppano nel 
paesaggio circostante (Santa Apollonia: 
Via dei Terrazzamenti; Uggia: Via dei 
Càrden; Cascino-Palanzo: Rete escursio-
nistica del Lario, Strada Regia; Machaby: 
Rete escursionistica della Val d’Aosta; 
Lottano e Uschione: Rete escursionistica 
della Val Chiavenna, Traversata dei Mon-
ti, vasp); 

• sportivi attratti dall’offerta locale: moun-
tain bike, alpinismo, ecc. (Machaby: ar-
rampicata alla Courma di Machaby);

• persone attratte dalle peculiarità eno-
gastronomiche locali (Santa Apollonia: 
Strada dei Vini; Uschione: Crotti);

• gruppi in cerca di luoghi tranquilli e riser-
vati per organizzare convegni e riunioni 
(conferenza Wikimania a Esino Lario giu-
gno 2016);

• ospiti di passaggio (Santa Apollonia: ci-
clisti Valtellina; Uggia: passo dello Splu-
ga).

11.8 Intervento di rigenerazione

Modello ricettivo
l modello dell’ospitalità diffusa è una forma 
di struttura ricettiva che prevede la realizza-
zione dei singoli alloggi sparsi tra gli edifici 
esistenti del paese. 
Risulta evidente che ogni insediamento, in 
conseguenza delle sue caratteristiche e delle 
sue peculiarità, offre una particolare espe-
rienza di soggiorno prestandosi ad ospitare 
un diversa declinazione del modello ricetti-
vo (Santa Apollonia: Ostello Diffuso; Uggia: 
Ostello Diffuso e Residence Diffuso; Cascino: 
Albergo Diffuso e Residence Diffuso; Ma-
chaby: Residence Diffuso; Lottano: Albergo 
Diffuso e Residence Diffuso; Uschione: Al-
bergo Diffuso, Residence Diffuso e Rifugio 
Diffuso).

Paesaggio culturale: intervento di 
recupero
Per ogni singolo caso studio è necessario in-
dividuare gli elementi costitutivi del paesag-
gio, valutare il loro stato di conservazione 
e perseguire il loro recupero. L’analisi degli 
insediamenti ha evidenziato una condizione 
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Lo stato di conservazione dell’esistente con-
diziona l’intervento e di conseguenza i costi 
del recupero in quanto un edificio che si tro-
va in condizioni più o meno pessime neces-
sita di una quantità più o meno maggiore di 
interventi dal punto di vista strutturale, for-
male, tecnologico ed impiantistico per ade-
guarlo ai requisiti richiesti.
L’intervento dovrà perseguire il recupero 
dell’edificato storico per adeguarlo alle esi-
genze di fruibilità, benessere e sicurezza 
odierni: 

• riqualificazione funzionale degli spazi da 
funzioni agricole a funzioni abitative;

• miglioramento dell’accessibilità degli 
spazi con particolare attenzione ai siste-
mi di collegamento verticali;

• miglioramento della fruibilità degli spazi 
modificando l’attuale distribuzione fun-
zionale;

• miglioramento delle condizioni di benes-
sere termo-igrometrico;

• miglioramento delle condizioni d’illumi-
nazione;

• miglioramento delle condizioni di sicu-
rezza inerenti a rischi di caduta e a rischi 
strutturali.

Dal punto di vista funzionale e distributivo 
sono state attuate le seguenti scelte:

• verifica dell’idoneità delle tipologie edili-
zie esistenti ad ospitare la nuova funzio-
ne abitativa valutando che gli interventi 
da perseguire non alterino in modo mas-
siccio l’esistente: edifici ad uso esclusiva-
mente abitativo (edifici multipiano Lot-
tano ed Uschione), edifici ad uso misto 
abitativo e produttivo (stalla o cantina al 
piano terra e abitazione ai piani superio-
ri) ed edifici ad uso produttivo (stalla-fie-
nile, gra, crotto, grenier, grisse, ecc.);

• nel caso di edifici di modeste dimensioni 
composti da più cellule abitative aggre-
gate, come nel caso di Santa Apollonia 
(ed. 4) ed Uschione (ed. u1), sono sta-
te ipotizzate singole camere posizionate 
ai piani superiori, mentre ai piani terra 
sono posizionati spazi comuni, cantine o 
locali di deposito;

• nel caso di edifici di piccole dimensio-
ni, sia che si tratti di tipologie abitative 
(Machaby, Lottano, càrden di Uggia) o 
produttive (stalla-fienile: Uggia, Casci-
no, Lottano, Uschione; graa: Machaby, 
Uschione e Lottano; dzerby e grenier: 

alpino: 

• interventi conservativi che prevedono di 
mantenere i caratteri formali, tipologici e 
materici sia degli esterni che degli interni 
prevedendo interventi che siano il meno 
invasivi possibile (Santo Stefano di Sessa-
nio, Colletta di Castelbianco); 

• interventi che conservano l’aspetto for-
male, tipologico e materico esterno, ma 
perseguono una radicale trasformazione 
degli spazi interni con la realizzazione di 
un involucro in legno o in cemento ar-
mato (Curzútt, Pianezzo, Casa RA);

• interventi di completamento, ricucitura e 
costruzione dell’esistente che evidenzia-
no la diversità nella forma e nei materiali 
del nuovo intervento (Haus Ragonesi, A 
wardrobe in the landscape, Borgata Pa-
ralup, Stockalpertum);

• interventi di ricostruzione dell’esisten-
te che ripropongono forme e materiali 
dell’architettura locale mimetizzando 
l’edificio nel contesto (Casa UP, ostello 
Curzútt);

• interventi che reinterpretano in chiave 
moderna le tipologie, i materiali e le tec-
niche costruttive dell’architettura rurale 
alpina (Lou Pourtoun, stalle Sut Vitg, 
Chesa da Morts, Single Family House, 
Chalet Henriod, Alpe Sceru);

• interventi che prevedono una rilettura  
dei caratteri dell’architettura rurale alpi-
na operando a volte scelte che alterano il 
patrimonio esistente (Atelier Bardill, Das 
Gelbe Haus, Casa Rezzonico, unità resi-
denziale Paluzza, Maison Roduit). 

Le differenze tra i singoli approcci sono da 
ricercarsi nella diversa tipologia edilizia esi-
stente, nel diverso stato di conservazione, nei 
diversi obiettivi che si vogliono perseguire e 
nel diverso risultato formale ricercato. 
L’intervento di recupero da attuare sul pa-
trimonio edilizio esistente deve conservare i 
caratteri tipologici, formali e materiali dell’ar-
chitettura rurale alpina operando però le ne-
cessarie trasformazioni a livello distributivo, 
funzionale, tecnologico ed impiantistico per 
adeguare la costruzione alle esigenze di frui-
bilità, benessere e sicurezza contemporanee. 
Il recupero del patrimonio architettonico esi-
stente dunque deve essere il giusto compro-
messo tra il miglioramento della funzionalità 
dell’edificio e la conservazione dei suoi carat-
teri storici.



398 Sostenibilità del processo di rigenerazione: idoneità degli insediamenti

• rifacimento della pavimentazione con-
troterra attraverso la realizzazione di un 
sottofondo areato;

• recupero e consolidamento dei solai esi-
stenti; nel caso siano crollati o in cattive 
condizioni si ipotizza di realizzarli secon-
do le tecniche del luogo: struttura lignea 
composta da travi, travetti e assito; 

• per migliorare le condizioni di illumina-
zione degli ambienti interni e per sod-
disfare la normativa riguardo ai rapporti 
aeroilluminanti si effettuano nuove aper-
ture sulle facciate degli edifici che in di-
mensione e forma riprendano il linguag-
gio architettonico tradizionale;

• realizzazione di infissi dotati di deter-
minate caratteristiche energetiche che 
richiamino forme e materiali tradizionali;

• nel recupero e consolidamento degli 
edifici si prevede l’utilizzo di materiali lo-
cali che posseggano lo stesso aspetto di 
quelli già in opera;

• pulitura della vegetazione infestante;

• realizzazione dell’impianto di riscalda-
mento, dell’impianto elettrico, dell’im-
pianto idrosanitario e della fognatura 
con distribuzione nei solai e nel cappotto 
interno.

Inoltre, per tutelare e conservare il patrimo-
nio pittorico locale si prevede: 

• il restauro degli affreschi sulle facciate 
degli edifici.

Nel caso di un edificio in pessimo stato di 
conservazione o in stato di rudere sono state 
ipotizzate tre soluzioni d’intervento (es. edi-
ficio 9 Cascino):

a. realizzazione di un nuovo edificio che 
nei volumi, nelle forme e nei materiali 
riprenda l’edificato esistente di matrice 
rurale storica. Il rudere preesistente viene 
completamente demolito;

b. realizzazione, partendo dai ruderi esi-
stenti, di nuovi volumi che nella forma 
riprendano l’edificato storico, mentre nei 
materiali denotino la modernità dell’in-
tervento. Il distacco tra rudere e nuovo 
intervento è marcato;

c. realizzazione di nuovo edificio attraverso 
la demolizione della preesistenza che nei 
volumi, nella forma, nella distribuzione e 
nei materiali si distacchi completamente 
dall’esistente denotando la modernità 
dell’operazione.

Machaby; crotti: Uschione), si prevede 
di realizzare una singola unità abitati-
va indipendente studiata in due diverse 
soluzioni: la prima prevede la zona gior-
no posizionata al piano terra e la zona 
notte posizionata ai piani superiori con 
l’aggiunta di eventuale soppalco, mentre 
la seconda prevede la zona notte posi-
zionata al piano terra e la zona giorno 
al piano superiore sfruttando la miglior 
illuminazione e aerazione, oltre che una 
miglior vista sul paesaggio circostante;

• recupero dei collegamenti esterni (scale 
e ballatoi) e realizzazione di nuovi colle-
gamenti verticali interni;

• realizzazione di partiture interne per la 
divisione degli ambienti;

• miglioramento della fruibilità degli spazi 
attraverso l’apertura di porte nelle parti-
zioni interne.

Per adeguare gli spazi ad uso abitativo e mi-
gliorare le condizioni di comfort e benessere 
si prevedono i seguenti interventi:

• recupero e consolidamento strutturale 
della copertura prevedendo l’inserimen-
to di strato isolante. Nel caso sia neces-
sario ricostruirla si predilige l’utilizzo di 
tecniche e materiali tradizionali (struttura 
lignea e manto in piode) per non alterare 
l’immagine complessiva del borgo. Inol-
tre si provvede all’installazione di gron-
de, ove non presenti, per lo smaltimento 
dell’acqua piovana;

• consolidamento strutturale delle mura-
ture esistenti attraverso iniezioni;

• consolidamento, pulitura e trattamento 
delle murature lignee (Uggia);

• realizzazione a secco di cappotto interno 
con struttura in legno e finitura in car-
tongesso o legno;

• recupero e consolidamento di ballatoi e 
loggiati lignei;

• nella realizzazione di nuove murature in-
terne si prevede di differenziarle dall’esi-
stente nella forma e nei materiali;

• per migliorare la salubrità degli ambienti 
controterra si ipotizza d’intervenire sulle 
murature perimetrali realizzando all’e-
sterno uno strato impermeabile con si-
stema di drenaggio delle acque, mentre 
all’interno del muro realizzare una came-
ra d’aria per garantire la ventilazione e 
l’asciugatura del muro;
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strategie.
I nuclei di Uggia, Lottano ed Uschione rien-
trano nelle strategie e negli obiettivi di svilup-
po del patrimonio culturale e turistico indivi-
duate e finanziate dal Progetto Pilota Aree 
Interne Valchiavenna.

Strategie e progetti di tutela e sviluppo
L’intervento di rigenerazione di un insedia-
mento rurale può essere supportato attraver-
so strategie e progetti pilota attuati dall’U-
nione Europea, dallo Stato, dalle Regioni, da 
diverse organizzazioni internazionali e da as-
sociazioni di vario genere (CulturAlp, padima, 
cipra, iam, Alleanza nelle Alpi, Dolomiti Con-
temporanee, irealp, Progetto AlpBC e uncem) 
che perseguono uno sviluppo sostenibile del 
territorio alpino:

• attuare politiche macro-regionali d’inte-
grazione del territorio alpino con le re-
gioni confinanti;

• incentivare modelli economici e di con-
sumo sostenibili;

• tutelare l’habitat naturale, le specie ve-
getali e animali;

• tutelare e valorizzare i paesaggi rura-
li tradizionali incentivando le attività di 
agricoltura ed allevamento; 

• tutelare e valorizzare la cultura alpina, il 
suo patrimonio architettonico, le sue tra-
dizioni, i suoi usi e le sue consuetudini;

• incentivare l’economia locale favorendo 
lo sviluppo di filiere corte;

• incentivare l’autosufficienza energetica 
degli insediamenti e delle abitazioni;

• incentivare la mobilità dolce favorendo 
lo sviluppo del trasporto pubblico;

• disincentivare il consumo del suolo evi-
tando la realizzazione di nuovi edifici;

• disincentivare forme di turismo invernale 
incentrate esclusivamente sulla pratica 
dello sci;

• incentivare forme di turismo sostenibile 
strutturate sulle peculiarità dei luoghi ed 
in grado di attivare filiere locali.

Finanziamenti e contributi
Questo genere di interventi che perseguono 
il recupero di un borgo rurale, lo sviluppo 
di un’area rurale montana, la realizzazione 
di forme di turismo sostenibile, la conserva-
zione e la valorizzazione del paesaggio e del 
patrimonio culturale locale possono essere 
sostenuti economicamente da diversi stan-

11.9 Strumenti a sostegno 
dell’intervento

Pianificazione 
Per una corretta strategia di intervento è uti-
le verificare il sostegno della pianificazione 
regionale, provinciale e comunale alla con-
servazione e valorizzazione del patrimonio 
paesaggistico ed architettonico dell’insedia-
mento e all’individuazione di specifiche stra-
tegie a sostegno del turismo e dell’agricoltu-
ra locali.
In tutti i casi analizzati la pianificazione co-
munale (pgt e prgc) garantisce la tutela e la 
conservazione degli insediamenti identifican-
doli come «nuclei rurali di antica formazio-
ne», consentendo esclusivamente «interventi 
adeguativi: manutenzione ordinaria e straor-
dinaria, restauro e risanamento conservativo, 
ristrutturazione edilizia senza demolizione» 
(Comune di Faggeto Lario, 2015) e vietando 
interventi di nuova costruzione.
Inoltre, sempre nel pgt di Faggeto Lario (Ca-
scino) in merito all’intervento di recupero del 
patrimonio esistente si afferma: «Art. 9 Pre-
scrizioni tipo-morfologiche: conservare e ri-
pristinare quelle originali, nel caso del nuovo 
usare tecniche e materiali locali».
Oltre a vincolare il tessuto storico di Santa 
Apollonia, vietandone trasformazioni inade-
guate, il pgt di Traona individua strategie che 
perseguono il rilancio dell’attività agricola e 
il recupero dei terrazzamenti coltivati a vite, 
la valorizzazione dei prodotti tipici locali e lo 
sviluppo dell’artigianato, la realizzazione di 
nuove strutture ricettive, lo sviluppo di strate-
gie di marketing per promuovere l’offerta del 
territorio, il recupero del patrimonio architet-
tonico tradizionale e delle frazioni abbando-
nate (Santa Apollonia), lo sviluppo della rete 
e dei sentieri escursionistici con percorsi et-
nografici.
Il nucleo di Machaby e il territorio circostante 
rientrano nelle strategie di sviluppo prescrit-
te dal Piano Territoriale Provinciale (ptp) della 
Val d’Aosta realizzate attraverso i Program-
mi integrati. In particolare il ptir 3 Bard ha 
come obiettivo il rilancio e la valorizzazione 
del territorio del Forte di Bard con la riqualifi-
cazione delle aree, dei percorsi, delle struttu-
re  del territorio circostante compreso il bor-
go di Machaby. Il pmir 3 Sistema dei Castelli 
prevede la valorizzazione della rete culturale 
dei castelli, dei bourgs e degli antichi inse-
diamenti. L’intervento da attuare sul nucleo 
di Machaby può essere supportato da queste 
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requisiti necessari e l’ammontare del contri-
buto (esempio Operazione 6.4.01 - Sostegno 
alla realizzazione e allo sviluppo di attività 
Agrituristiche, contributo pari al 50% della 
spesa).
Inoltre il Programma Operativo Regionale 
(por) 2014-2020 della Regione Lombardia 
nell’Asse vi - Strategia turistica delle Aree 
Interne identifica nel turismo l’attivatore per 
lo sviluppo economico locale delle aree più 
svantaggiate e persegue attraverso politiche 
integrate d’intervento la tutela, la valorizza-
zione e la fruizione del patrimonio cultura-
le del territorio. Il piano individua nella Val-
chiavenna e nella Valtellina aree soggette a 
progetto pilota con uno stanziamento di 19 
milioni di Euro.
Oltre all’Unione Europea, Stati, Regioni e 
Province elargiscono contributi a sostegno 
di progetti di rigenerazione degli insedia-
menti montani attraverso forme di turismo 
sostenibile. Per esempio lo studio di fattibilità 
dell’Albergo Diffuso del Vanoi prevede l’uso 
di fondi stanziati dalla Provincia Autonoma di 
Trento: Fondo per la riqualificazione degli in-
sediamenti storici e del paesaggio, contributi 
a fondo perduto per gli incentivi alle imprese, 
bando territoriale per la riqualificazione delle 
aziende del turismo del Primero.
L’analisi di interventi simili, che hanno per-
seguito la realizzazione di forme di turismo 
sostenibile attraverso il recupero di insedia-
menti rurali, ha evidenziato forme e modalità 
differenti di finanziamento e sostegno con 
una quota di contributi diversa per ciascun 
caso: Vanoi 30%, Santo Stefano di Sessanio 
10%, Lauco 54%, Erto 66%, Curzút 59%.

11.10 Strategia economica e 
gestionale

Fattibilità economica-finanziaria 
dell’intervento
La riuscita dell’intervento di rigenerazione di 
un borgo rurale alpino attraverso la realizza-
zione del modello ricettivo dell’ospitalità dif-
fusa è condizionata da una corretta strategia 
economica e finanziaria che tenga conto di 
una molteplicità di fattori.
Riferendosi a casi simili quali l’Albergo Diffu-
so di Sorso, Varda, Vanoi e Castro dei Volsci 
si è potuto constatare come un simile inter-
vento del genere debba essere preceduto da 
uno studio di fattibilità economico atto a pre-
vedere la redditività dell’intervento ipotizzato 
stimando: 
• il mercato potenziale della struttura ri-

ziamenti e contributi erogati da vari soggetti: 
Unione Europea, Stato, Regioni e Province.
A seconda dell’ambito e dell’ente finanzia-
tore l’erogazione dei singoli contributi avvie-
ne in maniera differente individuando, per 
ciascun caso, l’oggetto del finanziamento, i 
requisiti necessari, le quote e le modalità del 
contributo.
L’Unione Europea, relativamente al periodo 
2014-2020, ha stanziato diversi fondi diret-
ti  ed indiretti (Fondi strutturali e di investi-
mento) a sostegno delle politiche strutturali 
europee:

• Fondo Europeo di Sviluppo Regionale 
(fesr);

• Fondo Sociale Europeo (fse);

• Fondo di Coesione (fc);

• Fondo Europeo Agricolo per lo Sviluppo 
Rurale (feasr).

I Programmi Operativi definiscono gli obiet-
tivi, le strategie d’intervento e le modalità di 
finanziamento per ciascun ambito: 

• Programma Operativo Regionale (por); 

• Programma leader; 

• Programma di Sviluppo Rurale (psr);

• Alpine Space Programme;

• Programme for Social Change and In-
novation (psci) / Employment and Social 
Innovation (easi);

• programma Competitiveness of enter-
prise and small and medium-size enter-
prises (cosme);

• programma Horizon 2020: Sfide Sociali;

• programma life: Environment and Clima-
te Action.

Ogni singolo programma, in base agli obiet-
tivi e all’ambito d’interesse, definisce le mo-
dalità di accesso al finanziamento, i soggetti 
che possono usufruirne (persone fisiche e 
giuridiche, università, enti di ricerca, impre-
se, amministrazioni statali, autorità locali 
e regionali, associazioni, ong), la quota di 
contributi a sostegno del progetto (psci/easi: 
80-90%; cosme: 60%-95%; Horizon 2020: 
70%; life: 60-75%).
Esemplificando, per accedere ai finanzia-
menti del Programma di Sviluppo Rurale (psr) 
2014-2020 della Regione Lombardia, che 
usufruisce dei fondi del fesr e del leader e che 
sostiene le iniziative relative al settore agrico-
lo, bisogna partecipare a bandi specifici che 
di volta in volta individuano l’oggetto del fi-
nanziamento, i soggetti a cui è indirizzato, i 



Sostenibilità del processo di rigenerazione: idoneità degli insediamenti 401

• la strategia gestionale e finanziaria 
dell’intervento individuando i sogget-
ti interessati ad investire nel progetto 
(enti pubblici: stato, regione, provincia 
comune; soggetti privati: proprietari 
degli alloggi, proprietari degli esercizi 
commerciali, imprese, associazioni, or-
ganizzazioni, ecc.), le forme e le moda-
lità di partecipazione (singola impresa o 
forme associative tra i diversi soggetti: 
consorzi, cooperative, società di trasfor-
mazione urbana), le modalità di finan-
ziamento (proprietari, privati, imprese, 
associazioni, enti pubblici, banche, fon-
di), le modalità d’acquisto degli immobili 
(acquisto, comodato d’uso, locazione, 
convenzione) e l’esistenza di eventuali 
finanziamenti e contributi europei, na-
zionali, regionali, provinciali a sostegno 
dell’operazione. Riferendosi a iniziative 
simili ipotizzate e realizzate gli interventi 
sono stati sostenuti con un contributo 
pubblico pari al 30% nel caso di Vanoi, 
100% nel caso di Varda, 10% nel caso di 
Santo Stefano di Sessanio, 54% nel caso 
di Lauco, 38% nel caso di Curzútt.

Un’analisi dei casi simili ha permesso di ipo-
tizzare una strategia di intervento a parteci-
pazione mista pubblica e privata così strut-
turata: 

• i proprietari cedono in concessione le 
unità abitative alla cooperativa perce-
pendo un utile dal momento in cui sa-
ranno coperte le spese sostenute per la 
ristrutturazione;

• la cooperativa si fa carico dell’intervento 
di recupero del patrimonio edilizio esi-
stente con un contributo di finanziamen-
ti pubblici pari al 40%;

• la cooperativa si fa carico delle spese di 
gestione e dei ricavi dell’attività turistica;

• l’ente pubblico (Comune) si fa carico del 
recupero degli spazi aperti dell’insedia-
mento e degli interventi sul paesaggio 
con un contributo di finanziamenti euro-
pei pari al 40%.

11.11 Conclusioni

La fattibilità dell’intervento operato per cia-
scun caso studio si può verificare a seguito di 
una serie di considerazioni di carattere gene-
rale supportate da alcuni parametri numeri-
ci indicativi delle dimensioni e dell’onerosità 
dell’intervento di rigenerazione.
Per comprendere quale sia l’operazione che 

cettiva individuando per il territorio di 
riferimento il numero di presenze annue 
di turisti, il numero delle strutture ricet-
tive esistenti, i tassi di occupazione ed i 
prezzi medi;

• il dimensionamento della struttura ri-
cettiva individuando il numero dei posti 
letto ricavati, il numero degli edifici sui 
quali si è intervenuto e la superficie com-
plessiva dell’intervento;

• i ricavi della struttura ricettiva riferiti agli 
introiti delle camere e degli alloggi, del 
bar, del ristorante, del centro polifunzio-
nale e delle attività complementari, ipo-
tizzati in base al tasso di occupazione, 
al servizio offerto e al target di utenza 
individuato;

• il numero di notti annue che varia in con-
seguenza del periodo di apertura della 
struttura ricettiva (esemplificando, Ca-
scino e Santa Apollonia, essendo situati 
in luoghi più favorevoli, hanno una aper-
tura annua maggiore rispetto a Uggia ed 
Uschione);

• i costi di esercizio e gestione della strut-
tura ricettiva atti a valutare le spese so-
stenute relative al personale di servizio, 
ai materiali di consumo ed alla manuten-
zione ordinaria;

• i costi relativi all’acquisto degli immobili 
che dipendono dalla località e dalla con-
dizione di conservazione. La valutazio-
ne è stata eseguita facendo riferimento 
all’acquisto di immobili in casi simili e ai 
valori di vendita di edifici venduti in loco 
confrontati con le quotazioni immobiliari 
delle località rilevati dalla banca dati istat;

• i costi relativi al recupero del paesag-
gio, dell’insediamento e del patrimonio 
architettonico ipotizzando dei costi pa-
rametrici desunti da un confronto tra le 
spese sostenute in casi simili (Curzútt, 
Varda, Pretoro) con i prezzi contenuti nel 
Listino prezzi per l’esecuzione di opere 
pubbliche e manutenzioni del comune 
di Milano, nel Prezzario regionale agro-
forestale della Regione del Veneto e nel 
Prezzario regionale dell’agricoltura del-
la Regione Sardegna. In considerazione 
della particolarità del patrimonio esisten-
te, del diverso stato di conservazione e 
del livello di qualità che si intende per-
seguire una valutazione dettagliata sarà 
da effettuarsi nella fase di progettazione 
definitiva ed esecutiva;
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• Alpe Pesceda: ricavare 1 posto letto co-
sta 133.462 Euro.

Analizzare il costo sostenuto per ricavare un 
posto letto, confrontato con la redditività 
dell’operazione, permette di comprendere 
quali interventi siano sostenibili economi-
camente. Si può osservare come nei casi di 
Uggia, Cascino, Machaby, Lottano che han-
no un costo posto letto pari a circa 30.000 
Euro l’intervento risulta fattibile. Negli altri 
casi invece, Santa Apollonia, Uschione, Cà 
Nuova e soprattutto Alpe Pesceda che hanno 
un costo posto letto superiore, l’intervento di 
recupero non sarà ammortizzato dai ricavi.
La stima complessiva da sostenere per il re-
cupero del patrimonio paesaggistico ed ar-
chitettonico dipende dallo stato di conser-
vazione dell’esistente, dagli obiettivi che si 
vogliono perseguire e dalla quantità degli in-
terventi di recupero necessari. Considerando 
la spesa complessiva da sostenere l’interven-
to più oneroso risulta essere quello di San-
ta Apollonia, mentre quello meno costoso è 
l’Alpe Pesceda:

• Santa Apollonia: 3.190.804 Euro;

• Uggia: 727.934 Euro Euro;

• Cascino: 2.400.350 Euro;

• Machaby: 2.711.935 Euro;

• Lottano: 1.644.150 Euro;

• Uschione: 2.047.115 Euro;

• Ca’ Nuova: 779.881 Euro;

• Alpe Pesceda: 667.311 Euro.

Per avere un quadro completo e una stima 
corretta degli interventi occorre valutare la 
redditività della struttura ricettiva, ovvero 
valutare se i ricavi derivanti dall’attività tu-
ristica sono in grado di sostenere i costi ef-
fettuati per il recupero dell’insediamento. La 
valutazione economica effettuata, riferita ad 
un periodo di cinque anni ed ipotizzata sulla 
base di determinati periodi di apertura, flussi 
turistici e target di utenza, ha stimato le se-
guenti redditività:

• Santa Apollonia: - 40.015 Euro/anno;

• Uggia: 11.949 Euro Euro/anno;

• Cascino: 129.337 Euro/anno;

• Machaby: 73.375 Euro/anno;

• Lottano: 45.160 Euro/anno;

• Uschione: - 29.220 Euro/anno;

• Ca’ Nuova: - 30.166 Euro/anno;

• Alpe Pesceda: - 36.415 Euro/anno.

Cascino risulta essere l’intervento più red-

maggiormente massimizzi il recupero del 
patrimonio esistente è utile confrontare la 
superficie ed il numero degli edifici oggetto 
dell’intervento rispetto ai posti letto ricavati. 
È osservabile come Uggia, Cascino, Machaby 
e Lottano prevedano il massimo utilizzo de-
gli edifici esistenti, mentre l’Alpe Pesceda è 
l’intervento che a fronte di un’ingente ope-
razione di recupero ricava il minor numero di 
posti letto:

• Santa Apollonia: 58 posti letto ricavati in 
8 edifici intervenendo su una superficie 
complessiva pari a 1821 m2;

• Uggia: 23 posti letto ricavati in 10 edifici 
intervenendo su una superficie comples-
siva pari a 410 m2;

• Cascino: 64 posti letto ricavati in 12 edi-
fici intervenendo su una superficie com-
plessiva pari a 1355 m2;

• Machaby: 80 posti letto ricavati in 10 
edifici intervenendo su una superficie 
complessiva pari a 1706 m2;

• Lottano: 50 posti letto ricavati in 11 edi-
fici intervenendo su una superficie com-
plessiva pari a 778 m2;

• Uschione: 29 posti letto ricavati in 10 
edifici intervenendo su una superficie 
complessiva pari a 1034 m2;

• Ca’ Nuova: 10 posti letto ricavati in 6 
edifici intervenendo su una superficie 
complessiva pari a 296 m2;

• Alpe Pesceda: 5 posti letto ricavati in 4 
edifici intervenendo su una superficie 
complessiva pari a 309 m2.

Per comprendere l’onerosità degli interven-
ti in funzione dei posti letto ricavati è utile 
stimare il costo sostenuto per ciascun posto 
letto: 

• Santa Apollonia: ricavare 1 posto letto 
costa 55.014 Euro;

• Uggia: ricavare 1 posto letto costa 
31.649 Euro;

• Cascino: ricavare 1 posto letto costa 
37.505 Euro;

• Machaby: ricavare 1 posto letto costa 
33.899 Euro;

• Lottano: ricavare 1 posto letto costa 
32.883 Euro;

• Uschione: ricavare 1 posto letto costa 
70.590 Euro;

• Ca’ Nuova: ricavare 1 posto letto costa 
77.988 Euro;
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investimenti maggiori.
Concludendo, la seguente tesi ha dimostrato 
come non tutti gli insediamenti che presenta-
no un patrimonio architettonico rurale in sta-
to di abbandono si prestano ad un intervento 
di rigenerazione attraverso la realizzazione 
del modello dell’ospitalità diffusa. Qualora 
siano presenti le condizioni necessarie si può 
affermare che la rigenerazione degli insedia-
menti rurali alpini attraverso questo modello 
ricettivo è sostenibile in quanto:

• non persegue esclusivamente il recupe-
ro dell’immagine tradizionale del borgo, 
ma risulta essere anche un attivatore 
economico, sociale e culturale;

• promuove la conservazione e la valoriz-
zazione del patrimonio culturale locale 
nei suoi aspetti paesaggistici, architet-
tonici e sociali contribuendo a rafforzare 
l’identità del luogo;

• contribuisce allo sviluppo dell’economia 
locale attraverso la realizzazione di nuo-
ve opportunità lavorative, rafforzando 
l’integrazione della comunità ed evitan-
do lo spopolamento;

• sostiene autonomamente i costi della va-
lorizzazione del patrimonio culturale ac-
cedendo a numerosi contributi europei 
e gravando il meno possibile sull’ente 
pubblico.

ditizio in conseguenza delle condizioni del 
patrimonio, dell’accessibilità rispetto ai flussi 
turistici e della visibilità e delle opportunità 
del territorio legate al lago di Como. 
Anche gli interventi perseguiti a Uggia, Ma-
chaby e Lottano risultano essere sostenibili 
economicamente con un intervento che ri-
sulta pienamente ammortizzato. 
L’intervento ipotizzato a Santa Apollonia, a 
causa del pessimo stato in cui versa l’edifi-
cato che condiziona la quantità e l’onerosità 
degli interventi di recupero, non risulta eco-
nomicamente sostenibile con una perdita al 
quinto anno pari a 200.075 Euro.
L’intervento ipotizzato ad Uschione, a cau-
sa del basso numero di posti letto ricavati, e 
quindi minor ricavi, rispetto agli edifici e alla 
superficie oggetto d’intervento, non risulta 
economicamente sostenibile con una perdita 
al quinto anno pari a 146.102 Euro. 
L’intervento ipotizzato per i nuclei a monte 
dell’abitato di Uschione, ovvero Ca’ Nuova e 
Alpe Pesceda, non risulta economicamente 
sostenibile con una perdita complessiva ri-
ferita al quinquennio pari a 150.831 Euro e 
a 182.075 Euro. Questo è dovuto probabil-
mente al ridotto numero di posti letto ricavati 
rispetto alla superficie d’intervento, al minor 
periodo di apertura annuo e alle minori tarif-
fe della struttura ricettiva. Inoltre, essendo ir-
raggiungibili dalla strada carrozzabile, il can-
tiere e l’intervento di recupero necessitano di 
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Tabella 1a

Sintesi: confronto degli interventi di rigenerazione ipotizzati.
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Tabella 1b

Sintesi: confronto degli interventi di rigenerazione ipotizzati.
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