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RIASSUNTO 

 

Il nostro lavoro di tesi, verte sulle problematiche di recupero e rifunzionalizzazione di quei borghi abbandonati 

facenti parte della Comunità Lario Intelvese che col passare degli anni hanno subito un drastico calo 

demografico con conseguente sfioritura del borgo e delle sue tradizioni. 

La nostra missione ¯ stata quella di rigenerare lõintero borgo partendo dalle sue radici, riportando alla luce le 

sue tradizioni e andando a reinserire tutti quei servizi che possano rimettere in circolo lõeconomia locale, 

elemento cardine per la sopravvivenza del paese e della sua comunità. 

Lõintervento sul borgo di Brienno situato sul lago di Como, si ¯ sviluppato inizialmente da unõanalisi a grande 

scala che ha abbracciato tutti gli aspetti fondamentali per la conoscenza dellõoggetto (territoriali, sociali, 

economici e culturali), utili alla costruzione di un quadro clinico dal quale partire per la fase progettuale. 

Da questa prima parte di lavoro ¯ nato BRIO e con lui il masterplan dellõintero borgo, rappresentativo della 

nostra strategia rigenerativa, sviluppato su differenti livelli di approfondimento: urbanistico, architettonico e di 

approfondimento. 

Gli interventi progettuali svolti interessano a livello urbanistico soprattutto lõarea del centro (BRIO CORE), il 

cuore pulsante del borgo, luogo di incontro, condivisione e di scambio culturale. 

A livello architettonico si ¯ approfondita lõattività del centro benessere (VILLA BRIO), cercando la chiave di 

lettura che permettesse lõadattamento di questa funzione ad una preesistenza con una forte identit¨ a carattere 

storico-architettonico. 

Infine il lavoro di approfondimento (architettonico, tecnologico, strutturale, energetico e ergotecnico) si è svolto 

attorno a BRIO NFL, frazione di Carpino dislocata insieme a Palaina, Somaina e Generese, sul pendio dei monti 

San Bernardo, Binate e Comana. 
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ABSTRACT 

 

Our thesis work, concerns the problems of recovery and refunctionalization of those abandoned villages 

belonging to the community Lario Intelvese that with the step of the years have undergone a drastic decrease 

demographic with consequent fade of the village and of its traditions. 

Our mission has been to regenerate the whole village starting from its roots, bringing to light its traditions and 

going to reintegrate all those services that can put in circulation the local economy, pivotal element for the 

survival of the country and his community. 

The intervention on the village of Brienno located on Lake Como, was developed initially by analysis on a large 

scale that has embraced all the fundamental aspects for the knowledge object (territorial, social, economic and 

cultural), useful to Construction of a clinical picture from which to start for the design phase. 

From this first part of work was born BRIO and with it the Masterplan of the entire village, representative of our 

regenerative strategy, developed on different levels of deepening: urban, architectural and deepening. 

The project interventions involved at the urban level especially the center area (BRIO CORE), the pulsating heart 

of the village, meeting place, division and cultural exchange. 

At architectural level, the activity of the Wellness Centre (VILLA BRIO) has been deepened, looking for the key to 

be able to adapt this function to a seniority with a strong historical-architectural identity. 

Finally, the work of deepening (architectural, technological, structural, energetic and Ergotecnico) was held 

around BRIO NFL, a fraction of hornbeam located along with Palaina, Somaina and Generese, on the slope of 

the mountains San Bernardo, Binate and Comana. 
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[SISTEMA TERRITORIALE] 
la valutazione e la conoscenza del sistema territoriale è fondamentale per la pianificazione e progettazione 

territoriale in ambito urbanistico e turistico, diventando strumento indispensabile sia per lo sviluppo sostenibile 

che per un turismo responsabile. 
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1) IL SISTEMA TERRITORIALE 

 

1.1) INQUADRAMENTO E ACCESSIBILITAõ 

Il comune di Brienno, è una località situata lungo la sponda occidentale del Lago di Como, a circa 17 km dal 

capoluogo di Provincia (TAV.1.1). 

Brienno occupa una superficie di 8.97 km
2
 per lo più occupata da bosco che si sviluppa dai 203 m s.l.m. al 

livello del lago fino ai 1279 m del monte Briante e 1351m del San Bernardo.  

Confina con Argegno a nord, Laglio e Carate Urio a sud, Schignano a ovest e si trova di fronte a Nesso, sulla 

riva opposta del lago.  

Il comune fa parte della comunit¨ montana del Lario Intelvese che riunisce 23 comuni dellõarea con lõintento di 

guardare soprattutto alla montagna ed ai suoi problemi, ma ambisce anche a rinnovare e rafforzare il legame 

con il suo territorio posto in riva al lago.   

 

 

Figura 1- Inquadramento Brienno 

 

Dalle tabelle riassuntive presenti nella TAV.1.2, sono state definite le differenti modalità attraverso il quale è 

possibile raggiungere il comune: 
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Figura 2- Tipologie di spostamento 

1.2) ASPETTI NATURALISTICI 

Il comune di Brienno è costituito per lo più da aree boscate, più ridotti invece sono gli ambiti prativi o coltivati. 

Oltre gli 800 metri di altitudine si colloca lõambito di massima naturalità della montagna, volto a recuperare e 

preservare l'alto grado di naturalità, tutelando le caratteristiche morfologiche e vegetazionali del luogo. 

Il confine del comune tocca tre cime montuose, partendo da nord si incontrano: il Monte Gringo (1082 m), il 

Monte Comana (1215 m) e il Monte di Binate (1279 m). 

A sud del confine comunale si trova la cima del Monte S. Bernardo (1351 m), dalla quale si può godere di una 

spettacolare vista a 360°. 

Queste montagne non sono sottoposte a vincolo in quanto non superano i 1600 metri. 

                                                      

Figura 3- Vista dal monte Comana 
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Figura 4- Vista dal monte San Bernardo   

A Brienno sono presenti un vasto reticolo idrico e numerose sorgenti, tra le quali una captata.  

Su ambedue le sponde dei corsi dõacqua ¯ istituita una fascia di rispetto di 150 metri ciascuna che mira a 

garantire la conservazione delle funzioni biologiche caratteristiche dellõambito ripariale, a garantire la piena 

efficienza delle sponde, la funzionalità delle opere idrauliche e facilitare le operazioni di manutenzione delle 

stesse.  

In questa fascia vige il divieto assoluto di costruzione. 

La frazione di Palaina è situata tra due corsi dõacqua, qui ¯ presente lõunica sorgente captata del paese. 

La frazione di Somaina, così come Generese, si trova accanto ad un corso dõacqua ed ¯ circondata da aree 

boscate.  

La prima, però, è costituita per lo più da verde prativo, mentre la seconda è un tessuto urbano ben consolidato. 

La frazione di Carpino si sviluppa ai margini del sentiero che la attraversa ed è costituita per lo più da verde 

prativo e ambiti coltivati. 

 

1.2.1) Morfologia del territorio 

Il territorio lariano nel suo insieme si presenta vario ed eterogeneo, possono essere infatti individuati due 

sistemi: il sistema montano e il sistema lago (TAV.2.1) 

Per il sistema montano si possono indicare settori differenti dal punto di vista morfologico, cioè per quanto 

concerne la conformazione territoriale:  

- Il settore settentrionale ¯ generalmente montuoso: il rilievo ¯ inciso da numerose vallate e racchiude lõintero 

lago di Como, il Lario e le propaggini del lago di Lugano e il Ceresio; 

- Il settore meridionale si presenta invece come un territorio prevalentemente collinare, le cui altimetrie e 

complessità digradano verso sud-ovest. 

 

Per il sistema lago, come avviene per tutta la zona alpina e prealpina della Lombardia, lõintero reticolo idrico 

della provincia è rappresentato da una serie di corsi dõacqua tributari del Po, scorrenti dalle Alpi alla Pianura 

con la contrapposizione di un grande lago di origine glaciale, Il Lario.  

Questo ¯ alimentato da due fiumi di origine alpina, lõAdda e la Mera e da numerosi corsi dõacqua di tipo 

torrentizio.  
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I laghi minori detti Briantei, sono collocati fra il ramo occidentale ed orientale del Lario, alla base del Triangolo 

Lariano. 

La morfologia del territorio varia dai pendii arrotondati ed erbosi alle dolomie con rocce dentate, guglie e torri 

(TAV.2.2). 

 

 

Figura 5- Vista dal monte San Primo 

 

1.2.2) La flora e la fauna 

A Brienno, come si può vedere, sono presenti gran parte delle specie viventi che si possono trovare su tutto il 

territorio lariano (TAV.2-5,2.6,2.7). 

Lõambiente naturale delle zone montane di media e bassa quota si identifica con il dominio dei boschi di 

latifoglie decidue. 

Nella parte pi½ alta lõaria si raffredda e predomina la crescita spontanea del faggio, mentre invece nella parte 

più bassa possiamo trovare una forte presenza di edera, querce, carpino nero e castagno.  

 

                    

Figura 6- Fasce montane 

. 

Come per tutto il territorio lariano anche per Brienno, il confine tra le vegetazioni erbacee delle alte quote e 

quelle legnose sottostanti ¯ rappresentato da una òzona di transizioneó dove le formazioni arboree si diradano, 

lasciando posto ad alberi isolati rappresentati da Larice, Abete Rosso o di Latifoglie. 

Il clima e la vegetazione caratteristiche di questa fascia rendono favorevole la presenza di molte farfalle Erebia e 

la presenza di numerose specie di uccelli. 
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Su tutto il territorio lariano vi sono presenti montagne che arrivano ad avere delle altezze che consentono lo 

sviluppo di un paesaggio alpino, caratterizzato da un clima molto rigido, responsabile dello scarso sviluppo 

quantitativo del manto vegetale.  

I monti presenti in Brienno arrivano ad altezze massime comprese tra i 1200 - 1300 m, per questo non è 

possibile riscontrare la presenza di questo tipo di paesaggio.  

Al contrario degli ambienti terrestri che normalmente durante il giorno sono illuminati dai raggi del sole, nei 

laghi, al di sotto di una certa profondità regna il buio più assoluto anche nelle giornate più luminose, è inoltre 

importante la temperatura del lago affinchè ci possano essere specie viventi.  

Troviamo quindi su tutto il territorio lariano diversi popolamenti animali e vegetali a seconda della profondità e 

della tipologia di ambiente in cui ci si trova. 

Nonostante i laghi siano classificati come habitat Lentico (acque calme), in Brienno grazie alla forte presenza 

dei venti le acque sono abbastanza correnti da non permettere la nascita di vegetazione tipica delle acque 

stagnanti, a favore invece della molteplice varietà di pesci presenti allõinterno delle acque del lago. 

 

1.2.3) I sentieri 

Come ci mostra la foto presa dalla tavola di studio sentieristica TAV.1.3, sul territorio comunale sono presenti 

diversi percorsi sentieristici di rilevanza: 

 

Figura 7- Sentieri 

- SENTIERO DELLA REGINA 

Con il nome di Via o Strada òReginaó viene indicato lõantico percorso che, seguendo la riva occidentale 

del Lario, univa Como con la Valchiavenna dove poi, attraverso la Via Francisca, raggiungeva 

Chiavenna, òpunto baseó per i valichi verso la Rezia.  
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La Via Regina è nata verosimilmente come raccordo degli antichi sentieri e con funzione di 

supporto/collegamento locale, in subordine rispetto alla più importante via lacustre. 

- SENTIERO BOTANICO 

Si tratta dellõunico sentiero di questo genere presente nella Comunità Montana Lario Intelvese e 

presenta complessivamente 51 specie botaniche, descritte in 65 cartelli posizionati per via: si va dalle 

specie tipiche prealpine arboree e arbustive a quelle introdotte nel territorio, per sfruttarne il legno, i 

prodotti o a scopo ornamentale. 

- SENTIERO PER PIAN DõERBA 

 

1.3) INQUADRAMENTO GEOLOGICO 

Osservando La tavola di inquadramento geologico (TAV.1.7), si può riassumere che il substrato roccioso, sub 

affiorante su gran parte del territorio comunale, è contraddistinto da buone caratteristiche geo meccaniche.   

Le problematiche di ordine geotecnico sono pertanto limitate ai settori morfologicamente depressi presenti 

nella porzione meridionale, ove possono essere rinvenuti spessori variabili di sedimenti fini saturi, ed ai settori 

prospicienti i pendii a maggiore acclività, ove la circolazione idrica al tetto del substrato roccioso può 

condizionare la stabilità delle soprastanti coltri eluviali. 

Gli elementi di rischio potenziale sono in questo caso essenzialmente connessi al possibile innesco di fenomeni 

gravitativi a carico delle coperture in depositi sciolti, in corrispondenza dei settori di versante maggiormente 

acclivi e alla dinamica dei corsi dõacqua e alle loro interferenze con le opere esistenti lungo gli alvei. 

 

1.3.1) Litologia 

Lõattuale assetto ¯ il risultato dei mutamenti avvenuti durante lõera Mesozoica o Secondaria, nel periodo 

Giurassico, 190milioni di anni fa quando in queste aree a partire dalla deriva dei continenti si è arrivati 

allõorogenesi alpina, dove le forti azioni di compressione tra le placche port¸ alla nascita delle attuali Alpi e 

Prealpi creando una linea di sutura la cosiddetta Linea Insubrica (TAV. 2.3). 

Eõ possibile constatare che a settentrione della Linea Insubrica, si trovano rocce metamorfiche scistose, mentre 

a meridione si trovano rocce di origine sedimentaria di genere calcareo o dolomitico, formatesi in seguito al 

deposito dei sedimenti lasciati dallõerosione delle terre emerse. 

 

La parte montuosa presenta aspetti particolari che ci riconducono alla diversa formazione delle rocce che 

appaiono differenti nonostante facciano parte delle stesse Alpi meridionali lombarde (Prealpi). 

I monti sovrastanti al comune di Brienno sono composti da Marne e Selci, che appartengono alla famiglia delle 

rocce sedimentarie che si sono formate 190 milioni di anni fa in seguito a sette stratificazioni avvenute nel 

tempo. 
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Figura 8- Calcare marnoso e calcare selcioso 

 

1.3.2) Fattibilità geologica 

Come si evince dalla tavola di studio TAV. 1.8, tutto il territorio comunale è stato suddiviso in classi di fattibilità 

per visualizzare in maniera semplice ed organica le attitudini del territorio, con particolare attenzione ai fini 

edilizi, allõurbanizzazione e ad interventi sul territorio nel rispetto delle caratteristiche geo-ambientali. 

Le classi di fattibilità sono le seguenti: 

- Classe 2: Fattibilità con modeste limitazioni  

La classe comprende le zone nelle quali sono state riscontrate modeste limitazioni allõutilizzo a 

scopi edificatori e/o alla modifica della destinazione dõuso per le condizioni di pericolosit¨/vulnerabilit¨ 

individuate.  

In queste aree rientrano i territori caratterizzati da basse inclinazioni e le zone in cui non sono state 

individuati fenomeni di instabilità dei versanti o aree con scadenti caratteristiche 

geotecniche/geomeccaniche. 

- Classe 3: presenza di consistenti limitazioni  

La classe comprende le zone nelle quali sono state riscontrate consistenti limitazioni allõutilizzo a scopi 

edificatori e/o alla modifica della destinazione dõuso per le condizioni di pericolosit¨/vulnerabilit¨ 

individuate, per il superamento delle quali potrebbero rendersi necessari interventi specifici o opere di 

difesa. 

Rientrano in questa classe tutte le aree caratterizzate da: 

-  pendenze superiori a 20° con depositi superficiali aventi spessori superiori a 3 m; 

-  pendenze superiori a 35° con substrato roccioso subaffiorante; 

-  presenza di dissesti idrogeologici quiescenti o in cui è stata riscontrata la potenziale instabilità dei   

luoghi; 

- presenza di terreni con scadenti caratteristiche geotecniche o geomeccaniche, o con possibili 

presenze di falde superficiali. 

 

Nella tavola, sono state individuate graficamente le due differenti classi di fattibilità, in modo da rendere 

immediata visivamente la classificazione di Brienno. 
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Eõ possibile notare come il suolo comunale sia compreso nelle due classi solo in alcune zone. 

Fanno parte della classe 3 con consistenti limitazioni, le zone interessate dal passaggio di corsi dõacqua; 

mentre fanno parte della classe 2 con modeste limitazioni, le frazioni di Palaina, Somaina, Carpino e Generese. 

 

1.4) VINCOLI COMUNALI 

Come da tavola di analisi (TAV.1.6), allõinterno del territorio comunale sono presenti differenti vincoli di rispetto. 

Il comune di Brienno è interessato quasi totalmente da vincolo idrogeologico, ciò ha come scopo principale 

quello di preservare lõambiente fisico, senza precludere la possibilit¨ di intervenire sul territorio. 

La fascia di rispetto per beni di interesse storico/artistico delimita i beni di proprietà pubblica e di persone 

giuridiche private senza scopo di lucro realizzati da almeno 50 anni e che presentino interesse storico-artistico. 

La fascia di rispetto cimiteriale, misurata a partire dal muro di cinta del cimitero, costituisce un vincolo assoluto 

di inedificabilità. 

Allõinterno della fascia di rispetto degli elettrodotti non ¯ consentita alcuna destinazione di edifici ad uso 

residenziale, scolastico, sanitario; ovvero ad uso che comporti una permanenza non inferiore a quattro ore. 

Per mantenere e migliorare le caratteristiche qualitative delle acque destinate al consumo umano si individuano 

due aree di salvaguardia: la zona di tutela assoluta e la zona di rispetto.  

La prima ¯ costituita dallõarea compresa entro 10 metri di raggio dal punto di captazione, deve essere 

adeguatamente protetta e adibita esclusivamente ad opere di captazione o presa e ad infrastrutture di servizio. 

La seconda è costituita dalla porzione di territorio circostante la zona di tutela assoluta da sottoporre a vincoli e 

destinazioni dõuso tali da tutelare qualitativamente e quantitativamente la risorsa idrica captata; ¯ da assumersi 

con unõestensione di 200 metri di raggio rispetto al punto di captazione. 

Tutte le frazioni sono interessate da vincolo idrogeologico, la frazione di Palaina presenta, inoltre, una ózona di 

rispettoó per salvaguardare la sorgente captata in loco. 

 

1.5) AREE DI TRASFORMAZIONE 

Il documento di piano redatto dal comune, connette direttamente le azioni di sviluppo alla loro modalità di 

attuazione mediante la definizione di interventi negli ambiti di trasformazione (TAV1.9). 

Ciascun intervento è caratterizzato in ragione della sua ubicazione, dei rapporti che deve intrattenere con il già 

edificato e delle esigenze che il sito manifesta. 

Di seguito riportiamo una descrizione sintetica che mostra lõinquadramento degli ambiti nella realt¨ comunale e 

che evidenzia gli obiettivi che lõamministrazione intende perseguire, rimandando per quanto attiene ai parametri 

urbanistici e ad indirizzi puntuali alle specifiche prescrizioni contenute nella normativa del documento di piano. 
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02 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

[SISTEMA SOCIO-ECONOMICO] 
la valutazione e la conoscenza del sistema socio-economico è fondamentale per comprendere il rapporto la 

società e la sua economia, valutando poi le decisioni finalizzate a produrre beni e servizi da collocare sul 

mercato. 
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2) SISTEMA SOCIO ECONOMICO 

 

2.1) LõECONOMIA BRIENNESE 

Le attività economiche nel Comune sono influenzate dalla particolare conformazione del territorio che ricade per 

la maggior parte in zona montuosa, caratterizzata da densità abitative ridotte e difficolta di accesso, con 

evidenti svantaggi competitivi rispetto agli altri centri lacustri. 

Mentre le attivit¨ manifatturiere e lõagricoltura hanno dei costi pi½ elevati rispetto alle localizzazioni di pianura, le 

attività turistiche dispongono del vantaggio del particolare ambiente che è fonte di attrattiva per i turisti. 

 

CARATTERISTICHE DELLE ATTIVITAõ PRODUTTIVE 

Esaminando lõevoluzione storica delle attivit¨ produttive sul territorio comunale si possono riscontrare i seguenti 

fenomeni: 

-  Le unità locali in un cinquantennio rimangono pressoché costanti per il Comune, raddoppiano invece 

per la Provincia, quasi triplicano per la Regione; 

-  Nellõultimo ventennio si assiste per il Comune ad un iniziale crescita e poi ad un calo per arrivare al 

valore di 24 unità locali delle imprese. 

 

Tabella 1- Unità locali delle imprese 1951-2001, dati ISTAT 

La quantità di addetti alle unità locali del Comune segue invece uno schema più variabile, infatti: 

-  Nel 1961 si registra il più alto numero di addetti, pari a 74 unita; 

-  Nel 1971 si assiste invece al valore minimo dellõintero cinquantennio: gli addetti sono la meta di quelli 

del 1961; 

-  Se nel 1961 20 unita locali ospitavano 74 addetti, con una media di quasi 4 addetti/unita locale, nel 

2001 il rapporto si è dimezzato: infatti la media e inferiore a 2 addetti/unita locale. 
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Tabella 2-Addetti alle unità locali delle imprese 1951-2001, dati ISTAT 

Il Comune di Brienno ricade in unõarea ad agricoltura marginale, ove lõattivit¨ agricola e fortemente limitata dai 

vincoli morfologici caratteristici delle aree montane. 

In queste aree la tenuta del comparto agricolo è legata al riconoscimento del suo ruolo multifunzionale con 

primaria importanza alle attività di presidio e mantenimento del paesaggio rurale, relegando a un livello di 

secondaria importanza la tradizionale funzione di attività economica da reddito.  

Il comparto agricolo, è caratterizzato da elevata polverizzazione fondiaria, dal crescente invecchiamento degli 

imprenditori agricoli con difficolta di ricambio generazionale e incremento delle attività agricole prodotte part-

time.  

Le produzioni agricole possono essere conservate soprattutto in funzione di un ri-orientamento nella direzione 

della qualità e destinate in primis al mercato turistico locale. 

 

Di seguito viene proposta una sintesi dei dati del V Censimento Generale dellõAgricoltura del 2000, con 

particolare riferimento al Comune di Brienno: 

-  insistono sul territorio 3 aziende agricole, i terreni sono per il 75% di proprietà; 

-  la superficie totale delle aziende e di quasi 20 ha, di cui 8,2 costituiscono SAU (Superficie agricola 

utilizzata), la superficie media totale aziendale e di meno di 3 ha; 

-  lõutilizzo prevalente dei terreni è per prati permanenti e pascoli che impegnano una superficie di quasi 7 

ha, il restante della SAU è utilizzato prevalentemente per coltivazioni legnose agrarie; 

-  i boschi si estendono per circa 20 ha; 

-  tutte le aziende hanno allevamenti: la prevalenza è orientata verso allevamenti di equini, un paio di 

aziende hanno allevamenti ovini ed avicoli, mentre i suini ed i caprini sono allevati in una sola. 
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LE IMPRESE  

Le attività economiche presenti sul territorio comunale di Brienno hanno vissuto una relativa stabilità nellõultimo 

decennio, con un picco di 31 unita nellõanno 2006 e lõattestamento a 27 unita nel 2010.  

La tabella seguente meglio descrive ed illustra la struttura produttiva comunale: 

-  prevalenza del settore del terziario di servizio, con 12 imprese nel 2010, piuttosto costante nei dieci 

anni; 

-  debolezza sia delle attività turistico/ricettive che di quelle commerciali, costante con 6 imprese, che 

rappresentano poco più di un quinto delle attività totali; 

-  residuali attività manifatturiere, poco oltre un decimo del totale. 

 

Tabella 3-Imprese attive a Brienno 2001-2010, dati ISTAT 

LE ATTIVITAõ TURISTICO-RICETTIVE 

Il Comune di Brienno ¯ compreso in unõarea con unõelevatissima vocazione turistica.  

Nel suo territorio comunale sono presenti molte seconde case, mentre è ancora limitata la presenza di attività 

ricettive e di ristorazione.  

Lõattivit¨ turistica della zona ha un rilevante influsso sullõoccupazione. 

In tal senso esercitano una funzione di traino realtà quali le vicine Cernobbio, Argegno e Menaggio e più in 

generale tutta la sponda lacuale occidentale.  

In ambito comunale sussistono dunque buone prospettive di sviluppo del settore anche ai fini di differenziare 

lõofferta turistica del lago. 

 

2.2) FOCUS: LE FILANDE 

Per secoli la seta ha rappresentato, in Italia, una delle principali fonti di reddito, sia per il mondo agricolo e 

rurale sia per quello urbano. 

Prima dellõunit¨, i prodotti serici rappresentavano per tutti gli Stati italiani una delle maggiori fonti di scambio 

con lõestero; per alcuni di essi, in particolar modo per il Piemonte e per il Lombardo-Veneto, più della metà degli 

introiti delle esportazioni venivano da materiali serici. 

Tra Settecento e Ottocento e poi per tutto il periodo successivo, si fanno strada e poi eccellono le lavorazioni 

lombarde, prima quelle intermedie (sete gregge e trame) e poi, con Como nei tessuti serici di qualità. 

La seta è merce mondiale per il suo alto valore aggiunto e per il suo ridotto peso unitario; essa è trasportabile, 

con profitto, da una parte allõaltra del globo. 
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Dal Medioevo sino a met¨ Ottocento, lõItalia, frammentata e divisa, impossibilitata a darsi le barriere 

protezionistiche di grandi stati come la Francia e obbligata a cercare sbocco per i suoi prodotti allõestero, fu di 

continuo sottoposta alla pressione concorrenziale delle sete estere e dovette costantemente adeguare i suoi 

livelli tecnici e le sue capacit¨ di penetrazione sui grandi mercati dellõEuropa centro-settentrionale. 

Le facevano concorrenza le altre sete mediterranee: quelle spagnole e quelle levantine, di qualità inferiore ma 

competitive nei costi. 

Dopo la metà del seicento verranno le sete asiatiche: persiane, indiane, cinesi; innovative nel disegno, 

ricchissime di fantasie, tenaci nei colori. 

A tutte queste sfide cõ¯ sempre una parte dõItalia che riesce a rispondere efficacemente, innovando, 

perfezionandosi tecnicamente, trovando nuovi mercati. 

Nella seconda met¨ dellõottocento entrer¨ in scena quello che sar¨ il concorrente pi½ temibile, il Giappone, che 

alla fine riuscirà a farci decadere, alla vigilia della seconda guerra mondiale, dal ruolo di grandi produttori della 

seta. 

Attraverso la seta, la storia italiana si lega a quella europea e a quella mondiale e, anche in periodi di 

decadenza e chiusura, rimane collegata assai più di quanto non si supponga ai più avanzati filoni tecnologici 

produttivi e commerciali delle manifatture mondiali. 

 

LA SETA E IL TERRITORIO LARIANO 

La produzione della seta fu per oltre un secolo lõattivit¨ di gran lunga pi½ importante del territorio lariano e 

determin¸ profondamente non solo lõeconomia ma anche la societ¨ e il paesaggio stesso di queste zone. 

Già in età rinascimentale, come risulta dai dati archivistici, nel Comasco e nel Lecchese era praticata la gelsi 

bachicoltura per rispondere alle esigenze dei fabbricanti milanesi. 

La seta del Ducato di Milano, tra le migliori in Europa, era prerogativa gelosa della potente corporazione dei 

setaioli della capitale lombarda. 

La coltura del gelso, esplose proprio tra la fine del Settecento e lõinizio dellõOttocento, modificando radicalmente 

il paesaggio agrario del Lecchese e del Comasco. 

La produzione della seta rappresent¸ la pi½ significativa voce di esportazione per la Lombardia dellõOttocento: 

nel 1851 la quasi totalità degli attivi della bilancia commerciale lombarda era dovuta alla seta. 

Nel 1855 il setificio lariano entrò in una grave crisi determinata, da un lato dalla comparsa della pebrina, o 

atrofia dei bachi, dallõaltro dalla spietata concorrenza dei produttori inglesi e tedeschi che da decenni 

utilizzavano telai meccanici rendendo molto competitivi i loro prodotti. 

La seta ha rimodellato in modo sostanziale sia la società sia il paesaggio lariani e molti opifici, adibiti a un uso 

diverso o riconvertiti ad altri usi, costellano ancora su tutto il territorio. 

A Brienno lõEx Filanda Comitti, costruita tra il 1847 e il 1849 dalla famiglia Comitti, fu completamente ristrutturata 

nel 1876 con lõinstallazione di una filanda a vapore. 
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Figura 9- Ex filanda Comitti 

La ditta Comitti forniva direttamente agli allevatori della zona le sementi dei bachi, poi acquistava da loro i 

bozzoli prodotti, consegnava la seta grezza ai filatoi perchè la trasformassero in trame e organzini e provvedeva 

alla vendita della seta lavorata. 

Nel 1942 la filanda pass¸ sotto la gestione della òSociet¨ in nome collettivo Fabbrica seterie Riccardo Manteroó. 

La filanda oggi è stata ristrutturata ad uso pubblico, creando organizzazione di eventi. 

Nella TAV 3.2 di analisi, è possibile notare la distribuzione delle filande e dei musei opifici nelle provincie di 

Lecco e Como. 

 

2.3) FOCUS: OLIVICOLTURA LARIANA  

In Italia le regioni a vocazione olivicola sono: Puglia, Calabria e Sicilia. 

In Lombardia esistono circa 3000 HA ad oliveto di cui 2000 HA produttivi, distribuiti principalmente sulle sponde 

dei Laghi di Garda, Iseo e Como. 

Lõolivicoltura in Lombardia presenta delle caratteristiche, sia come filiera nazionale sia come produzione a livello 

regionale. 

Si tratta di una realtà apparentemente trascurabile che incide per non più dello 0,03% della produzione agricola 

lombarda. 

Le caratteristiche peculiari della produzione olivicola lombarda, sono la localizzazione territoriale e la qualità 

della produzione. 

La localizzazione è legata prettamente a motivi climatici: il microclima esistente sulle sponde di alcuni laghi 

lombardi consente allõolivo di vegetare e produrre. 

La presenza dei grandi laghi, tra cui quello di Como, svolge unõazione mitigatrice delle temperature invernali ed 

estive, riducendo le escursioni termiche stagionali in quanto la massa dõacqua funziona da accumulatore 

termico, che si scalda più lentamente, ma perde calore anche più lentamente. 

La dolcezza del clima favorisce cosi la crescita di specie vegetali tipiche degli ambienti sub mediterranei e 

mediterranei, tra cui lõalloro e il bagolaro. 

La superficie investita ad olivo in Lombardia secondo gli ultimi dati istat (2013) è di 2.333 ettari. 
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Rispetto alla dimensione provinciale, si registra una forte differenziazione tra le varie superfici ad olivo, con la 

provincia di Brescia che detiene lõ87% degli investimenti, seguita con notevole distanza dalle altre provincie, 

interessate in maniera marginale dalla coltura. 

 

 

Tabella 4-Distribuzione provinciale della superficie e della produzione di olive, 2012 

Nel panorama olivicolo nazionale, lõolivicoltura lombarda rappresenta una piccola nicchia di altissima qualit¨. 

Grazie alle condizioni climatiche favorevoli e ad un patrimonio varietale ricco e diversificato, si producono oli 

pregiati e di alta qualità. 

 

OLIVICOLTURA LARIANA 

Attualmente, al fine di tutelare, promuovere e valorizzare la produzione locale, nel 1997 gli olivicoltori lariani 

hanno ottenuto dallõUnione Europea la denominazione di origine protetta (DOP) con regolamento CEE n° 

2325/97 dellõolio extra-vergine dõoliva òLaghi Lombardi-Larioó, con le rispettive menzioni geografiche Sebino e 

Lario. 

Secondo il òDisciplinare di produzione della denominazione di origine controllata dellõolio extra vergine di oliva 

òLagi Lombardió, la menzione geografica aggiuntiva òLarioó ¯ riservata allõolio ottenuto dalle seguenti variet¨ di 

olivo presenti: Frantoio, Casaliva e Leccino in misura non inferiore allõ80%. 

La zona di produzione comprende 29 comuni della provincia di Como situati lungo la sponda occidentale del 

Lario, in particolare nella òZoca de lõolió (Conca dellõOlio) tra Sala Comacina e Ossuccio, nella Tremezzina e 

nella zona dellõAlto Lago, nel Triangolo Lariano (tra Bellagio e Oliveto Lario) e sulle rive del Ceresio (Porlezza e 

Valsolda). 

 

Lõisola Comacina e il suo entroterra formano un contesto territoriale di documentata colonizzazione romana, 

periodo al quale ¯ verosimilmente riconducibile anche lõintroduzione della coltura dellõolivo in ambito lariano.  

Ragion per cui lõoliveto della Zoca de lõOli, stante la favorevolissima condizione pedoclimatica, potrebbe anche 

avere storia bimillenaria, e infatti, nonostante un decremento della produttività olearia, presenta ancora 

esemplari arborei plurisecolari. 

Per questo lõIsola Comacina e lõoliveto della Zoca de lõOli rappresentano un paesaggio rurale iconico 

dellõolearia lariana, con evidenti potenzialit¨ nellõambito di un turismo sostenibile. 

 

La zona di produzione delle olive destinate alla produzione dellõolio extra vergine dõoliva con menzione 

geografica aggiuntiva òLarioó, comprende nelle Provincie di Como e Lecco, lõintero territorio amministrativo dei 
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seguenti Comuni: Gera lario, Trezzone, Vercana, Domaso, Gravedona, Consiglio di Rumo, Dongo, Musso, 

Pianello del Lario, Cremia, Santa Maria Rezzonico, SantõAbbondio, Plesio, Grandola, Menaggio, Griante, 

Tremezzo, Mezzegra,  Lenno, Ossuccio, Sala Comacina, Colonno, Argegno, Brienno, Laglio, Carate Urio, 

Moltrasio, Bellagio, Porlezza, Valsolda, Colico, Dorio, Dervio, Bellano, Varenna, Perledo, Lierna, Mandello del 

Lario, Abbadia Lariana, Malgrate, Oliveto Lario, Stazzano, Germasino, Galbiate, Sorico. 

 

Sono pertanto idonei i terreni collinari e pedo collinari delle zone indicate in quanto i terreni sono 

sostanzialmente derivati dalla disgregazione chimico-fisica naturale o meccanica indotta dai calcari a diversa 

composizione e struttura e dalla sedimentazione lenta dei materiali disomogenei più minuti, separati per 

levigazione e flottazione e trasportati a valle negli slarghi delle cerchie moreniche. 

Lo strato superficiale dei terreni ha dato origine a terre rosse, brune o grigie, con scheletro abbondante e vario 

nelle zone moreniche e con orizzonti pedologici più o meno profondi. 

Il disciplinare di produzione prevede la raccolta manuale delle olive con lõausilio di piccoli scuotitori meccanici, 

generalmente nel mese di novembre (comunque entro il 15 gennaio) e la spremitura a freddo entro i successivi 

3 giorni: ciò consente di ottenere un olio di ottima qualità, con un livello di acidità molto basso. 

 

PROSPETTIVE DI SVILUPPO 

La produzione della Lombardia gioca un ruolo di rilievo nella produzione olivicola per quanto riguarda lõaspetto 

qualitativo. 

Questo dato risulta ancora più significativo se si pensa che le due DOP della regione (Garda e Laghi Lombardi) 

coprono la quasi totalit¨ della produzione dellõolio. 

Ciò ha permesso allõolivicoltura regionale un approccio differenziale al mercato che ha portato ha un 

posizionamento di nicchia di particolare pregio, consolidato nel corso degli anni. 

Tali peculiarità riguarda non solo il prodotto olio in quanto tale ma tutto il contesto ambientale, paesaggistico, 

culturale, sociale e turistico di cui questo prodotto è componente essenziale.  

Lõolivicoltura Lombarda deve confrontarsi con problemi e contesti spesso opposti rispetto quelli delle alte 

olivicolture regionali in Italia, quali: produzioni limitate; sbocchi di mercato certi in quanto le produzioni sono di 

alta qualità e spesso con certificati DOP; forte domanda del prodotto legata alla sua tipicità e al forte flusso 

turistico. 

Tutto ci¸ comporta lõimmissione sul mercato a prezzi molto elevati. 

Bisogna quindi porre lõattenzione sul riassetto produttivo attraverso uno sviluppo equilibrato che si ponga 

lõobiettivo di salvaguardare il territorio. 

 

Analizzando i dati relativi al 2012, nel confronto con lõanno precedente, si evince che nel 2012 sono stati venduti 

in Italia più di 217 milioni di litri di olio per un valore di 850 milioni di euro. 

La categoria pi½ venduta ¯ stata quella dellõolio extra vergine che concentra il 72 % del fatturato con 157 milioni 

di litri venduti. 

Lõolio dõoliva si assesta su un valore del 13% e lõolio 100% italiano raggiunge il 12% con 29 milioni di litri venduti. 

Le performance di olii biologici e DOP risultano, invece, residuali. 

Rispetto al 2011 si evidenzia una leggera contrazione delle vendite. 
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Tabella 5-Ripartizione % vendite di olio, 2011 

 
Lõanalisi regionale delle vendite di extra vergine evidenzia che la Lombardia è la regione che primeggia con 24 

milioni di litri venduti per un valore di 97 milioni di euro, seguita dalla Toscana con 16 milioni di litri per un valore 

di 60 milioni euro e dal Lazio con 15 milioni di litri ed un valore di 55 milioni di euro. 

 

 

Tabella 6-Vendite di olio per regione, 2012 

 

Per gli oli a denominazione DOP le vendite si concentrano prevalentemente nel Nord Italia dove spicca, ancora 

una volta, la Lombardia con quasi 738 mila litri venduti per un fatturato di circa 8 milioni di euro. 



   25 

 

Tabella 7-Vendite olio DOP, 2012 

Anche per lõolio extravergine biologico le vendite raggiungono il massimo in Lombardia con 483 mila litri venduti 

per un fatturato di circa 4 milioni di euro. 

Buoni risultati anche in Veneto con 218 mila litri venduti ed un fatturato di 1.6 milioni di euro, in Emilia Romagna 

con 210 mila litri ed un fatturato di 1.7 milioni di euro ed in Toscana con 206 mila litri e 1.6 milioni di euro. 

 

 

 

Tabella 8-Vendite olio bio, 2012 
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2.4) INDAGINE TURISTICA 

Dopo 4 anni positivi, nel 2013 il settore turistico della provincia di Como ha registrato un calo degli arrivi e delle 

presenze dei turisti italiani (TAV.3.5). 

 

Tabella 9- Arrivi e presenze italiani, 2007-13 

I turisti arrivati nel territorio comasco presentano un calo del -2,7% e un abbattimento delle presenze del -2,9% 

rispetto allõanno 2012. 

Nel 2013 il numero degli arrivi di turisti provenienti dal nostro paese è diminuito significativamente (-9%), mentre 

le presenze sono calate del -6,4%, quasi ai minimi degli ultimi 7 anni. 

Al contrario il turismo estero ha ottenuto in termini di arrivi il massimo storico raggiungendo il +0,3%. 

Non sono andate altrettanto bene le presenze, calate a -1,6%. 

 

Tabella 10-Arrivi e presenze stranieri, 2007-13 

 

Sulla base dei dati elaborati dallõiniziativa òOsservatorio del sistema turistico Lago di Comoó viene analizzata e 

quantificata la capacit¨ ricettiva dellõintero sistema turistico lariano. 

Il flusso turistico annuale viene suddiviso in fasce dõutenza (lago, montagna, affari, capoluoghi) in base alle 

modalità di permanenza scelte.  

Lo scopo di tale analisi permette lõosservazione delle consistenze del mercato turistico attivo e, di 

conseguenza, di valutare lõeffettiva domanda di strutture alberghiere agrituristiche. 

Eõ stata riscontrata una disomogeneit¨ tra lõincidenza degli arrivi e delle presenze, dovuta alla differente 

lunghezza del soggiorno medio: 2,2 gg per gli alberghi, 4,5 gg per gli altri esercizi (TAV.6.1). 
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Il fattore incidente sulla lunghezza del soggiorno è la provenienza dei turisti: gli stranieri confermano un 

soggiorno medio di 2,5 gg negli alberghi mentre hanno accorciato la vacanza media a 4,3 gg in strutture 

extralberghiere, mentre gli italiani trascorrono 1,6 gg negli alberghi e 4,8 gg nelle altre strutture. 

 

Tabella 11- Presenze per provenienza e tipologia di struttura, 2007-12 

Sulla base dei dati riferiti agli anni dal 2010 al 2013, si costruiscono grafici di evoluzione temporale per 

analizzare lõandamento delle quantit¨ delle strutture ricettive, suddividendole tra servizi alberghieri e servizi 

complementari. 

Si evidenzia come, per i servizi alberghieri la situazione rimane pressochè costante mentre per i servizi 

complementari, in particolare per alloggi in affitto e agriturismi, si registra un notevole incremento negli ultimi 

anni. 

 

Tabella 12- Dotazione servizi alberghieri 
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Tabella 13- Dotazione servizi complementari 

La dotazione alberghiera del territorio comasco è in leggera flessione: nel 2013 il numero degli alberghi è 

diminuito rispetto al 2012 (-2%), con un rafforzamento degli esercizi di livello più elevato (3/4 stelle). 

Gli esercizi extralberghieri hanno confermato il notevole dinamismo degli ultimi anni, crescendo di 20 unità 

grazie ai B&B e agli alloggi in affitto gestiti in forma imprenditoriale. 

La provincia di Como presenta infatti una maggiore dotazione di strutture ricettive di fascia alta (5 stelle) e di 

fascia medio-bassa (1-2 stelle). 

Il peso delle strutture medio-alte (3-4 stelle) e delle residenze risulta inferiore alla media regionale e nazionale. 

 La strategia di intervento su cui ci indirizzeremo è quella della fascia medio-alta (3 stelle) in modo da diminuire 

il distacco ora presente tra la fascia alta e quella bassa. 

In questo modo si andrà ad uniformare anche il soggiorno medio turistico, offrendo un servizio di fascia alta a 

prezzi ridotti. 
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[STRATEGIE DI RIFUNZIONALIZZAZIONE] 
Le strategie da attuare devono essere in grado di creare un allacciamento tra la riqualificazione fisica e la 

valorizzazione locale del territorio e della comunità, attraverso funzioni che hanno la capacità di essere dei poli 

attrattivi diventando opportunità di occupazione e coinvolgimento della comunità stessa. 



   30 

3) STRATEGIE DI RIFUNZIONALIZZAZIONE 

Successivamente alle analisi svolte, si è svolta la fase metaprogettuale (TAV.7.5) avente come obiettivo la 

gestione e lõindirizzazione strategica del processo di transizione tra la fase di analisi e raccolta dati e la fase di 

formalizzazione e sintesi dello stesso. 

Il metaprogetto condurrà infine a una serie di sintesi progettuali che verranno poi trasposte nel Conceptplan. 

 

 
Figura 10- Metaprogetto 

3.1) ANALISI FDOM 

Una volta conosciuto lõoggetto di studio nella sua interezza, si ¯ osservato il borgo di Brienno con occhio critico, 

mirando alla sua complessiva Rigenerazione Urbana. 

Si sono cosi sintetizzate le analisi svolte attraverso lõanalisi FDOM (TAV. 5.1-5.2-5.3). 

 

Lõanalisi FDOM ¯ uno strumento decisionale di valutazione critica e pianificazione strategica, applicabile in 

dinamiche progettuali caratterizzate dalla presenza di molteplici fattori da considerare in maniera sinergica. 

Il suo scopo è quello di produrre delle strategie sul quale indirizzarsi al fine dello scopo progettuale. 

Risulta quindi di primaria importanza la preliminare definizione di Obiettivi che si intendono perseguire (TAV. 

7.1). 

 

Gli obiettivi progettuali da noi definiti sono: 

- Rifunzionalizzazione dellõintero borgo, sia a livello dellõedificato che del sistema socio economico 

locale; 

- Conservazione e valorizzazione del costruito e dellõambiente. 
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3.1.1.) Definizione fattori endogeni ed esogeni 

Viene cosi diversificata la valutazione in fattori esogeni ed endogeni: 

- I fattori Esogeni sono variabili esterne al sistema che possono in qualche modo condizionarlo. 

Su questi fattori non è possibile intervenire attivamente ma risulta fondamentale la loro disciplina in 

modo da riuscire a sfruttare gli aspetti positivi (Opportunità), prevenendo quelli negativi (Minacce); 

- I fattori Endogeni sono tutte le variabili interne al sistema che lo condizionano direttamente e sul quale è 

possibile intervenire attivamente. 

Essi sono i Punti di Forza, utili al fine di raggiungere lõobiettivo e i Punti di Debolezza, sfavorevoli al 

raggiungimento dello stesso. 

Di seguito verranno elencati i fattori sopra descritti: 

FATTORI ENDOGENI 

Punti di Forza 

- Posizione del Comune: situato sulla sponda occidentale del lago di Como, al confine con la comunità 

montana Lario Intelvese e vicino alla Svizzera, in luogo ad alta valenza turistica; 

- Alta rilevanza paesistica: presenza di numerose mete montane, percorsi escursionistici e attività lacustri 

di rilevanza turistica e paesistica per la presenza di montagna e lago; 

- Turismo: vocazione turistica aperta a differenti tipologie tra cui congressuale, elitario, culturale, 

paesaggistico e naturalistico. 

Questo permette di ampliare il bacino di utenza andando a sviluppare diverse tipologie di offerta; 

- Settori produttivi: il lago e le valli occidentali prevalgono nel triangolo lariano per lo sviluppo del settore 

terziario e dellõagricoltura; 

- Olivicoltura: i terrazzamenti sono una costante e lõelemento di maggior caratterizzazione delle rive, essi 

sono lõopera e la testimonianza di numerose generazioni che operando con continuit¨ nellõarco dei 

secoli hanno modellato il paesaggio lariano. 

Al momento è disponibile un uliveto di circa 3500 mq che conta un centinaio di piante che possono 

essere recuperati e implementati; 

- Bosco: il bosco nellõeconomia briennese ha da sempre ricoperto un ruolo importante nella fornitura di 

legna, nel garantire aree di pascolo per gli animali e per la raccolta di frutti come le castagne,  

- Vincoli: presenza di edifici architettonici di elevato interesse culturale, sottoposti a vincolo; 

- Centro del borgo: edifici in buono stato di conservazione anche rispetto alle zone limitrofe.  

La manutenzione e il recupero secondo le caratteristiche tipologiche locali ha permesso di mantenere 

inalterate la tipicità del borgo;  

- Molo: presenza di molo per lõattracco delle imbarcazioni di interesse storico. 

 

 

 

 

 



   32 

Punti di debolezza 

- Popolazione residente in diminuzione; 

- Fenomeno Dibris flow; 

- Nuova strada regina: presenza della galleria che devia il traffico dalla vecchia strada regina che passa 

per il paese provocando un isolamento dello stesso. 

- Economia: ogni area del triangolo lariano è caratterizzata da un settore produttivo predominante mentre 

il lago e le valli occidentali sono caratterizzati solo da una forte vocazione turistica poco incentivata; 

- Servizi turistici: rispetto ai comuni limitrofi Brienno non è dotato di servizi ad uso turistico quindi non 

rappresenta un polo attrattivo, nonostante la sua vocazione, restando isolata rispetto al contesto; 

- Servizi di base: non offrendo servizi di base alla popolazione locale, essa è costretta ad attingere dai 

comuni limitrofi; 

- Frazioni: presenza di ruderi di interesse storico, architettonico e culturale in elevato stato di abbandono; 

- Molo: presenza di approdo per imbarcazioni e molo dõinteresse storico in stato di abbandono. 

FATTORI ESOGENI 

Opportunità 

- Nuova strada Regina: usufruendo della vecchia viabilità per la sola fruizione locale si può incentivare la 

tipicità del borgo lariano; 

- Alta valenza paesistica del luogo: presenza di numerose mete montane e percorsi escursionistici ed 

attività lacustri di rilevanza paesistica e turistica proprio per la presenza di montagna e lago; 

- Bosco: il bosco nellõeconomia briennese ha da sempre ricoperto un ruolo importante nella fornitura di 

legna, la pulizia del bosco fornisce materiale di sc arto la produzione di energia sostenibile; 

- Economia: la presenza di aree poco antropizzate permette di sfruttarle al meglio per fini turistici; 

- Olivicoltura: secondo il DM 17 settembre 1998 il borgo di Brienno fa parte dei comuni che possono 

ricevere la denominazione DOP per la produzione dellõolio; 

- Consolidato urbano: elevato numero di abitazioni abbandonate o seconde case, che possono essere 

recuperate al fine progettuale, evitando così il consumo di nuovo suolo; 

- Frazioni: possibilit¨ di recupero delle dimore temporanee òcasin e muntó, mantenendo le tecniche 

costruttive locali; 

- Aree di trasformazione: il comune mette a disposizione delle aree da riqualificare che potrebbero essere 

utilizzate al fine progettuale; 

- Darsene: presenza di darsene e punti di ormeggio, di cui uno tuttora in funzione per la tratta Como-

Bellagio.  

Si pu¸ pensare ad un recupero ed ampliamento per lõinserimento di nuove attivit¨ lacustri a favore del 

turismo. 
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Minacce 

- Età media della popolazione: per ogni giovane fino ai 14 anni ci sono 1,6 anziani. 

Da questi dati emerge che il borgo sta andando verso un progressivo abbandono; 

- Fenomeno Debris - Flow: lõabbandono da parte della popolazione dellõagricoltura ha messo in crisi il 

sistema di manutenzione dei versanti, minacciandone la stabilità; 

Il primo sintomo dellõabbandono ¯ la colonizzazione da parte di specie arboree che rende i versanti 

terrazzati più suscettibili a fenomeni di dissesto come quello del debris-flow (vedi ad esempio la frana 

avvenuta nel luglio 2011); 

- Bosco: assenza di manutenzione dei boschi, infatti vegetazione infestante avanza velocemente 

colonizzando i terreni fertili e distruggendo i muretti dei terrazzamenti minacciando lo sviluppo di attività 

agricole; 

- Servizi di base: lõassenza di servizi di base provoca la progressiva emigrazione della popolazione 

residente verso altri comuni. 

- Frazioni: elevato numero di ruderi e abitazioni abbandonate e/o seconde casa fatiscenti che possono 

minacciare la preservazione di un patrimonio con forte valenza architettonica di tipo locale; 

- Economia: ogni area del triangolo lariano è caratterizzata da un settore produttivo predominante mentre 

il lago e le valli occidentali sono caratterizzati solo da una forte vocazione turistica poco incentivata. 

3.1.2) Strategie e azioni 

Dopo aver definito gli obiettivi ed effettuato lõanalisi FDOM, ¯ possibile definire le strategie attraverso cui 

raggiungere gli obiettivi prefissati e le Azioni, cioè le metodologie che verranno utilizzate per applicare le 

strategie di progetto (TAV.7.1). 

Strategie 

1) Collegamento con il contesto; 

2) Creazione di un polo turistico; 

3) Rivitalizzazione del borgo; 

4) Manutenzione dei sentieri; 

5) Tutela delle aree di pregio naturale; 

6) Recupero e conservazione dellõarchitettura tradizionale locale 

Azioni 

1) - Potenziamento delle aree parcheggio; 

- Potenziamento del trasporto pubblico; 

- Ridefinizione dei collegamenti e dei sentieri tra monte e valle e tra le frazioni. 

2) ð Supporto delle attività artigiane e agrituristiche e promozione dei prodotti locali; 

- Attivazione dellõalbergo diffuso; 

- Sviluppo servizi secondari annessi allõAD ma fruibili anche da utenti esterni; 

- Sviluppo di un centro lacustre per attività sportive lacuali e di montagna. 

3) ð Ridefinizione delle aree urbane e delle destinazioni dõuso; 

- Reinserimento dei servizi di base alla popolazione e agli utenti esterni; 

- Supporto delle attività locali artigiane e agrituristiche e promozione prodotti locali; 
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- Attivazione della produzione di olio locale DOP per lõutilizzo in loco e vendita diretta al consumatore; 

- Attivazione albergo diffuso; 

- Sviluppo servizi secondari allõAD ma fruibili anche da utenti esterni; 

- Sviluppo di un centro lacustre per attività sportive lacuali e di montagna. 

4) ð Ridefinizione dei collegamenti tra monte e valle dei sentieri. 

5) ð Ripristino dei terrazzamenti per le coltivazioni; 

- Supporto delle attività locali artigiane e agrituristiche e promozione prodotti locali; 

- Attivazione albergo diffuso. 

6) -  Supporto delle attività locali artigiane e agrituristiche e promozione prodotti locali; 

- Attivazione albergo diffuso. 

 

3.2) PROGETTO DI RETE 

Dopo aver effettuato lõanalisi FDOM e aver definito Obiettivi, Strategie e Azioni, ¯ emerso come il 

raggiungimento degli obiettivi prefissati sia possibile solo attraverso un progetto di Rigenerazione Urbana, che 

comprende molteplici aspetti. 

Fondamentale ¯ lõelaborazione di un progetto di rete che consenta il recupero funzionale del borgo da differenti 

punti di vista, congiuntamente alla valorizzazione del patrimonio esistente. 

Nonostante la dimensione e la sua complessit¨, ¯ stato previsto il recupero e la rifunzionalizzazione dellõintero 

borgo, ottenendo cosi un intervento unitario e sinergico dal punto di vista architettonico e funzionale. 

 

Dallõanalisi SWOT è stato elaborato che, il progetto di rete per la rifunzionalizzazione (TAV.7.4) del borgo di 

Brienno preveda un sistema di offerta integrata che si compone di:  

 

- RECUPERO ARCHITETTONICO NEL NUCLEO URBANO E DELLE FRAZIONI 

Recupero e rifunzionalizzazione del nucleo urbano e rurale sia del centro che delle frazioni, tramite 

lõinserimento di nuove destinazioni dõuso e con lo sviluppo delle potenzialit¨ ricettive; 

 

- CONSERVAZIONE DELLE TRADIZIONI LOCALI 

Conservazione della cultura locale e delle tradizioni attraverso lo sviluppo di una rete di botteghe, 

laboratori e attivit¨ tradizionali nel campo dellõagricoltura, allevamento, artigianato e olivicoltura; 

 

- FRUIZIONE E VALORIZZAZIONE DELLõAMBIENTE NATURALE 

Lõambiente naturale ¯ un elemento di forte attrattiva per il turismo. 

Nel caso del borgo di Brienno viene sviluppato in duplice aspetto: vivere il Lago e la montagna, 

attraverso mirate politiche di tutela e valorizzazione. 
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3.2.1) Recupero del nucleo urbano e delle frazioni 

Con il recupero del nucleo urbano e delle frazioni si intende un intervento di: 

 

- Sviluppo dellõofferta ricettiva Albergo Diffuso e dei servizi annessi, congiuntamente allõimplementazione 

delle attività locali presenti (ristorazione e attività terziarie); 

- Incentivazione dellõincremento della popolazione residente attraverso la creazione di nuove realtà e 

opportunità lavorative locali e della popolazione turistica. 

 

Come è emerso dalle analisi effettuate, il borgo di Brienno è una ricca fonte di storia, tradizioni e cultura locale e 

il nostro intento è quello di preservare e incentivare tale patrimonio. 

 

Attraverso lõincremento della popolazione residente, si vuole perseguire un duplice obiettivo: 

- Assicurare la conservazione fisica del patrimonio architettonico e la manutenzione dello stesso 

attraverso il suo godimento; 

- Il ripopolamento inoltre permette la conservazione della cultura locale assicurandone la promulgazione 

nel tempo. 

 

Lõobiettivo di questa strategia ¯ quello di riportare ad un andamento costante la popolazione, andando a 

ricreare una comunità vitale nel borgo, fonte di scambio culturale con la popolazione turistica. 

Per questo obiettivo saranno rese disponibili residenze in affitto, mentre per coloro che già sono proprietari di 

immobili sarà offerta la possibilità di recuperare i propri alloggi secondo gli standard definiti da progetto. 

 

Per quanto riguarda invece i servizi ad uso della comunit¨ sia residente che turistica, si ¯ deciso lõinserimento 

di: 

- Spazio polifunzionale: definizione di spazi polifunzionali che ospitano aree comuni, di riunione, mercato 

e cineforum.  

Caratteristica fondamentale di questi ambienti deve essere la flessibilità e la possibilità di organizzare 

gli spazi a seconda delle necessità degli utenti. 

- Piazze, strade e spazi di aggregazione esterni 

La piazza rappresenta il punto nevralgico delle relazioni e degli scambi che caratterizzano 

tradizionalmente la vita di un nucleo abitato. 

Si ¯ deciso di intervenire riqualificando lõesistente e ridefinendo gli spazi presenti, cos³ da creare luoghi 

che invoglino al dialogo, allo scambio e alla partecipazione.   

Si prevede inoltre la ridefinizione degli spazi esterni volti ad ospitare diverse tipologie di attività, book 

sharing, aree wifi, orti sensoriali e aree verdi attrezzate. 
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3.2.2) Sviluppo dellõofferta ricettiva albergo diffuso e servizi connessi 

Il borgo di Brienno diventerà un vero e proprio Albergo Diffuso caratterizzato da una rete di alloggi che si 

distribuiscono su tutto il suolo comunale, comprendendo il centro del borgo e anche le frazioni dislocate in 

montagna. 

Ogni frazione inoltre, sar¨ caratterizzata da unõofferta ricettiva differente e caratterizzante. 

 

Al fine di mantenere vivo il paese durante tutto lõarco dellõanno si ¯ pensato di integrare la funzione di Albergo 

Diffuso alle tradizioni del luogo, in particolare con la produzione agricola nelle seguenti modalità: 

- sostentamento dello stesso albergo diffuso; 

- possibile usufrutto da parte degli abitanti; 

- offerta di lavoro per le persone del luogo. 

 

In particolare si intende ripristinare la coltivazione dellõulivo, attivit¨ storicamente radicata in tutto il territorio 

lariano cosi da permettere al tempo stesso, la trasmissione delle tradizioni locali unitamente a un certo grado di 

autosostentamento economico. 

 

In definitiva le attività integrative saranno: 

- Agriturismo ed attività complementari (produzione, vendita e ristorazione con prodotti locali), 

produzione di olio DOP il cui prodotto finale sarà destinato al consumo interno e alla vendita al 

dettaglio; 

- Centro benessere con possibilità di trattamenti legati al tema dellõolio; 

- Attività sportive sia sul lago che trekking in montagna. 

 

Viene inoltre proposta unõofferta turistica diversificata attraverso diverse tipologie di alloggio: affitto di camere e 

appartamenti nel centro del borgo, pensate per il turista che desidera vivere una vacanza in totale confort e 

relax, mentre ¯ previsto lõaffitto delle tipiche casin e munt recuperate nelle frazioni di Carpino, Palaina e 

Somaina, per chi vuole provare un approccio più naturalistico. 

 

3.2.2.1) FOCUS: Albergo diffuso 

 La prima idea di Albergo Diffuso prende origine in Carnia, a seguito del terremoto del 1976, dalla necessità di 

utilizzare a fini turistici case e borghi disabitati e ristrutturati a fini abitativi. 

Lõidea di base nasce dalla necessit¨ di recuperare lõedificato, ridando una funzione ad intere borgate distrutte 

dal terremoto e successivamente abbandonate. 

Lõobiettivo principale ¯ quello di riutilizzare edifici vuoti e case abbandonate, di animare centri storici disabitati e 

di valorizzare turisticamente un sito partendo dai problemi del territorio. 

 

 

Passando dallõidea al modello la prima definizione compiuta del concept di Albergo Diffuso con un primo piano 

di fattibilit¨, viene messo a punto nel 1989 in occasione del progetto òTurismoó dellõamministrazione Comunale 

di San Leo, nel Montefeltro. 
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Si tratta di un progetto che ha lo scopo di: 

-  offrire ospitalità ad un turismo che altrimenti resterebbe solo escursionistico; 

- promuovere soggiorni brevi;  

- far conoscere un contesto di interesse culturale valorizzando edifici di pregio esistenti ed inutilizzati, invece 

di prevedere la costruzione di nuovi edifici per farne alberghi. 

 

La conformazione urbanistica di San Leo era però tale da permettere la messa in rete di appartamenti e case 

attorno alla piazza principale, dove esistevano bar e servizi che potevano diventare gli elementi di base della 

nuova proposta ospitale.  

Tutto questo permetteva di ipotizzare la loro gestione alberghiera e quindi la nascita di un Albergo Diffuso. 

Il concept di Albergo Diffuso sviluppato nel Montefeltro viene ripreso in Sardegna allõinterno del piano di 

sviluppo del Marghine Planargia (avviato nel 1994), ed in particolare nella cittadina di Bosa. 

Il progetto prevedeva lõacquisizione ed il recupero di alcuni immobili vicini tra loro, la loro trasformazione in 

strutture ospitali e la gestione unitaria di tipo alberghiero, riuscendo ad imprimere una svolta decisiva nella 

breve storia dellõAlbergo Diffuso definendone chiaramente il modello e dimostrandone la fattibilità. 

 

Agli scopi già definiti per il progetto di Montefeltro, si aggiungono altri elementi tra cui: 

- gestione imprenditoriale; 

- spazi comuni per gli ospiti; 

- distanza massima tra gli immobili tale da permettere alla gestione di offrire a tutti gli ospiti non solo i servizi 

alberghieri, ma anche lõesperienza stessa della formula ospitale; 

- stile riconoscibile tale da esprimere una identità leggibile in tutte le componenti della struttura ricettiva. 

 

Lõavvio di questi progetti relativi allõalbergo diffuso, ha cosi stimolato lõinteresse da parte di differenti GAL 

(gruppo azione locale) in tutta Italia che ne diventeranno cosi promotori per tutti i territori abbandonati. 

Il modello di Albergo Diffuso messo a punto in quegli anni, cambia la prospettiva iniziale (recuperare case 

abbandonate) mettendo al primo posto in maniera esplicita lõobiettivo di riuscire a veicolare e a proporre alla 

domanda la possibilità di vivere il territorio, la vita di un borgo e la cultura dei luoghi, di fare una esperienza 

autentica senza rinunciare ai comfort e ai servizi alberghieri. 

 

Da questo punto di vista lõAD diventa una proposta in grado di offrire agli ospiti un legame, non solo 

immaginario, con il luogo e con i residenti. 

In sintesi, il modello di AD prevede: 

- Gestione unitaria; 

- Servizi alberghieri; 

- Unità abitative dislocate in più edifici separati e preesistenti; 

- Servizi comuni; 

- Distanza ragionevole dagli stabili; 

- Presenza di una comunità viva; 
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- Presenza di un ambiente autentico; 

- Riconoscibilità; 

- Stile gestionale integrato nel territorio e nella sua cultura. 

 

TIPOLOGIE DI OSPITALITAõ DIFFUSA 

- Assieme allõalbergo diffuso, fanno parte della tipologia di ospitalit¨ diffusa: 

- Albergo Diffuso di campagna; 

- Paese Albergo; 

- Residence diffuso. 

 

Mentre lõAlbergo Diffuso di campagna ¯ un AD vero e proprio ma che anziché essere situato in un borgo in 

mezzo ai residenti si trova in un contesto rurale, le altre due forme di ospitalità diffusa (Paese Albergo e 

Residence Diffuso) sono diverse dallõAD perch® si tratta di reti pi½ flessibili, di ospitalità extralberghiera. 

Gli elementi che accumunano le differenti forme di ospitalità diffusa sono le seguenti: 

 

- Sono modelli ospitali compatibili; 

- Condividono lõidea del turista residente temporaneo; 

- Propongono lõautenticit¨ e lo stile di vita del luogo come prodotto; 

- Possono rappresentare un motore commerciale; 

- Sono una forma di rete; 

- Fungono da animatore di borghi; 

- Possono rappresentare un freno allo spopolamento di borghi e frazioni. 

 

RESIDENCE DIFFUSO 

Il Residence Diffuso al momento non è stato normato da nessuna Regione del nostro paese ma potrebbe 

rappresentare unõottima opportunit¨ di sviluppo per diverse aree e potrebbe interessare molti operatori privati 

in considerazione dellõelasticit¨ della proposta.  

Risulta essere una struttura ricettiva extralberghiera che offre case sparse in un territorio a volte anche molto 

ampio, caratterizzato da un booking centralizzato ma non da una gestione alberghiera, né tantomeno da una 

gestione unitaria dei servizi alberghieri. 

 

PAESE ALBERGO 

Lõorigine di questa definizione risale alla fine degli anni õ80 e ha un precedente in una normativa della Regione 

Calabria del 1988, con lo scopo di agevolare la permanenza delle comunità locali nei centri abitati minori 

suscettibili di sviluppo turistico posti nelle zone collinari e montane.  

Si tratta della legge regionale òProvvidenze per lo sviluppo turistico dellõentroterra. Progetto Paese Albergoó. 

La proposta ospitale nasce da un progetto di valorizzazione di un paese, un centro storico abitato, da una rete 

di offerte ospitali (camere e case, bar e ristoranti, é), di servizi di accoglienza (agenzie di viaggio, ufficio 

informazioni) e di spazi comuni per gli ospiti, messi a disposizione dei turisti grazie al servizio di booking 

centralizzato, pure in assenza di una gestione unitaria. 
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Purtroppo lõindeterminatezza dellõidea del Paese Albergo e la sua non modellizzazione ¯ anche alla base dei 

tanti insuccessi che hanno accompagnato questa formula fino ai giorni nostri. 

 

 

 

GESTIONE DI UN ALBERGO DIFFUSO 

Come è evidente per dare vita ad un Albergo Diffuso occorre in primo luogo poter contare su un adeguato 

numero di case vuote, di sapore locale, vicine tra loro. 

Le abitazioni devono trovarsi in un centro storico di un territorio a vocazione turistica e soprattutto accogliente.  

LõAD nasce se si riesce a mettere in rete quel patrimonio e se si riesce a gestirlo come un albergo orizzontale. 

La presenza di una comunit¨ locale ¯ unõaltra delle condizioni necessarie in quanto un AD non pu¸ nascere in 

un borgo disabitato, dove i turisti si troverebbero soli tra di loro come in un villaggio turistico e non potrebbero 

fare esperienza dello stile di vita del luogo che ¯ la componente chiave dellõofferta dellõAlbergo Diffuso. 

 

Quali dovrebbero essere le altre caratteristiche di un borgo ideale, dove pensare di aprire un AD?  

Un primo òrequisitoó ¯ relativo alla possibilit¨ di organizzare un luogo di accoglienza, il cuore dellõAlbergo 

Diffuso, adeguatamente posizionato rispetto agli altri immobili dellõAD e anche alla struttura urbana del paese e 

sufficientemente ampio, così da offrire gli spazi per le operazioni di ufficio, per gli altri servizi e per gli ambienti 

comuni. 

Si ¯ gi¨ sottolineata lõimportanza di poter contare su case vicine tra loro e vicine al punto di accoglienza.  

 

Lõesperienza mostra chiaramente che case lontane:  

- generano diseconomie gestionali;  

- non sono gradite dagli ospiti che, se lontani, non vivono lõatmosfera di un albergo e non sentono di 

alloggiare in una camera di un albergo;  

- costringono gli ospiti a continui spostamenti per poter accedere ai servizi alberghieri o per incontrare gli 

altri ospiti. 

 

Il borgo o il centro storico, devono possedere elementi di interesse, attrattori e valenze turistiche, così da poter 

contare su argomenti di marketing o su un òeffetto calamitaó, in assenza del quale ogni piano di sviluppo 

risulterebbe più difficile.  

Strettamente collegati alle valenze turistiche del territorio sono da considerare anche fattori che dipendono 

dalla comunità locale, dalla sua cultura dellõospitalit¨, dalla presenza di attivit¨ e di iniziative che rendano 

piacevole e non monotona la permanenza. 

Un Albergo Diffuso situato in un centro nel quale non vi siano possibilità interessanti per passeggiate, visite ed 

escursioni, per il tempo libero e lo svago, per fare esperienze o semplicemente acquisti e nel quale non si 

svolgano eventi ed iniziative che lo rendano animato, avrebbe poco fascino. 
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In definitiva, le caratteristiche del borgo ideale sono: 

-  Collocazione in un contesto storico-ambientale di interesse; 

- Conta un numero di abitanti tale da garantire agli ospiti di vivere lo stile di vita del luogo tutto lõanno;  

- Si caratterizza per la disponibilità di alcuni edifici disabitati, vicini tra di loro, adatti ad una ristrutturazione a 

fini ospitali tale da configurare un punto di accoglienza, camere, spazi comuni, sala piccole colazioni, un 

eventuale ristorante, uffici, magazzini, é; 

- Conta su una buona accessibilità rispetto ai principali bacini di origine di flussi turistici; 

- È conosciuto per produzioni locali che generano interesse e notorietà;  

- È in grado di offrire ai turisti ed ai visitatori: 

 ð uno stile di vita piacevole; 

       ð passeggiate ed itinerari per escursioni;  

       ð attività per il tempo libero; 

       ð momenti di animazione: feste, mercatinié;  

       ð visite a musei, castelli, chiese;  

       ð tradizioni culturali e gastronomiche e soggetti che le valorizzano; 

       ð servizi di base, commerciali, culturali e turistici per residenti e turisti; 

       ð relax, riposo, evasione. 

 

3.2.2.2) Turisti di quarta generazione 

La ònascitaó di una nuova generazione di turisti, la quarta, ¯ frutto della frammentazione dei comportamenti di 

vacanza che caratterizza lo scenario attuale del turismo e che d° vita ad una differenziazione di stili di vacanza. 

Lo sviluppo di questa nuova generazione di turisti, è avvenuto soprattutto grazie alla rivoluzione digitale che ha 

semplificato lõaccesso alle informazioni, creando il cosiddetto turista òaumentatoó. 

Il turista òaumentatoó ¯ un turista più attivo, più critico, che possiede gli strumenti e la passione per verificare le 

informazioni, confrontarle, paragonarle in tempo reale. 

Turista òaumentatoó ¯ il turista che ¯ portato a vedere le sue esperienze di vacanza in funzione della loro 

condivisione sul web, ed in primis sui social network. 

Per lui la progettazione della vacanza e la condivisione del ricordo in tempo reale sono momenti imprescindibili 

dellõesperienza di viaggio. 

 

Caratteristiche comuni ai turisti di quarta generazione sono: 

- il bisogno di nuovo e di innovazione.  

- il bisogno di andare nel territorio, alla ricerca di esperienze originali, situazioni e 

      momenti òunició da condividere;  

- una maggiore ritualità comportamentale; la vacanza in un certo luogo diventa un feticcio, viene   

      cioè vista anche per il valore simbolico che dà a chi la sceglie;  

- la facilit¨ del passaggio da una forma di vacanza ad unõaltra, da un comportamento allõaltro, vissuti come 

non contraddittori;  
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- diverso approccio al tema della vacanza, un atteggiamento lontano da quello rigido, impegnato che ha 

caratterizzato fenomeni del passato e pi½ recenti quali ad esempio lõecoturismo e basato pi½ su aspetti 

personali, immateriali ed intimi.  

- infine questa generazione si caratterizza per un desiderio di comunità: il bisogno di fare 

esperienze assieme, di creare reti amicali, di sentirsi parte di un gruppo e di avere legami, anche 

se tenui.    

 

 

3.3) STUDIO DELLA FATTIBILITAõ 

Una volta definito il progetto di rete, si passa alla fase successiva e cioè quella destinata a verificare la reale 

fattibilità economica del progetto.  

Tale studio permette la corretta analisi e stima della domanda e dellõofferta.  

Il bilancio domanda-offerta assume dunque unõimportanza decisiva per la giustificazione finanziaria ed 

economico-sociale dellõinvestimento. 

 

Concretamente si procede attraverso due fasi: 

- Analisi della domanda potenziale che consiste nel calcolo del segmento di mercato interessato   

  dallõofferta; 

- Valutazione dei costi e dei ricavi delle singole attività insediate. 

 

Alla fine di tale studio non solo si ottiene la fattibilit¨ o meno dellõintervento ma i risultati ottenuti permettono di 

dimensionare gli spazi attribuiti ad ogni attività, sia a livello di superfici che in termini di unità spaziali. 

Lõutilità di questa analisi è quella di verificare se la gestione di ogni singola attività risulta essere conveniente, 

ovvero comporta guadagno e quindi decretarne o meno la fattibilità. 

 

Le attività analizzate sono: 

- Albergo diffuso; 

- Ristorazione; 

- Centro benessere; 

- Olivicoltura e azienda agricola; 

- Centro lacustre. 

 

ALBERGO DIFFUSO 

Definizione del mercato potenziale 

Per il calcolo del mercato potenziale di riferimento si è scelto di partire dai dati Istat di Como che indicano come 

nellõanno 2013 ci siano stati nellõarea di Como 638 398 presenze di turisti negli alberghi, di cui 413 334 negli 

esercizi alberghieri e 225 064 negli esercizi extra alberghieri. 

Sempre dai dati Istat per la provincia di Como, si ¯ ricavato il numero di esercizi per lõanno di riferimento 2013, 

quantificabile in 200. 

Ora dividendo il numero delle presenze per il numero degli esercizi è possibile ricavare il numero delle notti 

annue: 2660. 
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Dividendo ora tale cifra per i giorni dellõanno si ottiene il numero di posti letto necessari per soddisfare tale 

richiesta e cioè 14 posti. 

Tale numero per¸ va amplificato in quanto si pensa che lõofferta ad Albergo Diffuso che si propone, rappresenti 

un attrattore importante nella zona in quanto non ne esiste nemmeno uno a livello provinciale. 

Si è poi deciso di calcolare allõinterno dellõAlbergo Diffuso anche lõattivit¨ del centro benessere, in quanto 

correlata a tale albergo e non centro indipendente. 

Per calcolarne il bacino di utenza si fa riferimento ad uno studio dellõistituto Nets di Bologna che identifica i 

comportamenti degli italiani che prestano attenzione alla forma psico-fisica, frequentando dei centri benessere. 

In pratica il dato degli utenti che frequentano il centro benessere si ricava considerando il 50% dellõutenza 

dellõalbergo, tale valore corrisponde a 319 199. 

Spalmando questo ulteriore dato sul numero degli esercizi, il numero dei posti letto sale a 20. 

 

 

 
Tabella 14- ricavi albergo diffuso 

 
 
Il criterio che sta alla base della scelta dei dati nellõambito dei costi, ¯ quello della ricerca su internet o sul 

campo di esempi di coloro che svolgono la professione, questo in particolare riferito ai dati relativi i consumi 

energetici.  

Sul calcolo del personale si è visto che molti piani economici indicano come scelta valida, a livello di fattibilità, 

quella di indicare un lavoratore ogni 5 camere.  

Si è creata una voce denominata altri costi che racchiude un 5% del totale dei costi, così da tutelarsi di 

eventuale mancanze tralasciate nellõanalisi. 
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Tabella 15- Costi albergo diffuso 

Per i valori relativi alle quote di ammortamento ci si è riferiti a dei prezziari di aziende che producono camere, 

bagni e cucine. 

 

 
Tabella 16- Ammortamento albergo diffuso 

 

 

 

Dalla tabella dei guadagni si evince che, pur essendo uno studio 

di fattibilità e quindi avendo approssimato alcune voci a dei casi 

riscontrati in fase di ricerca, la gestione dellõAlbergo Diffuso offre 

un buon margine di guadagno. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabella 17- Guadagni albergo diffuso 
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RISTORAZIONE  

Per il calcolo del bacino dõutenza del ristorante-agriturismo si è pensato di partire dal dato delle presenze 

nellõAlbergo Diffuso e di considerare tali come clienti assicurati del ristorante.  

In più si è fatta una ricerca e grazie a delle informazioni reperite sul campo si è stimata una cauta presenza 

mensile di clienti extra alberghieri (contando la presenza del centro benessere e del centro lacustre) pari a 

1500. 

 Per la stima delle consumazioni al bar si sono sommati i coperti offerti ai clienti del centro e a quelli provenienti 

da fuori, arrotondando per difetto. 

 

 
Tabella 18- Ricavi ristorazione 

Per i costi riguardanti i consumi si è usata la medesima politica di scelta dei dati che si è utilizzata nel caso 

precedente, stavolta per il personale si è pensato che il numero di 14 addetti sia sufficiente, in quanto si è 

pensato di assumere 4 cuochi, 6 camerieri, 3 baristi e un tuttofare, ciò permette di garantire la copertura 

settimanale delle mansioni allõinterno del ristorante e i vari turni giornalieri.  

Per quanto riguarda lõapprovvigionamento di alimenti e bevande si ¯ stimato di spendere 7 euro a pasto 

venduto in quanto gran parte dellõacquisto avverr¨ dalla vicina azienda agricola che praticher¨ dei prezzi 

agevolati.  

 
Tabella 19- Costi ristorazione 
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Come nel caso dellõAlbergo Diffuso per gli ammortamenti ci si rifà a dei listini di azienda. 

Nella voce òattrezzatureó si comprendono tavoli, sedie, stoviglie e bicchieri necessari per svolgere lõattivit¨. 

 

 
Tabella 20- Ristorazione ammortamento 

 

 Dalla tabella si evince che, pur essendo uno studio di fattibilità e 

quindi avendo approssimato alcune voci a dei casi riscontrati in fase 

di ricerca, la gestione del ristorante permette di avere un certo 

guadagno. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CENTRO BENESSERE 

Per il calcolo del bacino dõutenza del centro benessere si ¯ pensato di partire dal dato delle presenze 

dellõalbergo diffuso, andando a sommare le possibili presenze provenienti da clientela esterna al sistema AD. 

 

 
Tabella 22- Centro benessere ricavi 

 

 

 

 

 

 

 

Tabella 21- Ristorazione ricavi 
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Per quanto riguarda i costi, lõincidenza maggiore corrisponde al personale qualificato presente 12 mesi lõanno. 

 
Tabella 23- Centro benessere costi 

 

Il centro benessere risulta essere unõimportante fonte di guadagno. 

 

 
Tabella 24- Centro benessere guadagni 

 

OLEIFICIO E AZIENDA AGRICOLA 

Lõoleificio insieme allõallevamento e allõagricoltura, rappresentano le principali fonti di guadagno dellõazienda 

agricola. 

Nelle dimensioni si è cercato di creare una piccola azienda agricola che da un lato offra una ampia varietà di 

prodotti e dallõaltro sia in grado di finanziarsi con la propria attivit¨. 

Importante far notare la scelta di un mercato che si rifà al segmento òbioó come testimoniano le produzioni 

enogastronomiche e quelle legate alla cosmesi, fatte con materie prime di produzione propria e naturale. 

Unõaltra entrata ¯ legata alle visite didattiche e ai laboratori dedicate ai turisti, sia residenti nellõAD sia esterni. 
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Tabella 25- Ricavi Oleificio 

Come per i casi precedenti si è cercato di stimare i costi comparandoli con attività di dimensione simile. 

 

 
Tabella 26- Costi oleificio 

 

I costi di ammortamento consistono nellõacquisto delle piante di ulivo e per lõattrezzatura necessaria per per la 

lavorazione delle olive. 

 

 
Tabella 27- Ammortamento oleificio 
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Pur essendo economicamente marginale il profitto ottenuto da questa attività, nel contesto agricolo provinciale 

il settore olivicolo riveste significativa importanza per il territorio e il suo assetto. 

Lõattivit¨ agricola ¯ infatti fondamentale per il rilancio del borgo; lõobiettivo soddisfatto da questa analisi infatti 

non è quello di ottenere dei guadagni ma riuscire a raggiungere un sostanziale pareggio di bilancio.  

Soprattutto nelle zone che si affacciano sul lago lõolivicoltura rappresenta una coltivazione che, seppur 

caratterizzata da costi molto elevati, offre buone possibilità di reddito a lungo termine legato alla elevata qualità 

del prodotto e, di conseguenza, un'attività che garantisce una più attenta gestione di territori finora 

abbandonati. 

 

 
                                  Tabella 28- Guadagni oleificio 

 

CENTRO LACUSTRE 

Per quanto riguarda il centro lacustre, si ¯ prima fatta unõindagine di comparazione con i comuni limitrofi per 

andare a definire le attività lacustri da inserire congiuntamente alle attività di trekking in montagna. 

Successivamente siamo passati alla definizione del tipo di offerta da offrire, improntandola su corsi individuali e 

di gruppo su tre livelli: basic, advanced e expert. 

 Si ¯ fatta poi una previsione sullõafflusso giornaliero di possibili turisti interessati a prendere lezioni, 

identificando un numero per difetto pari a 5. 

Infine in base al calcolo dellõaffluenza ¯ stato possibile definire il numero di professionisti necessari a garantire 

le lezioni. 

Si è passati poi alla stima economica di ricavi e costi. 
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Tabella 29- Ricavi centro lacustre 

 

Per quanto riguarda i costi da sostenere per il centro lacustre, sono stati computati i prezzi relativi alle 

attrezzature necessarie stimate in 20 per ogni tipologia di sport, insieme al costo dei professionisti calcolato 

esclusivamente nei 6 mesi di attività estiva. 

 

 
Tabella 30- Costi centro lacustre 

 

Infine è stata calcolata la quota mensile da ammortizzare. 

 

 
Tabella 31- ammortamento Centro lacustre 
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Tabella 32- Guadagni centro lacustre 

Risulta che il centro lacustre, è una delle attività più redditizie, contando che il suo funzionamento è relativo solo 

nel periodo estivo. 

 

3.4) PIANO ATTUATIVO 

Dopo aver definito lõidea di progetto e verificata la fattibilit¨ economica della stessa, si ¯ pensato concretamente 

a come poterla avviare (TAV.7.7). 

Per indagare tale aspetto sono stati effettuati diversi colloqui con enti competenti e soggetti direttamente 

interessati, tra cui: Coldiretti di Como, Sindaco di Brienno (Patrizia Nava), Oleificio Vanini e ristorante Crotto dei 

Platani. 

 

Il punto di partenza è stato trovare un privato esterno o un privato interno al Comune interessato ad ampliare le 

già presenti attività di agricoltura e allevamento, per avviare unõimpresa agricola di piccole-medie dimensioni. 

Si è deciso come possibile promotore di questo investimento il Crotto dei Platani, rinomato ristorante di cucina 

tipica presente nella parte più esterna del Comune che troverebbe giovamento nella coltivazione e allevamento 

di specie locali per lõutilizzo in loco, la vendita diretta nellõAlbergo Diffuso e per la propria attivit¨ di ristorazione 

che verrà integrata nel progetto attraverso la creazione di una rete di locande adibite a ristorazione tipica 

tradizionale. 

Per lo sviluppo dellõolivicoltura si ¯ deciso di ampliare il gi¨ esistente oliveto comunale, creando unõattivit¨ di 

nicchia di medie dimensioni. 

Tale attivit¨ sar¨ presa in gestione dallõoleificio Vanini con sede a Lenno che si occuperà della coltivazione, 

della raccolta delle olive, della loro successiva lavorazione e imbottigliamento che avverrà nel frantoio di Lenno 

di loro proprietà. 

Saranno coltivate olive delle seguenti tipologie Frantoio, Casaliva e Leccino in quantit¨ non inferiore allõ 80% per 

lõacquisizione della certificazione DOP con menzione geografica aggiuntiva òLarioó. 

Lõoleificio Vanini fornir¨ la propria etichetta che verr¨ arricchita con la certificazione DOP e relativa menzione, 

permettendo lõutilizzo e la vendita diretta dellõolio prodotto allõinterno dellõAlbergo Diffuso. 

Inoltre sarà previsto lo sviluppo di attività di riciclo dei materiali di scarto, dalla raccolta delle olive 

allõottenimento dellõolio come la sansa e gli scarti degradabili che verranno utilizzati come concimi naturali per i 

terreni. 

I noccioli e altri scarti, dopo adeguata essicazione, saranno utilizzati per la produzione di energia tramite 

biomassa. 
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Per quanto riguarda la gestione dei nuovi alloggi dellõAlbergo Diffuso, essi saranno distribuiti nellõedificato di 

proprietà comunale, messi a disposizione dal sindaco Patrizia Nava, creando una rete di alloggi 

congiuntamente agli appartamenti Molo già presenti sul suolo comunale nella filanda Mantero. 

 

ASPETTO NORMATIVO E INCENTIVI 

Successivamente allõinvestimento iniziale da parte di privati, sono stati identificati sul territorio diversi incentivi e 

politiche di tutela per le suddette attività. 

A livello europeo si è definito il Fondo Europeo di Sviluppo Regionale che con il POR (Piano Operativo 

Regionale) per il periodo di programmazione 2014-2020, è possibile aderire ai seguenti bandi di nostro 

interesse: 

 

- Bando òGraduatoria per lõefficientamento energetico degli edifici di propriet¨ dei Comuni con popolazione 

sino a 1000 ab. Delle comunit¨ montaneó; 

- Bando òSviluppo di prodotti e servizi integrati per la valorizzazione degli attrattori turistico-culturali e naturali 

della Lombardiaó; 

- Bando òRiqualificazione energetica degli edifici pubblici di propriet¨ di piccoli Comuni, unioni di Comuni e 

comunit¨ montaneó;  

- Bando òValorizzazione turistico culturale della Lombardiaó; 

- Bando òTurismo e attrattivit¨ó 

 

A livello regionale invece abbiamo il GAL dei due laghi (Gruppo azione locale) per il recupero dei borghi rurali, 

sia a livello delõedificato che delle attivit¨ agricole. 

Il GAL ¯ una societ¨ mista pubblico/privata che si ¯ costituita nellõottobre 2002 con lo scopo di promuovere 

nuove iniziative economiche al fine di favorire la valorizzazione delle risorse umane e materiali, stimolando la 

collaborazione tra enti locali ed imprenditorialità privata. 

Il GAL dei due laghi è quindi una struttura al servizio dello sviluppo del suo territorio che comprende 60 Comuni 

appartenenti a due Comunità Montane e a due diverse Province: la Comunità Montana Valsassina, Valvarrone, 

Val dõEsino e Riviera e la Comunit¨ Montana Valli del Lario e del Ceresio, rispettivamente nelle province di 

Lecco e Como. 

Per il nuovo periodo di programmazione 2014-2020 il GAL ha redatto il PSR (Programma Sviluppo Rurale) e 

PSL (Programma Sviluppo Locale), facendo tesoro dellõesperienza acquisita e di quanto gi¨ realizzato, intende 

proseguire nella valorizzazione del territorio concentrandosi maggiormente sugli aspetti legati alle produzioni 

tipiche territoriali, senza tralasciare le attività legate al turismo che restano una risorsa di importanza strategica. 

 

La nuova strategia di sviluppo locale che il GAL perseguirà nei prossimi 7 anni (2014-20) riguarda 

principalmente: 

- Sviluppo e innovazione filiere e sistemi produttivi locali  

- Valorizzazione beni culturali e paesaggio rurale  

- Turismo sostenibile  

- Energia rinnovabile 
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Volendo approfondire le proposte di nostro interesse che verranno perseguite relativamente ai temi sopra 

esposti troviamo: 

- Rilancio della castanicoltura lariana, sistemazione muri a secco, recupero antiche coltivazioni tradizionali; 

- Proposte pacchetti turistici con escursioni in bicicletta, trekking più b&b e agriturismo, agevolazioni per 

aziende a basso impatto ambientale, aumentare la capacità di attrarre turismo fuori stagione con iniziative 

culturali ed enogastronomiche; 

- Ripristino e cura muretti a secco e terrazzamenti con recupero delle colture tradizionali: ulivo, vite, nocciolo, 

orti.  

       Recupero di parte dei pascoli e dei terreni terrazzati che si affacciano sul lago, da 300 a 1200 m     

       circa di quota, ora boschivi per il 90% e che una volta erano coltivati, reintroducendo le antiche  

       coltivazioni, recuperando le qualità antiche, ma anche introducendo nuove tipologie di  

       coltivazioni compatibili con i nostri climi, ad es. lo zafferano, che di recente ha ottenuto il  

       riconoscimento di una qualità eccellente, o le erbe medicinali.  

       Recupero dei piccoli e numerosissimi sentieri a metà montagna sul Lario. 

       Incentivi per il mantenimento dei boschi e la pulizia delle valli. 

- Possibilità per le strutture ricettive di accedere a finanziamenti per la posa di pannelli fotovoltaici e per il 

miglioramento della autonomia energetica o produzione energia rinnovabile, contratti agro-energetici. 

Realizzazione di impianti a biomassa, centrali a biomassa per calore- energia e realizzazione 

teleriscaldamento, incentivare la realizzazione di impianti fotovoltaico, solare, riscaldamento legna nelle 

piccole strutture ricettive (b&b). 

 

Sono stati individuati a livello regionale, i seguenti bandi: 

- Bando òSostegno alla creazione e allo sviluppo delle microimpreseó; 

- Bando òIncentivazione delle attivit¨ turisticheó; 

- Bando òServizi essenziali per lõeconomia e la popolazione ruraleó. 

 

Inoltre sono previsti differenti incentivi messi a disposizione per lõallevamento delle specie animali autoctone 

come la capra verzasca e lariana e la pecora brianzola. 

Per quanto riguarda lõattivit¨ olivicola, considerata di nicchia e particolarmente remunerativa, esistono presidi di 

mantenimento e ripristino dei terrazzamenti, sia per lõagricoltura che per il mantenimento del territorio naturale. 

Per quanto riguarda gli incentivi sulla manodopera agricola, essendo Brienno catalogato in òzona altamente 

svantaggiataó, sono previsti abbattimenti della contribuzione pari al 75%. 
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[MASTERPLAN DI BRIO] 
Si tratta di una mappa strategica che sviluppa la programmazione complessiva dellõintero comune da 

rigenerare e rivitalizzare. Eõ fondamentale in questa fase individuare i soggetti coinvolti ed interessati ricercando 

le possibili fonti di finanziamento e gli strumenti e le azioni necessarie per la sua attuazione.  
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4) BRIO 

4.1) INQUADRAMENTO GENERALE 

Lõiter progettuale della nostra tesi, si ¯ sviluppato su differenti scale di approfondimento. 

Successivamente alla fase progettuale di Rigenerazione Urbana che ha portato alla definizione del Masterplan 

di progetto, si è deciso di sviluppare su due diverse scale di approfondimento, la progettazione architettonica. 

Si è infatti deciso di sviluppare alla sola scala architettonica compresa di verifiche dei minimi funzionali, RAI e 

antincendio, unõattivit¨ presente allõinterno del progetto di rigenerazione di Brienno che ¯ il Centro Benessere. 

Dopodichè si è scelto come argomento di approfondimento del lavoro di tesi, la frazione di Carpino, che è stata 

sviluppata a livello architettonico e sul quale sono stati effettuati tutti gli approfondimenti necessari. 

 

4.2) PROGETTO URBANISTICO 

 

4.2.1) Normativa di riferimento 

Secondo lõArt. 17 della legge Regionale n.765 del 1967 cosiddetta òLegge Ponteó: 

 òIn tutti i Comuni, ai fini della formazione degli strumenti urbanistici o della revisione di quelli esistenti, devono 

essere osservati limiti inderogabili di densità edilizia, di altezza, di distanza fra i fabbricati, nonché rapporti 

massimi fra spazi destinati agli insediamenti residenziali e produttivi e spazi pubblici o riservati alle attività 

collettive, a verde pubblico o a parcheggió. 

In applicazione dellõart.17 nel 1968 viene emanato il regolamento tecnico DM n.1444. 

Nellõart. 2, ai fini della verifica degli standard urbanistici, il territorio comunale viene suddiviso in 6 ZONE 

OMOGENEE: 

ZONA A-  Centro Storico 

ZONA B- Zone di completamento 

ZONA C- Zone di espansione 

ZONA D- Zone per insediamenti produttivi 

ZONA E- Zone agricole 

ZONA F- Zone per impianti e attrezzature collettive 

Brienno fa parte delle ZONE OMOGENEE A- CENTRO STORICO per il quale sono previste norme differenziate 

per la tutela dei valori storici. 

 

Ma cosa si intende per standard urbanistico? 

Dal Manuale delle Opere di Urbanizzazione F.Angeli del 1983, lo standard è un valore minimo, considerato 

come livello di dotazione obbligatorio al di sotto del quale non si puoõ considerare soddisfatto il disposto 

normativo. 

Inoltre intendiamo per Standard Urbanistico la determinazione delle quantità minime di spazi pubblici o ad uso 

pubblico, espresse in metri quadrati per abitante che devono essere rispettate nei piani, sia generali che 

attuativi. 
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Il suddetto decreto n.1444, prescrive standard riferiti a diversi tipi di attrezzature: 

- DõInteresse Locale cioè tali da dover essere direttamente accessibili dagli utenti con percorsi pedonali 

superabili in tempi brevi; 

- DõInteresse Territoriale tali da dover essere localizzati in relazione a bacini di utenza più vasti. 

 

LõArt. 3 del Decreto, per le attrezzature dõinteresse locale, stabilisce che ogni cittadino ha diritto ad un minimo di 

18 mq di spazio pubblico cosiõ ripartito: 

- 4.5 mq di aree per lõistruzione: asilo nido, scuole materne e scuole dellõobbligo; 

- 2 mq di aree per attrezzature di uso comune: religiose, culturali, sociali, assistenziali, sanitarie, per 

pubblici servizi; 

- 9 mq di aree per spazi pubblici attrezzati a parco e per il gioco e lo sport; 

- 2.5 mq di aree per parcheggi. 

 

Le quantità minime di spazi definiti nel precedente articolo sono soggette, per le diverse zone territoriali 

omogenee, a opportune variazioni in rapporto alla diversità di situazioni obiettive. 

In particolare lõArt. 4 per le zone omogenee A qualora si dimostri l'impossibilit¨ per mancata disponibilit¨ di aree 

idonee, ovvero per ragioni di rispetto ambientale e di salvaguardia delle caratteristiche, della conformazione e 

delle funzioni della zona stessa, di raggiungere le quantità minime deve precisare come siano altrimenti 

soddisfatti i fabbisogni dei relativi servizi ed attrezzature.  

 

In definitiva: 

 
Tabella 33- Standard urbanistici 

 
4.2.3) Applicazione degli standard urbanistici al progetto 

Una volta definiti gli standard da applicare al progetto urbanistico, ¯ stata effettuata unõanalisi sullõesistente per 

riscontrare lõeventuale conformit¨ di tali servizi sul suolo comunale. 

Dalle precedenti analisi si era già constatato che sul suolo comunale non erano presenti le necessarie aree per 

lõistruzione e che il Comune sopperiva a tale mancanza, attingendo tali servizi dai comuni limitrofi nelle seguenti 

modalità: 
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- A Laglio ¯ presente lõasilo e la scuola primaria inferiore, con una distanza di percorrenza di 4 km; 

- Nel comune di Cernobbio è presente la scuola primaria superiore, con una distanza di percorrenza di 

21,8 km; 

- Nella provincia Comasca invece sono presenti le scuole secondarie, con una distanza di percorrenza 

di 25 km. 

 

Verificata lõimpossibilit¨ di reintegrare tale servizio sul suolo comunale per mancanza di spazi adeguati, si ¯ 

deciso di mantenere ed agevolare la fruizione dai comuni limitrofi, attraverso lõincremento del trasporto pubblico 

locale per i residenti a Brienno che garantisca il soddisfacimento di tale bisogno. 

 

 
Figura 11- TAV. 3.6 Servizi turistici al paese 

Per quanto riguarda i parcheggi, è necessario dire che per la particolare morfologia del territorio non è stato 

possibile ricavare delle aree parcheggio private (interrate e non) annesse alle abitazioni per i residenti. 

Esse sono state disposte in maniera limitata lunga la vecchia strada regina che taglia il paese. 

 

 

Figura 12- Vista sui parcheggi presenti a Brienno 
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A livello progettuale, il nostro interesse è quello di garantire il numero di parcheggi adeguato ai residenti e di 

predisporre il Comune di un numero di parcheggi adeguato alla tipologia di servizi che si è deciso di integrare. 

Eõ stata conteggiata la presenza di n. 63 posti auto lungo la vecchia regina di colore bianco, usufruibili sia dai 

residenti che da gente di passaggio. 

In questo modo non è possibile garantire il numero adeguato di parcheggi gialli per i residenti calcolato in n. 62 

e parcheggi pubblici bianchi calcolato in n. 20. 

Quindi il fabbisogno totale di posti auto consiste in un totale di n. 82. 

 

Si è cosi deciso di predisporre lungo la vecchia regina un totale di 62 parcheggi gialli riservati ai residenti, in 

modo da agevolare la vicinanza con il centro abitato e 7 posti auto di colore bianco annessi al centro 

benessere. 

 

Per sopperire al fabbisogno dellõalbergo diffuso, si ¯ deciso di sfruttare 

lõATU-4 messa a disposizione dal Comune, per la realizzazione di un 

parcheggio coperto ad esclusivo uso dellõattivit¨ albergo diffuso. 

Lõobiettivo di tale area di trasformazione ¯ infatti, implementare la 

dotazione di parcheggi a servizio dei nuclei di antica formazione. 

 

 

 

 

 

 

 

Per quanto riguarda le aree verdi attrezzate, ¯ presente sul suolo comunale un parco pubblico òParco di via 

Reginaó, vincitore del primo premio nazionale per lõarchitettura assegnato dalla Biennale dello spazio pubblico 

di Roma.  

 

Il progetto è di Lorenzo Noè ed è esposto a Roma nella Casa 

dellõarchitettura, spazio a disposizione della Facolt¨ di architettura di 

Roma Tre. 

Il giardino pensile di Brienno entra a far parte della galleria di esempi per 

le trasformazioni e le riqualificazioni degli spazi pubblici, un progetto 

leggero, elegante, funzionale, economico, un esempio di valore. 

Il parco che ricopre unõarea di 340 mq, ¯ accessibile presso lõimbocco 

della vecchia galleria in direzione di Argegno, sotto il cimitero e la sua 

bella chiesa, in posizione paesaggistica.  

Eõ stata preservata la muratura di contenimento esistente che sorge dal lago sostenuta da tre grandi arcate in 

pietra di Moltrasio. 

Cavi in acciaio ancorano la struttura alla parete rocciosa, la sicurezza è garantita da parapetti in acciaio zincato 

a vista con fitta rete metallica o rivestiti a larghe doghe in legno. 

Figura 13- TAV 1.9 ATU 4 

Figura 14- Vista interna dal parco di via 

Regina 
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Il resistente legno di larice non trattato, che ha già assunto un'intonazione grigia ben armonizzata con la roccia, 

riveste anche i due volumi dei servizi tecnici e igienici, che emergono dal margine meridionale della piattaforma 

con piacevoli forme irregolari dalle linee spioventi, che assecondano il declinare delle sponde. 

L'accesso alla piazza è possibile dal sentiero preesistente, solo addolcito nella discesa, e da una nuova scala. 

In futuro sarà applicabile anche un ascensore per i disabili. La piazza-terrazza pavimentata in legno è destinata 

all'uso pubblico e disposta con la leggera pendenza di 2° verso nord al fine di favorire la visuale per 

rappresentazioni, sagre, spettacoli. 

 

Lo standard urbanistico prevede la presenza di 2 mq/ab di aree verdi attrezzate ad uso pubblico per un totale di 

772 mq necessari ai 386 abitanti presenti. 

Per questo motivo sono state previste tre piazze verdi attrezzate ad uso pubblico su livelli differenti, ottenendo 

cosi unõarea totale verde attrezzata di 924 mq. 

 

 

Figura 15- TAV.8.8 planimetria dell'area del centro 

 

La prima piazza verde è collocata a livello del piano stradale ed è 

accessibile direttamente dal percorso pedonale realizzato in cemento 

simil-ghiaia colorato, questo per evidenziare il percorso pedonale non 

essendo possibile ricreare un vero e proprio marciapiede a causa della 

conformazione stradale e dello spazio ristretto. 

In tale piazza è stato ricreato un parco sensoriale con differenti essenze, 

sedute in legno e servizio di book sharing. 

La piazza funge da copertura verde allõedificio sottostante accessibile 

attraverso un ascensore vetrato posizionato a vista lago. 

Nellõedificio possiamo trovare al primo piano interrato (quota -3,4 m) lõinfo-

point a servizio dellõalbergo diffuso, al secondo piano interrato  

(quota -7 m) dal quale si pu¸ accedere direttamente al piano lago, unõarea polifunzionale con sala 

auditorium/cineforum e spazio ricreativo utilizzabile sia per il mercato di paese che per manifestazioni. 

 

La seconda piazza verde, collocata ad una quota di -3,4 m è collocata sul livello del piazzale della chiesa ed è 

accessibile sia da una rampa raggiungile dal piano stradale sia direttamente dallõinfo point. 

Figura 16- TAV 8.8 Pianta piazza livello 
stradale 
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Nella piazza ritroviamo unõarea wi-fi gratuita realizzata con sedute in legno 

integrate con le piante di ulivo preesistenti. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La terza piazza permette lõaccesso allõarea lago, dove possiamo ritrovare  

risiede il polo sportivo. 

 

Nellõimmagine che segue, si pu¸ osservare il sistema delle tre piazze osservata dal lago.  

 

 

Figura 19- TAV 8.8 Vista dal lago dell'area del centro 

 

 

 

 

 

Figura 18- Vista piazza area lago 

Figura 17- TAV 8.8 Pianta piazza della 

chiesa 
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4.2.3) Conformità con le direttive vigenti nel PGT comunale 

Lõavvio della fase di studio del nuovo Piano di Governo del Territorio, ¯ stata fin da subito accompagnata da 

indicazioni su obiettivi puntuali che lõAmministrazione ritiene di dover perseguire per il futuro sviluppo del 

territorio di Brienno. 

Di seguito sono sintetizzati gli obiettivi generali che definiscono lo sviluppo dellõassetto urbanistico di Brienno, 

punto di partenza della nostra fase progettuale: 

 

SOSTENIBILITAõ    

 

- Mantenere nel consolidato urbano e nelle aree di nuova edificazione densità urbane appropriate dando 

la precedenza alla riqualificazione del patrimonio edilizio esistente; 

- Rafforzare le misure di salvaguardia e valorizzazione delle emergenze ambientali, naturalistiche e 

forestali; 

 

RECUPERO 

  

- Incentivare il recupero e la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente nei centri storici e nei vecchi 

nuclei; 

- Restituire vivibilità ai nuclei di matrice rurale con una disciplina di recupero qualitativamente più attenta 

agli aspetti ambientali, estetici e compositivi dei fabbricati; 

 

SERVIZI  

 

- Sviluppare e potenziare i servizi esistenti nellõottica di conseguire economie sostenibili di bilancio; 

- Localizzare nuovi servizi con criteri selettivi e strategici secondo la gradualità dettata dalle reali carenze 

ed effettive necessità; 

 

COMMERCIO E ATTIVITAõ TURISTICO-RICETTIVE 

 

- Ricercare, con tutte le sinergie possibili, soluzioni atte a rivitalizzare il commercio in esercizi di vicinato; 

 

ATTIVITAõ ARTIGIANALI  

 

- Favorire il mantenimento e il consolidamento delle attività esistenti; 
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[RILIEVO  STATO DI FATTO:CARPINO] 
Si tratta di un processo di analisi conoscitiva che consiste nella misurazione delle dimensioni effettive dei luoghi 

di intervento con relativa restituzione grafica. Viene accompagnato da rilievo fotografico e di tutti quegli elementi 

esistenti che possano influire sul progetto (materiali, alberature, confini, edifici limitrofi, strade e spazi aperti)  
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5) ANALISI DELLO STATO DI FATTO: CARPINO 

 

5.1)  INTRODUZIONE: ANALISI DELLõEDIFICATO 

La valle dõIntelvi, per la posizione sul versante meridionale delle Alpi, lõorientamento, la ridotta altitudine, la 

vicinanza di due laghi e il clima mite è risultata nei secoli, un luogo favorevole allõinsediamento umano. 

Il suo paesaggio ¯ il risultato non solo delle caratteristiche naturali, ma anche dellõintervento degli uomini che 

nei secoli, hanno vissuto in questo territorio e lo hanno modificato. 

 

Il territorio è organizzato verticalmente, con una diversificazione dõuso in relazione alla quota, per rispondere alle 

esigenze degli abitanti di essere il più possibile autosufficienti in relazione alle caratteristiche climatiche, alla 

morfologia del terreno ecc. 

Il paesaggio è cosi strutturato in due tipi di insediamento: quello permanente (il villaggio) e quello temporaneo 

(munt e casin). 

 

Il sistema abitativo è articolato in relazione alla necessità di sfruttare pienamente tutte le risorse del territorio, 

con spostamenti della residenza nel corso dellõanno: la famiglia si sposta, tra la dimora di fondo valle e la baita 

dellõalpeggio. 

Le stalle e i fienili ubicati nelle vicinanze, erano sfruttati nei mesi più freddi, mentre il bestiame veniva spostato 

verso i pascoli più alti nei mesi estivi. 

Le relazioni tra lõabitazione e il rustico mutano in relazione alle circostanze. 

 

La localizzazione dõabitazione, stalla e fienile e le loro reciproche relazioni sono legate allõorganizzazione 

produttiva. 

Molti edifici ausiliari, compaiono nelle varie zone a seconda della produzione agricola e completano lõassetto 

operativo della vita rurale. 

Brienno e le sue frazioni, Carpino, Palaina, Somaina e Generese, sono proprio cosi strutturate: nel centro del 

paese si trovano le case residenziali sfruttate durante tutto il periodo dellõanno dalle famiglie, mentre nelle 

frazioni sono dislocate le dimore temporanee, utilizzate come base dõappoggio per lõagricoltura e nei mesi pi½ 

freddi per lõallevamento. 

 

Vedremo ora nel dettaglio le caratteristiche architettoniche di questi edifici.  
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5.2) DIMORE TEMPORANEE: CASIN E MUNT 

Le dimore temporanee venivano utilizzate solo nei due mesi estivi (luglio e agosto), quando il lavoro 

dellõallevamento si sposta verso le quote pi½ elevate. 

Esse possono dar vita, come nel caso delle frazioni di Brienno, a piccoli nuclei sorgenti lungo i sentieri di 

passaggio che segnano il territorio. 

 

 
Figura 20- Vista del nucleo a Brienno 

Le dimore temporanee comprendono le stalle-fienili, dette casin di munt e le casere, dette Alp. 

Le casin di munt sono per lo più di proprietà privata e si trovano nella zona dei prati, nella fascia altimetrica 

compresa tra i 400 e i 1000 metri. 

Tradizionalmente si fa riferimento ai Munt per piccoli aggregati, allõincirca tra i 1000 e i 1300 metri. 

Una netta separazione tra le due tipologie edilizie è tuttavia difficile, in quanto molti sono gli aspetti comuni tra le 

rispettive costruzioni. 

Entrambe le tipologie edilizie presentano caratteristiche costruttive piuttosto semplici, vincolate alla disponibilità 

locale dei materiali che dalla difficoltà di trasportarli su lunghe distanze. 

Le murature sono tutte in pietra, spesso posate a secco oppure con lõausilio di terra argillosa, che funge da 

riempimento e/o da materiale di allettamento. 

 

5.2.1) Casin e munt: la stalla 

Le costruzioni delle casin e dei munt sono due: la stalla fienile e lõabitazione. 

Talvolta, troviamo il corpo della stalla e del fienile separato dallõabitazione. 

La stalla tradizionale intelvese è posta sotto il fienile, a lato dellõabitazione, in un unico blocco edilizio che 

contiene i due distinti ambienti. 
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Figura 21- Esempio stalla e fienile a Guslino 

 

Figura 22- Esempio stalla e fienile a Carpino 

Quando possibile la costruzione sfrutta il pendio naturale del terreno in modo da non dover realizzare scale 

esterne o interne: lõentrata della stalla ¯ posta a valle e quella del fienile a monte. 

Nei Munt dei villaggi più poveri la stalla fienile serve anche da abitazione: un piccolo spazio sullõentrata, isolato 

dal fienile, serve da soggiorno e li viene acceso il fuoco contro una parete, mentre il fienile serve da dormitorio. 

 

                              

Figura 23- Vista interna fienile Carpino 

La stalla ha sempre pareti in muratura, ha una forma planimetrica abbastanza ricorrente ed è solitamente 

seminterrata. 

Si trovano solo delle piccole aperture sui fianchi, oppure sopra o ai lati della porta, solitamente rivolta verso 

valle. 
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Di seguito viene mostrato un esempio tipologico di fienile ubicato nei pressi della Cascina Genzano, sul 

sentiero tra Erbonne e Orimento. 

        

                    

Figura 24- Esempio fienile ubicato sul sentiero di Erbonne 

 

 

Figura 25- Vista assonometrica fienile 

    Riscontriamo la tipologia sopra esposta nella frazione di Carpino come mostrano le foto seguenti: 

 

                      

Figura 26- Esempi Casin e Munt a Brienno 

Generalmente, il pavimento ¯ realizzato con ciottoli e lõarieggiatura del fienile, indispensabile per una buona 

conservazione del fieno, è talvolta assicurata da una o più grandi aperture (Vàion). 

 

 



   66 

5.2.2) Tipologia murature 

Negli edifici analizzati si ¯ riscontrato lõuso prevalente della pietra per costruire i muri: il materiale deriva quasi 

sempre dallo sfruttamento locale dei manti rocciosi che compongono la montagna. 

Lõarchitettura spontanea di questi luoghi ha infatti saputo sfruttare ed elaborare al meglio le risorse presenti, 

utilizzando una tecnica costruttiva che non ha subito sostanziali trasformazioni. 

La pietra locale quindi, veniva utilizzata nella costruzione delle case e degli edifici complementari (Munt e 

Casin), sia nei muri di sostegno dei pendii scoscesi. 

 

La tipologia muraria riscontrata nella frazione di Carpino, risulta essere a un paramento. 

La muratura è costituita in prevalenza da grandi blocchi di forma più o meno parallelepipeda posati uno 

sullõaltro in modo alternato. 

Materiale di minuta pezzatura (scapoli e scaglie) è interposto lateralmente ai grandi blocchi e, generalmente, è 

legato da malta di calce povera e magra, spesso impura. 

La muratura pur non avendo elementi che attraversano lõintera sezione, risulta cosi piuttosto solida. 

Il funzionamento della muratura dipende non solo dai grandi blocchi alternati, ma anche dagli elementi più 

piccoli. 

Esternamente la muratura appare a corsi orizzontali, più o meno regolari in altezza, in cui blocchi squadrati di 

forma parallelepipeda sono intervallati da elementi piccoli. 

 

                                             

Figura 27- Tipologia muraria a Carpino 

La pietra più comunemente utilizzata è la Pietra di Moltrasio, una roccia sedimentaria calcarea, attribuibile al 

processo di sedimentazione, di colore grigio scuro, caratterizzata da buona compattezza e facile lavorabilità. 

La stretta corrispondenza tra natura del sottosuolo e materiale impiegato nelle costruzioni è, infatti, caratteristica 

ricorrente nella realt¨ dellõedilizia rurale degli abitati minori, dove le scelte costruttive sono vincolate fortemente 

da numerose cause, tra cui soprattutto una limitata disponibilità economica e una difficile organizzazione dei 

trasporti. 
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5.2.3) Tipologia coperture  

Le coperture degli edifici, hanno tutte struttura portante in elementi lignei, generalmente tronchi di castagno o 

abete scortecciati, con manto di copertura in piode, se non è stato sostituito da recenti interventi di 

manutenzione. 

Nelle costruzioni tradizionali i materiali sono tutti del luogo e non si trovano tecniche di costruzione diverse da 

quelle collaudate con lõesperienza secolare: questo conferisce agli agglomerati una grande unitariet¨. 

 

La tipologia di copertura più diffusa, come nel nostro caso, è a due spioventi sia nei villaggi che nelle Casin e 

Munt. 

Spesso le due falde sono asimmetriche e la pendenza del tetto non è molto forte, la travatura è molto robusta in 

quanto deve reggere oltre al peso delle piode, anche il carico della neve. 

 

La struttura è composta dalla radice, che poggia direttamente sulla muratura, e da terzere e colmo che 

poggiano sui due frontoni laterali della costruzione. 

Su questi elementi principali sono disposti i travetti che corrono perpendicolari alla gronda e sui cui poggiano, 

talvolta, direttamente le piode. 

Si tratta di travetti in legno spesso semplicemente scortecciati, di forma irregolare, posti a distanza ravvicinata, 

che coprono tutta la falda e formano lo sporto di gronda più o meno aggettante dalla muratura  

perimetrale. 

 

Di seguito, sono riportati degli esempi di copertura riscontrati nella nostra area progettuale: 

  

                        

Figura 28- Esempio di copertura a Carpino 
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5.2.4) Tipologia solai lignei 

Nella maggior parte degli edifici analizzati, la struttura di separazione orizzontale tra i piani sovrapposti 

costituisce, nello stesso tempo, il soffitto per il locale superiore e il pavimento di quello superiore. 

Lõossatura portante delle strutture orizzontali ¯ generalmente costituita da una robusta travatura lignea di 

sezione quadrata o rotonda. 

La tipologia di solaio ligneo riscontrata a Carpino è a orditura doppia con assito in legno.  

La finitura delle travi e dellõassito varia in funzione degli ambienti in cui sono inseriti e lõinterasse tra le travi varia 

tra i 50 e i 70 cm. 

Infine in ogni tipologia di solaio, le travi vengono alloggiate direttamene nella muratura. 

 

 

Figura 29- Tipologia di solaio a Carpino 

 

 

5.2.5) Mulattiere e sentieri 

I sentieri e le mulattiere presenti sul territorio da noi in esame, hanno caratteri differenti tra loro. 

La tipologia da noi riscontrata è rappresentata da sentieri delimitati da muretti in pietra, spesso di ottima fattura. 

Per quanto riguarda il manto stradale, si possono trovare pavimentazioni realizzate con blocchi lapidei, di 

dimensioni variabili, direttamente infissi nel terreno. 

In alcune mulattiere di miglior fattura la pavimentazione è realizzata con ciottoli di fiume arrotondati. 

Nella maggior parte dei sentieri, in ogni caso, non si trova una vera e propria pavimentazione, ma un semplice 

fondo sterrato. 

                                              

Figura 30- Sentieri e pavimentazioni a Carpino 
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5.3) RILIEVO FOTOGRAFICO 

La fase conoscitiva dellõoggetto ¯ iniziata con un primo sopralluogo, attraverso il quale ¯ stato possibile 

redigere il rilievo fotografico, sia del borgo a valle che della frazione di Carpino, nostro approfondimento di tesi. 

Prima di effettuare il vero e proprio rilievo dellõoggetto, il rilievo fotografico ci ha permesso di inquadrare 

globalmente lõoggetto in esame osservandone le caratteristiche geometriche, materiche e conservative. 

Obiettivo principe del rilievo fotografico è risultato essere, sia per noi che per il lettore, di fornire un primo 

sintetico e significativo approccio allõoggetto. 

 

Il rilievo fotografico si è articolato dapprima in fotografie panoramiche, che ci hanno permesso studiare il 

rapporto del borgo con i due sistemi naturali presenti, la montagna e il lago, e di osservare nel complesso 

lõintero borgo scoprendo scorci caratteristici di forte valenza turistica (TAV.4.3-4.4). 

 

 

Figura 31- Vista dal lago di Brienno 

Successivamente siamo passati ad un rilievo fotografico di dettaglio, sia allõinterno del borgo che nelle frazioni 

sovrastanti: Carpino, Palaina, Somaina e Generese (TAV.4.12-4.13-4.14-4.15-4.16-4.17). 

 

 

                                           

Figura 32- Foto Brienno   
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5.4)  PIENI E VUOTI 

Lõanalisi dei pieni e vuoti permette di valutare lõarea edificata presente nel tessuto urbano (TAV.4.1). 

Si identifica cosi la numerosa presenza di spazi vuoti caratterizzati dal bosco circostante e da verde 

pubblico e privato (colore nero), in contrasto con la parte urbanizzata (colore bianco). 

Si denota cosi un tessuto urbano denso e compatto nel centro del borgo, con uno sviluppo longitudinale di 

singoli edifici ai lati dei sentieri, caratterizzanti le frazioni di Carpino, Somaina, Palaina e Generese. 

 

    
Figura 33- Pieni e vuoti centro di Brienno e frazione di Carpino 

 

 

5.5)  EVOLUZIONE STORICA 

Brienno è un borgo di antiche origini, le prime testimonianze scritte risalgono al periodo celtico. 

Dallõanalisi catastale, ¯ stato possibile avere un riscontro riguardo allõevoluzione storica dellõedificato del 

borgo. 

Al fine di tale analisi, sono stati messi a confronto tre differenti soglie catastali: 

- Catasto Teresiano 1722 

- Catasto Lombardo-Veneto 1722-1858 

- Catasto Cessato 1859-1898 

 

Dal Catasto Teresiano (colore marrone) è possibile vedere come le abitazioni del borgo fossero addossate 

allõinterno dellõattuale centro storico del comune, con piccole concentrazioni nelle località di antica 

formazione ancora oggi esistenti, quali Palaina, Somaina, Carpino e Generese che si sviluppano 

successivamente fino al primo decennio della seconda met¨ dellõottocento. 

Si avverte unõestensione a ridosso della costa lacuale soltanto nel periodo del Cessato Catasto (colore 

giallo). 

 

Possiamo affermare che si è conservato fino ai giorni nostri il fascino del tempo passato che vive fra le 

antiche case addossate le une alle altre tutte dipinte con tenui colori lariani, e le stradine strette e ripide che 

salgono la montagna. 
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Figura 34- Evoluzione storica del centro del borgo e Carpino 

   

 

5.6) ANALISI DELLO STATO DI FATTO 

Dalla lettura delle destinazioni dõuso dei fabbricati (TAV. 4.8-4.9) emerge la presenza di una netta 

distinzione tra le funzioni residenziali ed agricole per la maggior parte degli edifici: nel centro del borgo si 

ha la prevalenza della destinazione residenziale degli edifici (colore marrone), mentre nella frazione di 

Carpino si ha una netta prevalenza di edifici rustici (colore verde). 

 

              
Figura 35- Analisi stato di fatto centro del borgo e Carpino 

    

 

 

 

 

 

5.7) STATO DI CONSERVAZIONE DEI RUSTICI 

Dopo una prima analisi dello stato di fatto, ci si è concentrati sulla determinazione dello stato di conservazione 

dei rustici della frazione di Carpino (TAV.12.4), nostro approfondimento di tesi, in quanto effettuare unõanalisi 

completa di tutti i fabbricati del borgo sarebbe risultato troppo oneroso in termini di tempo. 

Dapprima si ¯ effettuata una catalogazione tabellare sullõattuale utilizzo dei singoli fabbricati, classificati in: 

abitazioni, spazi agricoli e stato di abbandono. 

Successivamente è stata valutata la tipologia materica degli elementi che compongono i fabbricati (solai, manto 

di copertura, chiusure, partizioni) e lo stato di conservazione degli stessi, classificandoli in buono, scarso e 

sufficiente. 
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Tabella 34- Catalogazione di Carpino 

Tale catalogazione ci ha consentito di procedere alla successiva fase di valutazione progettuale sulla frazione di 

Carpino. 

 

5.8)  RILIEVO GEOMETRICO DEI RUSTICI 

Il rilievo geometrico dei rustici della frazione di Carpino, è stato sviluppato sia a livello planimetrico andando a 

ricavare le sezioni orizzontali di dettaglio di tutti i piani, sia dei prospetti e delle sezioni di ciascun edificio. 

Il lavoro di rilievo è stato poi reso graficamente in scala 1:200 nelle tavole che vanno dalla 10.1 alla 10.7. 

Il rilievo geometrico dei prospetti è stato unificato graficamente al rilievo materico degli stessi, nelle tavole 

successive. 

 

5.9)  RILIEVO MATERICO 

La restituzione grafica del rilievo materico dei prospetti, rappresenta il punto di partenza per la definizione del 

quadro di informazioni che condurrà alla fase di progetto di recupero. 

Il lavoro di rilievo è stato eseguito nelle tavole che vanno dalla 10.8 alla 10.14, su tutti i rustici presenti nella 

frazione di Carpino disponibili ad una rielaborazione progettuale. 

 

Il rilievo materico cosi impostato, risulter¨ fondamentale per lõanalisi dei degradi degli stessi prospetti, in cui per 

ogni materiale definito verranno analizzate le diverse tipologie di degrado presenti. 

Per lõesecuzione del rilievo materico, sono state inizialmente definite le classi di materiali presenti (materiale 

lapideo, materiale cementizio, materiale metallico, laterizio e vetro) e per ciascuna classe sono poi stati 

individuate tutte le tipologie di materiali presenti. 

Ad ogni materiale è stato assegnato un colore ed unõetichetta che riconduce direttamente alle schede di analisi 

degli stati di degrado.  

 

5.10)  RILIEVO DEL DEGRADO + SCHEDE DEGRADO E INTERVENTO                     

Come per il rilievo materico, lõanalisi degli stati di degrado ¯ stata eseguita su tutti i prospetti dei rustici presenti 

nella frazione di Carpino, nelle tavole che vanno dalla 10.15 alla 10.21. 

Per degrado intendiamo la progressiva ed irreversibile alterazione dellõintegrit¨ fisica dellõoggetto, al quale pu¸ 

seguire col passare del tempo un deterioramento dello stesso e decadimento delle sue prestazioni. 
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I processi che portano al deterioramento di un oggetto possono essere innescati da agenti esterni, che 

intervengono in modo rilevante e invalidante sulle prestazioni dellõedificio e da meccanismi di alterazione dei 

materiali che portano ad un invecchiamento naturale. 

 

Eõ subito immediato collegare gli stati di degrado presenti ad una patologia che, causata da agenti esterni, 

richiede una diagnosi sulla base di cui verrà eseguita una cura adeguata. 

Lõanalisi ¯ stata eseguita in due fasi distinte: 

 

- Mappatura dei prospetti, con lõidentificazione di tutte le tipologie di degrado andando a valutare sia la 

posizione che lõestensione del fenomeno; 

- Redazione delle Schede di Degrado e di Intervento, rappresentanti lo strumento di diagnosi e cura degli 

stessi. 
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[VILLA BRIO] 
Progettare e realizzare un centro dedicato al benessere allõinterno di una villa gi¨ esistente richiama a s® 

molteplici capacità nel sapere innanzi tutto analizzare le caratteristiche dello spazio e saperlo sfruttare nel 

migliore dei modi, esaltandone le qualità e trasformando in vantaggi tutti i limiti strutturali e ambientali che la 

preesistenza si porta dietro. 
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6) VILLA BRIO 

6.1) RILIEVO DELLõESISTENTE 

Durante lõelaborazione della strategia di rifunzionalizzazione, si è deciso di sviluppare solo a livello 

architettonico, comprendendo tutte le verifiche nel caso (RAI, minimi funzionali, antincendio), unõattivit¨ 

predisposta nellõarea del centro del borgo. 

Per questo motivo abbiamo scelto di approfondire lõanalisi del centro benessere in quando, occupandoci di una 

tesi di recupero, ci ¯ sembrava interessante analizzare lõinserimento di unõattivit¨ di questo tipo allõinterno di una 

villa storica, affrontando tutte le problematiche del caso. 

Prima di approcciarci alla fase progettuale però, è stato effettuato il rilievo metrico, materico e del degrado 

dellõoggetto. 

 

Il procedimento seguito per il rilievo della villa di Brienno, è il medesimo utilizzato per la frazione di Carpino. 

Il rilievo geometrico è stato sviluppato sia a livello planimetrico andando a ricavare le sezioni orizzontali di 

dettaglio di tutti i piani, sia dei prospetti e delle sezioni di ciascun edificio. 

Il lavoro di rilievo è stato poi reso graficamente in scala 1:200 nelle tavole che vanno dalla 9.1 alla 9.9. 

La restituzione grafica del rilievo materico dei prospetti, rappresenta il punto di partenza per la definizione del 

quadro di informazioni che condurrà alla fase di progetto di recupero. 

Il lavoro di rilievo è stato eseguito nelle tavole che vanno dalla 9.10 alla 9.13, su tutti i rustici presenti nella 

frazione di Carpino disponibili ad una rielaborazione progettuale. 

Il rilievo materico cosi impostato, risulter¨ fondamentale per lõanalisi dei degradi degli stessi prospetti, in cui per 

ogni materiale definito verranno analizzate le diverse tipologie di degrado presenti. 

 

6.2) CRITERI GUIDA PER LA PROGETTAZIONE 

Lõarchitettura del benessere nel Mediterraneo vanta una storia millenaria: la scelta e la realizzazione di luoghi 

per effettuare bagni curativi risale alla Grecia del II millennio a.C., nei siti dove avevano sede importanti luoghi 

sacri e si sviluppa durante lõImpero Romano con strutture specializzate, integrate da luoghi di ritrovo e di 

intrattenimento come giardini, impianti sportivi, teatri, musei, biblioteche.  

Plinio il Vecchio nella Naturalis Historia, e Vitruvio nel Libro V del De Architectura hanno lasciato una 

testimonianza preziosa sul modo di vivere degli antichi in questi complessi curativi, in cui veniva applicato il 

motto òmens sana in corpore sanoó: lõuso dellõacqua come farmaco, la pratica dei massaggi, il corretto utilizzo 

dei vari ambienti (il tepidarium, il calidarium e il frigidarium) sono testimonianze al tempo stesso di innovazioni 

tecnologiche sia per la produzione del riscaldamento e della ventilazione, sia  dellõapprovvigionamento e 

smaltimento delle acque.  

La caduta dellõImpero Romano e lõavvento del Cristianesimo portarono alla scomparsa della connotazione di 

rito sociale associato alle terme lõacqua divenne sempre pi½ un concetto legato alla purificazione spirituale e 

non al benessere corporeo; i bagni pubblici lasciarono il posto a quelli privati, riservati alle classi sociali più 

agiate. 

Solo a partire dal secolo XI ricomparvero, in alcune città tedesche e a Parigi, i bagni pubblici, abbandonando la 

connotazione negativa che avevano assunto nei secoli precedenti.  
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Lõinteresse sempre maggiore verso la pratica curativa dellõacqua port¸ nel Rinascimento alla riscoperta delle 

fonti termali come pratiche terapeutiche e dallõaltro a riconsiderare tali complessi come luoghi di svago e 

incontro. 

A partire dallõOttocento alle ricerche scientifiche si unisce la consapevolezza che i luoghi termali possono 

trasformarsi in potenziali elementi di valorizzazione e di ricchezza per i territori in cui sono ubicati, inserendoli 

quindi in un più ampio circuito turistico.  

La piscina assume sempre più un ruolo di primo piano nei centri fitness, sia di piccole come di medio-grandi 

dimensioni, abbinando agli aspetti curativi dellõacqua gli aspetti sportivi e di esercizi ginnici in acqua; da parte 

sua il centro termale ripropone locali per palestra, sauna, massaggio, associando al loro uso la balneoterapia 

termale, le irrigazioni, le cure idropiniche, insieme con le pratiche dello shiatsu acquatico e dellõacqua wellness. 

A partire dalla metà degli anni Novanta notiamo un nuovo impulso nel settore degli stabilimenti termali, che 

rafforza la tendenza allo sviluppo verificatasi nel corso dellõOttocento: il tema architettonico viene sviluppato 

anche da noti professionisti con soluzioni che rafforzano il ruolo dellõedificio come icona del nuovo concetto di 

luogo per il benessere, in grado di rispondere alla crescente domanda di spazi destinati alla cura del corpo e 

alla bellezza. 

 

6.2.1) Studio tipologico 

Per lo studio tipologico, è stata creata una legenda funzionale che ci ha permesso di analizzare in maniera 

disciplinata progetti di riferimento (TAV.11.1-11.2-11.3). 

 

 

Figura 36- Legenda funzionale 
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6.2.1.1) Centro wellness tschuggen berg oase 

Le Terme Tschuggen Bergoase in Svizzera, ad opera di Mario Botta, sono ubicate allõinterno del Grand 

Hotel. La struttura principale del centro termale è realizzata nel sottosuolo, 

con un impatto minimo rispetto allõambiente montano che ospita le terme; al 

contempo un segnale del legame tra architettura e lõambiente circostante ¯ 

assicurato dalle strutture in vetro che emergono dal terreno e portano luce 

allõinterno della struttura. 

 

Ampliamento dello Tschuggen Grand Hotel, questa struttura è destinata ad 

accogliere il variegato panorama di funzioni che caratterizza una moderna 

spa.  

Bench® inserito integralmente nel profilo del pendio, lõintervento rifugge da 

un banale mimetismo denunciando la propria esistenza per mezzo di 

elementi emergenti (òfoglieó) che stabiliscono il tramite formale e sensoriale 

con la natura circostante.  

Il progetto si sviluppa su quattro livelli non completamente sovrapposti fra 

loro, adeguando la disposizione degli spazi al declivio naturale del monte. 

Ciò ha permesso di mantenere una continuità visiva tra i livelli e di creare 

ambienti di altezze diverse e variabili riproponendo anche negli elementi 

costruttivi una sorta di dinamicità.  

Gli accessi avvengono al piano terra per gli utenti esterni e al secondo 

piano, tramite un condotto aereo vetrato, per gli ospiti dellõHotel Tschuggen.  

A entrambi i livelli sono presenti spazi di reception e accoglienza, spogliatoi, 

locali di servizio e per il personale.  

Il fine ultimo di questo progetto sembra essere quello di garantire la 

fruizione, unitamente ai trattamenti per la cura del corpo, di unõesperienza 

emozionale che unisca il senso di raccoglimento e protezione con la 

percezione e la condivisione della forza degli elementi naturali.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 37- Analisi tipologica terme 

Tschuggen Bergoase 
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Figura 38- Viste terme Tschuggen Bergoase 

 

6.2.1.2) Terme di Vals 

Le Terme di Vals di Peter Zumthor sono un eccellente esempio di una grande struttura inserita in modo 

spettacolare nel paesaggio montano e caratterizzata dallõimpiego di pietra di quarzite; il materiale lapideo 

diviene cos³ protagonista, insieme ai giochi di luce allõinterno dello spazio termale in cui sgorgano le acque, 

realizzando un ambiente dove rilassare corpo e mente. 

Le terme di Vals rappresentano un prodotto di notevole rilievo nel panorama contemporaneo architettonico, una 

vera e propria pietra miliare nel processo di attualizzazione delle costruzioni termali e costituiscono il modello 

più rappresentativo del possibile dialogo tra paesaggio e architettura. 
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La nuova costruzione, un grande volume in pietra inglobato nel verde, si innesta nella montagna con la una  

forma una sorta di unicum.  

Le Terme di Vals, come definite dal progettista, ònon sono unõesibizione di giochi acquatici alla moda; ma 

esprimono (...) la silenziosa, primaria esperienza del bagnarsi, del rilassarsi nellõacqua, del contatto del 

corpo con la pietra e con lõacqua a diverse temperature in differenti situazionió (P. Zumthor, 1995). 

Come un meandro ricavato da un sistema di caverne poste ad  angolo retto, un continuo spazio interno 

attraversa la struttura base delle terme, costituita da grandi blocchi di pietra isolati.  

Tale continuum che si sviluppa partendo da passaggi intimi e oscuri in prossimità del lato della montagna 

da cui si accede alle terme, termina in cavità sempre più grandi che conducono alla parte anteriore della 

fabbrica, alla luce del giorno e alla vista panoramica dove il paesaggio svizzero, incorniciato 

architettonicamente in quadri immensi, sembra penetrare nellõedificio. 

 

 

Figura 40- Analisi tipologica terme di Vals  

 
Lõingresso allõarea delle vasche avviene attraverso un cunicolo apparentemente scavato nella roccia che si 

apre verso un luogo rimbombante di acqua.  

Figura 39- Sezione terme di Vals 
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La semplicità della forma è dich iarata anche nel disegno della pianta, riconducibile ad un rettangolo, dai lati 

razionalmente perpendicolari, in cui si stagliano volumi essenziali a met¨ tra la terra del pavimento e lõacqua 

delle vasche prestazionali.  

Le vasche sono accolte in forme reg olari implose, quasi a voler riprodurre la genesi originaria dei depositi 

dõacqua naturali. 

Il progetto di Vals persegue lõobiettivo di creare una struttura coerente con il luogo che la attende: il filo 

conduttore ¯ lõacqua, la sorgente calda che nasce dalla roccia e solca la montagna.  

Lõimmagine si concretizza in un luogo profondamente diverso da un semplice spazio natatorio, dove la 

sensazione di piacere domina la fruizione di prestazioni benessere.  

 

 
Figura 41- Viste terme di Vals 

 
6.2.1.3) Terme di Merano 

Nelle Terme di Merano, realizzate dallõarchitetto Matteo Thun, la composizione si propone con un volume 

principale cubico vetrato, illuminato dalla luce naturale di giorno e durante la notte da sfere che pendono dal 

soffitto e creano giochi di luce sulle pareti e sullõacqua. 

La crisi del settore termale degli anni Novanta indusse lõamministrazione comunale ad indire, nel 1999, un 

concorso dõidee per la progettazione di un nuovo stabilimento termale.  

Il sito non risultava urbanisticamente caratterizzante, quindi questo scenario anonimo e di scarso valore, ha 

indirizzato lõobbiettivo del concorso ad aspirare alla creazione di unõimmagine nuova e moderna, attraverso il 

linguaggio architettonico di una struttura sensibile, capace di rafforzare e migliorare le correlazioni con la città e 

gli spazi pubblici (tali ambizioni hanno reso indispensabile lõabbattimento dello stabilimento preesistente).  

Lõimpianto termale e lõalbergo formano un margine urbano definito verso il fiume Passirio, lungo il quale si 

sviluppa il tranquillo viale delle Terme (interpretato come luogo destinato al passeggio, come percorso 

preferenziale per raggiungere lõalbergo e lo stabilimento termale); tra i due edifici si apre piazza Tappeiner, nella 

quale sfocia la discesa dellõomonima passeggiata e che invita alla pausa, trasformandosi in un punto di 

riferimento per chi giunge dal centro storico e qui trova lõaffaccio e lõaccesso alla grande isola verde che 
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abbraccia le Terme, composta da un ampio parco riservato esclusivamente agli ospiti delle Terme e integrato 

da uno spazio accessibile della città.  

 

Figura 42- Analisi tipologica terme di Merano 

 

Lõedificio termale si sviluppa su sei piani, quattro accessibili al pubblico e due, interrati, dedicati alla 

tecnologia e alle strutture di sostegno delle vasche.  

Il bar è accessibile dalla piazza: la sua composizione spaziale si caratterizza per lo sviluppo verticale, 

espediente che consente il servizio diretto anche al piano delle vasche, collocato sotto a quello di ingresso. 

La hall principale si espande allo stesso livello della piazza, offrendo un affaccio interno al piano delle 

vasche e consentendo al cliente una visione unitaria delle attivit¨ che si svolgono nellõarea pubblica dello 

stabilimento.  

Al piano superiore, a corona dello spazio a doppia altezza del le vasche, si articolano gli ambienti riservati a 

trattamenti di benessere e alla palestra, serviti da un ingresso secondario e da un altro diretto.  

Lõaccesso agli ambienti ¯ regolato tramite un bracciale magnetico fornito allõingresso che accompagna 

lõospite durante lõintera permanenza nello stabilimento termale.  

Lõarea delle vasche si configura come spazio a tuttõaltezza, racchiuso in una scatola di vetro a doppia pelle 

in cui si articolano le vasche e gli spazi relax.  

Allõinterno dello spazio vasche, si erge un volume puro, ligneo, che accoglie la sala relax in un ampio spazio 

acusticamente isolato che, mediante sottili tagli verticali in vetro collocati lungo le partizioni verticali, 

mantiene un costante rapporto visivo con lõinterno e lõesterno dellõedificio.  

Lo sviluppo planivolumetrico dellõedificio termale ¯ interrotto da patii che, oltre a fornire luce naturale, 

accolgono spazi per la pausa e il riposo, sui quali si aprono gli ambienti delle saune e dei trattamenti 

benessere (tra cui la stanza della neve, il bagno di fieno, il calidarium).  
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Figura 43- Viste terme di Merano 

 
6.2.1.4) Thermae Bath Spa 

Thermae Bath Spa ¯ lõunica stazione termale in Gran Bretagna che offre lõopportunit¨ di immergersi in acque 

termali provenienti da fonti naturali.  

Il processo di generale rilancio della peculiarità termale della cittadina inglese, dal 1987 dichiarata Patrimonio 

Mondiale dellõUmanit¨ dallõUNESCO, trova il proprio fulcro nellõintervento di restauro, riqualificazione funzionale 

e ampliamento del complesso delle terme Royal Bath, di epoca georgiana, chiuse dal 1978.  

Il progetto presenta aspetti di peculiarità e complessit¨, in quanto riguarda lõampliamento di un complesso 

storico dallõelevato valore culturale, dai rigidi vincoli di natura dimensionale e contestuale provenienti dalla 

morfologia del complesso originario.  

Quattro dei cinque edifici soggetti ad intervento di recupero sono stati fisicamente collegati da nuove strutture: 

lõHot Bath, progettato da John Wood figlio nel 1777, lõHetling Pump Room, destinato a centro informazioni e 

nucleo espositivo inerente alla storia di Bath, il 7 Bath Street e l8 Bath Street. Il quinto manufatto, il Cross Bath, 

pur rientrando anchõesso nel programma di riqualificazione, ¯ stato mantenuto autonomo, in posizione frontale, 

rispetto al complesso termale.  

La scelta tipo-morfologica adottata fonda su una geometria esternamente elementare e riconoscibile: un 

volume di forma cubica che racchiude al proprio interno le eccezioni, le forme organiche delle vasche e di 

alcuni elementi compositivi.  

Il motivo circolare conferisce coerenza formale allõintervento e si raccorda con la volontà di evitare il più 

possibile spigoli vivi per dare unõimmagine di fluidit¨ alle porzioni costruite. 

 

 

 



   83 

 

Figura 44- Analisi tipologica thermae bath spa 

 

 In questo progetto il piano terra ospita la piscina principale, mentre le sale per le terapie sono collocate nellõHot 

Bath, il cui piano terreno è collocato ad una quota maggiore rispetto a quello del New Royal Bath ad esso 

collegato mediante una rampa interna. In corrispondenza della piscina principale, al primo piano sono collocate 

le saune mentre, alla stessa quota nellõHot Bath, sono presenti gli spazi degli uffici amministrativi.  

Nei locali limitrofi alle due aree principali si susseguono gli ambienti dedicati ai trattamenti estetici, sale 

massaggi, relax, zone palestre, tutti serviti al piano da spogliatoi, bar e servizi.  

La porzione sicuramente pi½ suggestiva dellõintervento ¯ la piscina esterna, collocata sul solaio di copertura, 

che emerge dal tetto dellõedificio entro il quale il nuovo manufatto si sviluppa.  

Il rapporto tra pieni e vuoti pu¸ essere letto come uno dei motivi dominanti lõintervento e si traduce nella 

compresenza e compenetrazione di vetro e materiale opaco e pesante in tutti gli ambienti. 

 

Figura 45- Viste interne thermae bath spa 
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6.2.1.5) Expure Spa 

Il Centro Benessere EXPURE SPA è collocato all'interno del corpo principale del complesso Turistico ricettivo 

Hotel Raito di Vietri sul Mare, sul lato sud del primo piano. 

Esso è stato progettato e realizzato nella seconda fase dei lavori che hanno interessato la completa 

ristrutturazione del corpo centrale dell'hotel Raito. 

L'intero cerntro occupa una superficie di circa 300 mq coperti e dispone esternamente di 300 mq di terrazzo 

solarium con affaccio sul golfo di Salerno. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La SPA è dotata di una piscina coperta con sedute e lettini idromassaggio, una vasca idromassaggio, una sala 

relax con vista sul golfo, una sauna finlandese, un hammam per otto persone, due docce emozionali, tre sale 

massaggi ampie e confortevoli e i relativi servizi e spogliatoi. 

E' accessibile internamente dalle camere dell'albergo, per gli ospiti dellõhotel, e direttamente dal terrazzo 

esterno, per gli utenti esterni. 

Il progetto di un nuovo centro benessere all'interno dell'Hotel Raito, è stato concepito e realizzato 

contemporaneamente alla ristrutturazione del complesso turistico, pur conservando una sua autonomia 

funzionale e ricettiva. Lõobiettivo ¯ creare un ambiente fruibile tutto lõanno, con una splendida vista sul golfo di 

Salerno. 

Figura 46- Analisi tipologica expure spa 
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Figura 47- Viste interne expure spa 

 

6.2.1.6) Resort Ulrichshof 

Il Bio Resort Ulrichshof appena ristrutturato e allargato si trova a Rimbach immersa nella foresta Bavarese. 

Lõalbergo  ̄ stato esteso con un atrio di tre piani che ospita al suo interno la reception, la lobby e una sala 

lounge. Inoltre è stato realizzato un collegamento tra parte vecchia e nuova lungo 40 metri e largo 6 metri 

interamente in vetro, un centro benessere con tre piscine, di cui una interna, una interna-esterna e una esterna.  

Sono state aggiunte 41 camere al complesso che si estende su tutta lõarea e connette i volumi esistenti 

dellõalbergo e del fienile. 

Il centro del complesso viene dominato da un cubo vetrato che su 1.200 m
2
 d  ̈spazio alla lobby e ad una 

lounge.  

Dalla lobby si pu̧  raggiungere lõedificio annesso di quattro piani dove sono alloggiate 31 camere standard e 10 

suite. Nella parte orientale del complesso si trova lõarea wellness di 1.800 m
2
.  

La connessione del vecchio e del nuovo ̄  formata con un corridoio vetrato dettoòWaldpassageó. 

Lõintento dello studio noa* ¯ quello di continuare la storia e ridefinirla, analizzandola criticamente per connettere 

il vecchio con il nuovo.  

Lo scopo è far parlare la storia della fattoria di famiglia e di trovare lo spirito del luogo che nasce dalle storie, 

della natura e della gente che ci vive. 

 

 


