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1. INTRODUZIONE 

Legge Regionale 11 marzo 2005 n. 12 “Legge per il governo del territorio” indica 

il piano di governo del territorio (PGT) come lo strumento che definisce l‟assetto 

dell‟intero territorio comunale. 

 

Il Piano di Governo del Territorio di articola in tre atti: 

- Documento di piano; 

- Piano dei servizi; 

- Piano delle regole. 

 

Il Documento di Piano risponde alla necessità di fornire risposte tempestive al 

rapido evolversi delle dinamiche territoriali individuando, rispetto alle 

caratteristiche del territorio e dell‟ambiente, obiettivi strategici e relative azioni. 

La caratteristica principale del Documento di Piano è quella di possedere 

contemporaneamente una dimensione strategica e una operativa.  

La prima parte definisce il quadro ricognitivo, programmatorio e conoscitivo del 

territorio comunale, come definito dalla legge regionale 12/2005.  

La seconda parte determina, a seguito dei risultati delle analisi fatte, le azioni da 

attivare per il soddisfacimento delle necessità del territorio comunale. 

 

Il Piano dei servizi viene redatto al fine di assicurare una dotazione globale di 

servizi ed una loro razionale distribuzione sul territorio comunale a supporto delle 

funzioni insediate e previste.  

 

Il piano delle regole definisce la regolamentazione degli elementi che 

costituiscono il territorio comunale. 

 

2. IL DOCUMENTO DI PIANO 

Il Documento di Piano in base all‟art.8 comma 2 della L.R. 12/05: 

- individua gli obiettivi di sviluppo, miglioramento e conservazione che abbiano 

valore strategico per la politica territoriale, indicando i limiti e le condizioni in 

ragione dei quali siano ambientalmente sostenibili e coerenti con le 

previsioni di efficacia prevalente di livello sovracomunale; 

- determina gli obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del PGT, 

individuando graficamente gli ambiti di trasformazione, tenendo conto della 

riqualificazione del territorio, della minimizzazione del consumo di suolo, 

della definizione dell‟assetto viabilistico e della mobilità; 

- determina, rispetto agli obiettivi quantitativi, le politiche di intervento per la 

residenza, nonché le eventuali politiche per l‟edilizia residenziale pubblica, le 

attività produttive primarie, secondarie, terziarie, e per la mobilità; 

- dimostra la compatibilità delle politiche di intervento con le risorse 
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economiche attivabili dalla pubblica amministrazione; 

- determina le modalità di recepimento delle previsioni prevalenti contenute 

nei piani di livello sovracomunale e l‟eventuale proposizione, a tali livelli, di 

obiettivi di interesse comunale; 

- definisce gli eventuali criteri di compensazione, di perequazione e di 

incentivazione. 

 

Il Documento di piano si sviluppa attraverso la redazione di tre strumenti: 

- Elaborati grafici di analisi, definizione e illustrazione delle scelte strategiche, 

individuazione degli ambiti di trasformazione; 

- Relazione illustrativa nella quale vengono sintetizzate e illustrate le analisi e 

le scelte che hanno portato alla stesura del piano; 

- Norme tecniche di attuazione. 

 

Gli elaborai grafici, in scala 1:10.000, che compongono il Documento di Piano 

sono i seguenti: 

- DP_1:  Inquadramento territoriale;      

- DP_2:  Estratti della Variante PTCP 2010 in adeguamento alla LR 12/05; 

- DP_3:  Vincoli amministrativi; 

- DP_4:  Osservazioni e istanze dei cittadini; 

- DP_5:  Sistema delle infrastrutture e della mobilità; 

- DP_6:  Processo di crescita insediativo; 

- DP_7:  Mappatura di uso del suolo: fonte DUSAF; 

- DP_8:  Mosaico dei PRG dei comuni confinanti; 

- DP_9:  PRG vigente e stato di attuazione; 

- DP_10:  Aree e beni di particolare rilevanza; 

- DP_11:  Assetto geologico idrogeologico e sismico. Carta di sintesi; 

- DP_12:  Carta del paesaggio; 

- DP_13:  Carta della sensibilità paesaggistica; 

- DP_14:  Strategie di piano; 

- DP_15:  Previsioni di piano. 

 

Il Documento di Piano si articola attraverso lo sviluppo dei seguenti contenuti: 

- Obiettivi strategici della pianificazione comunale; 

- Inquadramento territoriale e socio-economico; 

- Acquisizione degli atti della programmazione sovracomunale che 

contengono indirizzi specifici e prescrizioni per la pianificazione comunale. In 

particolare si è tenuto conto delle direttive provinciali.  

- Il patrimonio storico culturale e il sistema paesistico sono stati affrontati 

tenendo conto sia di indicazioni di piani e programmi sovraordinati, sia di 

approfondimenti di carattere locale. Sono stati individuati i beni di particolare 

rilevanza storico-architettonica in area urbana e agricola, i punti del territorio 

sensibili dal punto di vista degli affioramenti archeologici, le aree agricole di 
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valenza paesaggistica da sottoporre a specifica tutela. 

- Quadro conoscitivo del territorio comunale. Compongono il quadro 

conoscitivo le analisi del sistema socioeconomico, delle infrastrutture e della 

mobilità, il processo di crescita insediativo del territorio comunale,  gli 

elementi del paesaggio agricolo e naturale, le aree di valenza ambientale e 

di interesse storico, architettonico e archeologico. 

 

Il Documento di Piano individua le politiche di intervento sulla base degli obiettivi 

strategici della pianificazione comunale e delle considerazioni emerse durante la 

fase di analisi. 

Definisce inoltre dal punto di vista quantitativo e qualitativo le modalità di 

attuazione degli Ambiti di Trasformazione previsti.  

 

3. OBIETTIVI STRATEGICI DELLA PIANIFICAZIONE COMUNALE 

Di seguito si riportano gli obiettivi prioritari individuati per il Documento di Piano: 

Sistema insediativo 

Valorizzazione del tessuto urbano: 

 

- Controllare l‟espansione insediativa minimizzando il consumo dl suolo sia 

nelle aree residenziali esistenti sia nelle nuove zone di trasformazione;  

- Analizzare e superare gli elementi di criticità delle aree di espansione non 

realizzate che erano individuate nel precedente Piano Regolatore;  

- Garantire un‟espansione controllata dell‟area industriale mirata al 

completamento dell‟insediamento esistente.  

 

Sistema delle infrastrutture e della mobilità 

Manutenzione del sistema infrastrutturale esistente 

 

- Manutenzione della rete viabilistica esistente;  

- Potenziamento delle piste ciclo-pedonali con ipotesi di realizzazione di nuovi 

tratti; 

- Favorire una viabilità locale che non influisca con la rete provinciale. 

 

Sistema dei servizi 

Valorizzazione, implementazione e integrazione dei servizi esistenti 

 

- Creazione di un sistema di coordinamento tra le strutture; 

- Verifica dello stato dei servizi esistenti e realizzazione di interventi puntuali  

per il miglioramento; 

- Promozione di iniziative legate alle risorse agricole e gastronomiche e alla 

promozione del territorio; 

- Valorizzazione della vocazione culturale e turistica del territorio legata ai beni 
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di rilevanza architettonica. 

 

Sistema paesistico ambientale e delle aree agricole 

Salvaguardia del territorio rurale e valorizzazione del territorio di rilevanza storica, 

artistica, ambientale 

 

- Riqualificazione del territorio rurale e individuazione e tutela delle aree a 

vocazione agricola; 

- Tutela delle aree e dei manufatti a elevato valore naturalistico/architettonico 

presenti sul territorio nelle aree non urbanizzate (corti rurali); 

- Valorizzazione e tutela dell‟ambito del fiume Tione in prospettiva di una 

maggiore salvaguardia e fruizione delle sue rive; 

- Creazione di un sistema ambientale coordinato che individui nel vicino 

Castello e nel fiume Tione i principali elementi dell‟identità locale;  

- Tutela e salvaguardia degli edifici di rilevante carattere storico architettonico; 

- Completamento del restauro del castello. 

 

4. PIANIFICAZIONE TERRITORIALE E URBANISTICA 

Le scelte strategiche e le politiche insediative individuate nel PGT del comune di 

Villimpenta trovano riferimento nel quadro sovralocale degli indirizzi normativi del 

Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) della provincia di 

Mantova. 

La Provincia di Mantova è dotata di un PTCP predisposto secondo le direttive 

contenute nelle Leggi Regionali 18/1997 e 1/2000, approvato con DCP n. 61 del 

28/11/2002 (PTCP vigente 2003). 

La legge regionale per il governo del territorio n. 12/2005, modifica il quadro 

normativo di riferimento per la pianificazione territoriale e ridefinisce ruolo, 

contenuti e prescrittività dei diversi strumenti di governo del territorio (Variante 

PTCP 2010). 

Il processo di adeguamento del PTCP ai nuovi disposti della legge regionale n. 

12/2005 é stato avviato con delibera di Giunta Provinciale n.256 del 3/10/2005 e 

si è concluso con l'approvazione della Variante da parte del Consiglio 

Provinciale l'8 febbraio 2010 (pubblicata sul Burl n. 14 il 7 aprile 2010).  

Il PTCP fornisce gli indirizzi per la pianificazione comunale finalizzati alla 

valorizzazione del sistema paesistico ambientale e storico culturale, nonché per 

la gestione dei sistemi produttivi locali. 

Indica inoltre gli indirizzi prestazionali rispetto alle condizioni esistenti e agli effetti 

delle trasformazioni, le procedure da adottare per la formazione, verifica e 

coordinamento degli strumenti urbanistici comunali nonché gli indirizzi normativo 
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prescrittivi per la tutela paesistica e ambientale e per la salvaguardia urbanistica 

e territoriale. 

Il PTCP individua infine le aree di protezione dei valori ambientali comprendenti: 

- le zone individuate come parchi regionali;  

- gli ambiti della rete ecologica di primo livello: corridoi ambientali sovra 

sistemici; 

- Gli ambiti della rete ecologica di secondo livello: aree di protezione dei valori 

ambientali; 

- Gli ambiti della rete ecologica di terzo livello: aree di conservazione o 

ripristino dei valori di naturalità dei territori agricoli, interferenze e altri 

elementi della rete. 

 

Gli obiettivi strategici della Variante PTCP 2010 sono i seguenti: 

- Promuovere e rafforzare il sistema territoriale come sistema reticolare e di 

relazioni; 

- Garantire la qualità dell‟abitare e governare il processo di diffusione. 

- Promuovere una mobilità efficiente e sostenibile e garantire un sistema 

infrastrutturale intermodale, sicuro ed adeguato; 

- Promuovere la difesa e la valorizzazione degli spazi rurali e delle attività 

agricole; 

- Attivare politiche per un territorio più vivibile e sicuro e per il contenimento 

dei rischi da inquinamento ambientale; 

- Perseguire la valorizzazione del paesaggio e la costruzione delle reti 

ecologiche; 

- Valorizzare il sistema turistico e integrare i valori plurali del territorio. 

- Promuovere il sistema economico, valorizzando il legame tra territori e 

produzioni; 

- Incrementare le occasioni e le capacità di cooperazione, programmazione e 

progettazione tra gli enti locali e i cittadini nella attuazione delle politiche 

territoriali; 

- Garantire l‟uso razionale e l‟efficienza distributiva delle risorse energetiche e 

non rinnovabili. 

 

Il quadro conoscitivo del territorio provinciale viene fornito attraverso sei tavole 

tematiche in scala 1:75.000: 

- Tavola 1a Sistema paesaggistico - valore fisico e naturale; 

- Tavola 1b Sistema paesaggistico - valore storico e culturale; 

- Tavola 2 - Sistema insediativo e produttivo; 

- Tavola 3 - Sistema del rischio, degrado e compromissione paesaggistica; 

- Tavola 4 - Sistema della mobilità e dei trasporti; 

- Tavola 5 - Sistema agricolo e rurale. 
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Le Tavole di Piano in scala 1:25000 del PTCP, Tavola 1 - Indicazioni 

paesaggistiche e ambientali e Tavola 2 - Indicazioni insediative infrastrutturali e 

agricole, relative al circondario D Sud forniscono inoltre indicazioni per la 

pianificazione comunale. La prima fornisce indicazioni circa l‟ambito 

paesaggistico e agricolo, la seconda relativamente all‟ambito insediativo, 

infrastrutturale e agricolo.  

Nella Variante PTCP 2010 non sono stati introdotte per il comune di Villimpenta 

significative modifiche negli indirizzi insediativi.  

In linea generale è stato confermato il margine di salvaguardia dei valori 

ambientali lungo l‟asta del Tione, nonché le direttrici di espansione comunale. In 

questo senso è stata indicata una media e bassa permeabilità rispettivamente 

lungo la strada Circonvallazione a Nord e via Alberia ad Ovest.  

Queste indicazioni sottolineano la necessità, condivisa anche 

dall‟Amministrazione comunale, di mantenere compatto il nucleo urbano e di 

prevedere le espansioni residenziali negli spazi interstiziali lungo il margine a sud 

del Comune.  

Per quanto riguarda l‟area produttiva il PTCP dà indicazioni di mantenimento dei 

margini esistenti per evitare fenomeni di conurbazione arteriale. 

Per la lettura di tutti i contenuti si rimanda alla Tavola DP_2 del Documento di 

Piano. 

 

5. INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

Il territorio comunale di Villimpenta ha una superficie totale di 14,98 Kmq e si 

colloca nella fascia centrale della provincia di Mantova, sul confine tra la 

Provincia di Mantova e la Provincia di Verona nel Veneto. 

 

 

MANTOVA 

Villimpenta 
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I confini amministrativi con i Comuni della  Provincia di Mantova sono: 

-  a Nord-Ovest con il Comune di Castel d'Ario (MN) 

-  a Ovest con il Comune di Roncoferraro (MN) 

-  a Sud con il Comune di Sustinente (MN) ;  

 

I confini amministrativi con i comuni della Provincia di Verona sono: 

- a Est con il Comune di Gazzo Veronese (VR) 

- a Nord-Est con il Comune di Sorgà (VR).  

 

Il territorio nella parte più ad Est è attraversato dal fiume Tione che scorre da 

Nord verso Sud-Est confluendo a valle nel Tartaro.  

Il Comune è costituito da un borgo storico abbastanza compatto che si è 

sviluppato nelle vicinanze del fiume Tione e del Castello, nonché lungo via 

Bassa. Un secondo nucleo è costituito dalla frazione di Pradello situata lungo la 

Strada Provinciale 30 in direzione di Mantova.  

La zona industriale, di sviluppo relativamente recente, si trova lungo il lato 

meridionale della tratta di Strada Provinciale 30 che collega il nucleo principale 

del Comune di Villimpenta alla Frazione di Pradelle. 

Sono presenti alcune corti rurali sparse principalmente nella porzione sud- ovest 

del territorio comunale.  

La maggior parte del territorio comunale è non urbanizzata e destinata 

all‟agricoltura.  

 

6. SISTEMA SOCIO-ECONOMICO 

I Censimenti ISTAT, effettuati con cadenza decennale a partire dal 1871, 

forniscono indicazioni utili per la lettura dello sviluppo demografico italiano. 

L‟ultimo censimento risale al 2001 e indica una popolazione residente di 2105 

persone. 

 

ANNO 
POPOLAZIONE 

RESIDENTE 

1871 2.543 

1881 2.743 

1901 2.951 

1911 3.169 

1921 3.225 

1931 3.515 

1941 3.601 
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Popolazione residente alle date dei censimenti 

(Fonte ISTAT) 

 

Nel periodo compreso tra il 1971 e il 1951 si può rilevare un aumento costante 

della popolazione residente che tocca i 3.757 abitanti nel 1951.  Il fenomeno, 

riscontrabile in tutto il territorio provinciale, può essere attribuito da una parte a 

un miglioramento delle condizioni igieniche e abitative, dall‟altra a un aumento 

della natalità associato ad un allungamento della vita media. A partire dal 1951 si 

verifica un‟inversione di tendenza con una diminuzione costante dei residenti fino 

al dato del 2001 di 2105 abitanti. 

LOCALITA' Totale Maschi Femmine 

PRADELLO 251 118 133 

VILLIMPENTA  1323 593 730 

Alberia 33 19 14 

Barchessa 28 12 16 

Begozza 8 4 4 

Bertolde 32 19 13 

Finiletto 16 8 8 

Parolara 65 31 34 

Saline 23 10 13 

Turolina 13 6 7 

Vallano 30 16 14 

Villaggio Rurale 51 23 28 

Case Sparse 232 112 120 

  

   TOTALE 2105 971 1134 

 

Popolazione residente per località abitate – Censimento 2001. (Fonte ISTAT) 

 

Analizzando i dati del censimento 2001 relativi alla popolazione residente 

suddivisa per località abitate, la concentrazione maggiore si verifica nel centro 

principale di Villimpenta. Questo è dovuto principalmente alla presenza dei 

servizi per la cittadinanza. Un secondo nucleo è concentrato in località Pradello. 

1951 3.757 

1961 2.971 

1971 2.487 

1981 2.364 

1991 2.202 

2001 2.105 
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La presenza di un elevata presenza di case sparse è riconducibile al carattere 

rurale del territorio comunale.  

 

Andamento demografico 1998/2008 Residenti nel comune di Villimpenta.  

Fonte dati OpenStat Provincia di Mantova – Elaborazione Servizio Statistica su dati Anagrafici Comunali. 

 

 

 
 

Andamento demografico 1998/2008 Residenti stranieri nel comune di Villimpenta.  

I dati della popolazione straniera 1998/2002 non sono disponibili. 

(Fonte dati OpenStat Provincia di Mantova – Elaborazione Servizio Statistica su dati Anagrafici Comunali) 
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 Andamento demografico 1998/2008 Confronto residenti italiani e stranieri nel comune di Villimpenta.  

I dati della popolazione straniera 1998/2002 non sono disponibili. 

Fonte dati OpenStat Provincia di Mantova – Elaborazione Servizio Statistica su dati Anagrafici Comunali. 

 

Il servizio statistico su dati Anagrafici della Provincia di Mantova permette di 

analizzare i dati successivi al censimento del 2001. 

Nell‟ultimo decennio la demografia nel Comune di Villimpenta segue un 

andamento facilmente riscontrabile nella maggioranza delle città italiane, dove il 

saldo migratorio traina la crescita demografica. Osservando l‟andamento della 

popolazione tra il 1998 e il 2008 si può notare una lieve ma costante diminuzione 

della popolazione residente dal 1998 al 2002.  

A partire dal 2003 si è verificata un‟inversione di tendenza con un aumento della 

popolazione che nel 2008 ha raggiunto i 2245 abitanti (grafico 1). Se viene 

introdotto nell‟analisi il numero di stranieri (grafico 2) si può notare come 

l‟incremento sia dovuto principalmente all‟immigrazione, mentre la popolazione 

italiana ha di fatto mantenuto il trend negativo degli anni precedenti (grafico 3). 

Nel 2008 gli stranieri sul territorio comunale incidono sulla popolazione residente 

per il 13,50%. Il gruppo più numeroso proviene dalla Romania (60,40%), seguito 

dal Marocco e dall‟India (rispettivamente 16,80% e 7,90%). 
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ANNO NATI MORTI 
SALDO 

NATURALE 
IMMIGRATI EMIGRATI 

SALDO 

MIGRATORIO 

SALDO 

TOTALE 

1998 13 26 -13 62 27 35 22 

1999 14 29 -15 75 73 2 -13 

2000 8 26 -18 53 60 -7 -25 

2001 14 19 -5 64 54 10 5 

2002 10 26 -16 67 73 -6 -22 

2003 14 26 -12 112 60 52 40 

2004 18 23 -5 71 85 -14 -19 

2005 16 30 -14 95 64 31 17 

2006 14 22 -8 96 81 15 7 

2007 25 22 3 134 92 42 45 

2008 26 28 -2 146 75 71 69 

 

Movimento anagrafico della popolazione residente. 

(Fonte: Comune di Villimpenta – Ufficio anagrafe)  

 

   

Movimento anagrafico della            Movimento anagrafico della  

popolazione residente:nati e morti   popolazione residente:immigrati ed emigrati 

 

Anche l‟analisi sul movimento anagrafico conferma l‟importanza di analizzare i 

dati con particolare attenzione all‟immigrazione. Confrontando il tasso di natalità 

e di mortalità nel comune si può notare come a fronte di un tasso di mortalità 

costante, si verifichi un aumento della natalità. Se lo stesso dato viene letto 

tenendo in considerazione il rapporto tra immigrazione ed emigrazione si può 

notare come l‟aumento della natalità possa essere associato a un costante 

aumento di immigrati residenti sul territorio comunale.  
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Anno 
COMPONENTI 

1 2 3 4 5 6 7 8+ Totale 

1998 212 232 200 121 48 16 6 0 835 

1999 204 245 200 114 50 13 7 0 833 

2000 223 236 201 111 49 11 6 1 838 

2001 221 250 194 115 48 10 5 1 844 

2002 240 256 189 114 45 9 4 0 857 

2003 237 262 203 116 38 14 2 0 872 

2004 244 248 216 108 37 13 3 0 869 

2005 249 245 225 106 41 8 3 1 878 

2006 262 251 223 105 42 7 2 1 893 

2007 266 258 212 114 50 5 2 1 908 

2008 258 275 215 115 53 7 2 1 926 

 

Composizione delle famiglie residenti 

Fonte dati OpenStat Provincia di Mantova – Elaborazione Servizio Statistica su dati Anagrafici Comunali. 

 

Un altro dato  significativo da analizzare è quello relativo al numero di famiglie 

residenti.  

Dal 1998 al 2008 il comune vede aumentare il numero delle famiglie residenti e 

calare il numero medio di componenti per famiglia. In particolare aumentano le 

famiglie composte da una, due o tre persone, mentre si riducono i nuclei con più 

di 5 componenti.  

Attività della popolazione residente 

Anni settori   Industria Agricoltura 
Altre 

Attività 
totale 

1991 VILLIMPENTA n. 448 155 329 932 

  
% 48,1% 16,6% 35,3% 100,0% 

 
PROVINCIA n. 71.013 18.289 71.996 161.298 

  
% 44,03% 11,34% 44,64% 100,0% 

2001 VILLIMPENTA n. 432 76 376 884 

  
% 48,87% 8,60% 42,53% 100,0% 

 
PROVINCIA n. 74.542 13.856 79.994 168.392 

  
% 44,27% 8,23% 47,50% 100,0% 

 

Popolazione residente attiva per settore di attività economica (Fonte ISTAT) 

 

Dal 1991 al 2001 la popolazione residente attiva è diminuita passando da 932 

unità a 884 unita nel 2001,con un decremento del -5,15 %. Al contrario i dati 

provinciali hanno registrato un incremento del 4,4%.  

Nel comune di Villimpenta, a fronte di una % costante impiegata nell‟industria, c‟è 

stata una  significativa diminuzione di unità nel settore agricolo a favore di altre 
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attività. Il dato è in media con i valori provinciali, ma appare significativo 

considerando la forte vocazione agricola del comune. 

C O M U N I 

% pop che si 

sposta 

giornalmente 

Variazione 

giornaliera % di 

popolazione 

MANTOVA 46,8 39,9% 

VILLIMPENTA 42,1 -17,3% 

CASTEL D'ARIO 50,2 -12,6% 

RONCOFERRARO 45,8 -16,7% 

PROVINCIA 49,8 -1,6% 

 

Pendolarismo – variazione giornaliera della popolazione – censimento 2001 

(Fonte ISTAT) 

 

C O M U N I 

Indice di pendolarismo in entrata 

stesso 

comune 

altro 

comune 

prov MN 

altre 

prov 

per 

studio 

per 

lavoro 

Totale 

(no stesso 

comune) 

Totale 

MANTOVA 48,7 60,9 7,0 88,4 54,4 67,9 116,6 

VILLIMPENTA 20,6 6,4 6,8 9,4 12,4 13,2 33,8 

CASTEL D'ARIO 31,2 11,0 6,4 3,6 19,5 17,5 48,7 

RONCOFERRARO 25,7 11,5 0,9 8,0 11,9 12,4 38,1 

PROVINCIA 34,9 21,3 5,0 18,4 25,1 26,3 61,3 

 

Pendolarismo – Indice di pendolarismo in entrata – censimento 2001 (Fonte ISTAT) 

 

C O M U N I 

Indice di pendolarismo in uscita 

stesso 

comune 

altro 

comune 

prov MN 

altre 

prov 

per 

studio 

per 

lavoro 

Totale 

(no stesso 

comune) 

Totale 

MANTOVA 48,7 11,6 2,7 7,7 14,5 14,3 63,0 

VILLIMPENTA 20,6 22,9 13,9 21,8 35,8 36,8 57,4 

CASTEL D'ARIO 31,2 23,9 9,7 23,0 32,3 33,7 64,9 

RONCOFERRARO 25,7 31,8 2,5 23,3 32,6 34,3 60,0 

PROVINCIA 34,9 21,3 7,0 21,6 26,4 28,3 63,3 

 

Pendolarismo – Indice di pendolarismo in uscita – censimento 2001 (Fonte ISTAT) 

 

La posizione territoriale sul confine fra le provincie di Mantova e Verona favorisce  

un pendolarismo tra casa e lavoro sia verso il capoluogo mantovano, sia verso le 

grandi aziende situate nei comuni veronesi limitrofi di Nogara, Sorgà e Gazzo 

Veronese. Le tabelle tab.11, tab12, tab13 relative al censimento 2001 mostrano i 

dati del pendolarismo di Villimpenta confrontandolo con quello di Mantova e di 

altri due comuni che si trovano nelle vicinanze della provincia veronese. 

Villimpenta presenta un 45% di popolazione che si sposta giornalmente per 

motivi di studio o di lavoro. L‟indice di pendolarismo in uscita verso Mantova o 

altri comuni della provincia è in linea con i due comuni limitrofi presi come 

confronto. Se si osserva il pendolarismo in uscita verso altre province si può 
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notare come Villimpenta abbia un valore superiore che raggiunge il 13,9%. Il 

basso indice di pendolarismo in entrata indica come il comune non abbia 

caratteristica di attrattore lavorativo. 

7. STATO DI ATTUAZIONE DEL PRG VIGENTE 

Per quanto riguarda gli insediamenti residenziali, i piani attuativi sono completati 

fatta eccezione per i piani C3 – C4 – C5.  

Si considerano come attuati i piani in cui sono state eseguite le opere di 

urbanizzazione. 

I piani C3 – C4 –C5 vengono riproposti nell‟ambito di Trasformazione ATR1 del 

Documento di Piano. La scelta è motivata dalla posizione centrale dell‟area e 

dalla vicinanza di numerosi servizi.  

STATO DI ATTUAZIONE DEL PRG VIGENTE     

  St   It Sf   If Sl =(St x it)   % ATT. 

PIANI RESIDENZIALI 

C1  12366 mq 0,4 

   

4946,4 mq 100% 

C2 18429 mq 0,4 

   

7371,6 mq 100% 

C3 14111 mq 0,4       5644,4 mq 0% 

C4 3397 mq 0,4       1358,8 mq 0% 

C5 13659 mq 0,4       5463,6 mq 0% 

C6  

   

1040 mq 0,6 624 mq 100% 

C7  

   

1723 mq 0,4 689,2 mq 100% 

C8 

   

5645 mq 0,4 2258 mq 100% 

 

Per quanto riguarda le espansioni produttive la zona ad ovest del paese è 

completamente urbanizzata e sostanzialmente completata. 

 

8. ISTANZE DEI CITTADINI 

Presso gli uffici comunali sono state depositate osservazioni e istanze formulate 

da enti e privati cittadini. 

Le istanze che facevano riferimento a specifici ambiti territoriali sono state 

individuate nella Tavola DP_4 Osservazioni e istanze dei cittadini; 

La maggior parte delle richieste pervenute sono relative al cambio di 

destinazione d‟uso da ambiti agricoli a zone residenziali. Il tessuto urbano 

residenziale è caratterizzato principalmente da abitazioni mono/bifamiliari 

distribuite sul territorio con una bassa densità abitativa. Soprattutto nella zona 

meridionale e lungo via Bassa si verifica l‟alternanza tra abitazioni di origine 

rurale e terreni adibiti a giardini od orti.  In linea generale tali richieste sono state 

accolte in quanto di dimensioni modeste e legate a necessità locali.  
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Non sono state accolte richieste di espansioni di dimensioni maggiori e situate al 

di fuori dell‟ambito urbano.  

 

Altre osservazioni fanno riferimento alla normativa oggi in vigore e sono state 

prese in considerazione in fase di redazione delle Norme Tecniche di Attuazione. 

Il nucleo operativo della Soprintendenza Archeologica di Mantova ha segnalato 

la necessità di riportare i siti archeologici presenti sul territorio. 

L‟Ordinariato della Diocesi di Mantova ha fatto richiesta che le attrezzature già 

presenti sul territorio siano classificata come AR – Attrezzature religiose.  

 

 
 

DP_04 Osservazioni e istanze dei cittadini 

 

9. SISTEMA DELLE INFRASTRUTTURE E DELLA MOBILITA’ 

Il territorio di Villimpenta presenta una rete infrastrutturale consolidata 

caratterizzata principalmente da: 

- La strada provinciale 30, direttrice di livello provinciale che attraversa il 
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centro urbano da est a ovest, collega Mantova al comune di Villimpenta 

passando attraverso Roncoferraro e mette in comunicazione il centro del 

comune con la frazione di Pradello e la zona industriale. Ad est si prolunga 

fino al confine con il comune di Gazzo Veronese (VR).  

- A nord del centro urbano è stata realizzata una circonvallazione che ha 

permesso di deviare il traffico pesante esternamente al centro storico del 

paese; 

- La Strada Provinciale 32 collega Villimpenta alla SP 20A (Verona) in 

direzione Bonferraro di Sorgà (VR); 

- Sul confine meridionale la SP 79 collega Sustinente al comune di 

Villimpenta. Questa direttrice ha assunto un ruolo fondamentale per lo 

sviluppo insediativo del paese e in ambito urbano è caratterizzata da una 

diffusione residenziale lineare lungo tutto il suo percorso. 

 

La SP 30 serve un traffico di tipo provinciale dato dalla presenza di insediamenti 

industriali lungo il suo percorso e nel vicino comune di Gazzo Veronese. Le altre 

strade hanno un traffico di tipo locale limitato ai collegamenti con i comuni 

limitrofi.  

Il Comune di Villimpenta è servito dal trasporto interurbano gestito da APAM per i 

collegamenti con Mantova e dal trasporto interurbano gestito da APT per il 

collegamento con  Verona.  

 

Percorsi ciclopedonali 

Attualmente è presente una pista ciclabile in sede protetta lungo la Strada 

Provinciale 30, nel tratto compreso tra Pradello e il nucleo storico di Villimpenta.  

Si tratta di un intervento che ha sostanzialmente migliorato l‟assetto viabilistico 

comunale permettendo ai residenti di Pradello, del Villaggio Rurale e delle case 

sparse ad est del centro di raggiungere i servizi e le funzioni principali per la 

cittadinanza senza l‟utilizzo della macchina. La realizzazione di un percorso in 

sede protetta ha inoltre notevolmente migliorato la sicurezza lungo quel tratto di 

provinciale ed evitato il pericoloso fenomeno di pedoni in sede stradale.  

E‟ in fase di realizzazione un percorso ciclopedonale lungo via Alberia nel tratto 

tra via Marconi e via Reggiola che permetterà di collegarsi al tratto già esistente e 

di favorire la circolazione ciclopedonale anche ai residenti lungo la fascia ad 

ovest del nucleo principale. 

Il Comune di Villimpenta è interessato dal progetto di un percorso ciclopedonale 

appartenente alla rete di secondo livello come illustrato nel Piano dei percorsi e 

delle piste ciclabili del Marzo 2006 della Provincia di Mantova. Secondo le 

indicazioni tale percorso deve collegare i nodi individuati sul Comune di Bigarello 

e sulla palude del Busatello. All‟interno del territorio comunale il percorso 

attraversa la frazione di Pradello lungo via Fossa, raggiunge Villimpenta correndo 

parallela alla SP 30 lungo il tratto ciclabile già realizzato, attraversa il centro 
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urbano fino al Castello, dopodiché prosegue fino alla palude del Busatello, lungo 

l‟argine del fiume Tione.  

 

10. PROCESSO DI CRESCITA INSEDIATIVO 

Si hanno notizie documentate dello sviluppo storico e urbanistico del Comune di 

Villimpenta a partire dall‟ XI secolo, principalmente legate al Castello e al suo 

sistema difensivo e amministrativo. 

Il Castello di Villimpenta, di cui si hanno notizie a partire dal 1047, faceva infatti 

parte di un sistema difensivo che andava dal Mincio al Po.  

La sua presenza fece si che il comune fosse un punto di incontro per le attività 

economiche e religiose. In prossimità e all‟interno del Castello sorsero residenze, 

e manufatti legati alla produzione agricola locale testimoniate ancora oggi dalla 

presenza della Pila del Castello e dal mulino di Villimpenta, posti esternamente 

alla cinta muraria.  

 

 

   Archivio di stato di Venezia. Mappa dei territori di confine del 1538. 

 

Dopo guerre e contese tra Veneti e Lombardi, con l‟alternarsi del dominio tra 

Scaligeri, Gonzaga e Visconti, Villimpenta è entrata definitivamente a far parte 

del mantovano nel 1391. 

I Gonzaga contribuirono a consolidare l‟importanza territoriale di Villimpenta, 

facendone sede di Vicariato alla metà del sedicesimo secolo e favorendo la 

costruzione di Villa Zani, che sia urbanisticamente che socialmente dà forma al 

nucleo urbano che oggi viene definito “storico”.  
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Mappa del comune di Villimpenta - 1688  

 

In una mappa del comune di Villimpenta del 1688 viene evidenziato l‟assetto 

urbano dell‟epoca.  Gli elementi rilevanti sono il Castello, la Chiesa Parrocchiale 

di S. Michele e Villa Zani. Il reticolo stradale mostra la viabilità principale 

costituita da via Bassa e dai tracciati di collegamento con i comuni limitrofi di 

Gazzo Veronese, Bonferraro di Sorgà e Roncoferraro.  

Un assetto sostanzialmente rimasto invariato fino ad oggi.  

Il sistema fluviale è rappresentato dal fiume Tione nel suo tracciato originario, 

nonché dai canali che attraversano il territorio e che sono ancora leggibili 

nell‟assetto odierno.  

Tra il 1700 e il 1800  il Comune di Villimpenta ha visto l‟avvicendarsi dei distretti 

di Ostiglia, Due Castelli, Castellaro, Governolo e Revere fino a tornare sotto la 

giurisdizione del distretto di Ostiglia. I primi dati demografici certi risalgono al 

1805 in cui si registra una popolazione di 1.342 abitanti, probabilmente con 

modeste variazioni rispetto ai secoli precedenti. Il catasto Teresiano del 1776 

riporta infatti un modesto incremento di abitazioni nel centro del paese.  
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Catasto Teresiano - 1776 

 

Nel 1853 si ha un incremento della popolazione che porta al raggiungimento di 

1.909 abitanti e che giungerà nel 1868, in seguito all‟annessione della provincia 

di Mantova al regno d‟Italia, a 2.042 residenti.  

 
 

Istituto Geografico Militare – Levata del 1889 
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Come si evince dall‟analisi della cartografia storica – IGM e dai censimenti 

demografici, il comune di Villimpenta ha visto una crescita insediativa continua 

fino alla prima metà del „900, testimonianza di uno sviluppo economico legato 

all‟agricoltura.  

Nel 1951 il comune raggiunge la sua massima espansione, registrando 3.757 

abitanti. Segue uno spopolamento dovuto allo spopolamento delle campagne 

causato dallo sviluppo industriale e dalla conseguente emigrazione verso le 

principali città del Nord Italia, con un abbandono delle case rurali e il 

rallentamento dello sviluppo urbano.  

L‟assetto urbano rimane pressoché invariato fino al 1991 con fenomeni di 

espansione puntiformi. 

 

Istituto Geografico Militare – Levata del 1971 

 

Negli ultimi venti anni si è assistito a una ripresa dello sviluppo insediativo 

caratterizzata dalla nascita delle prime lottizzazioni residenziali e per 

l‟insediamento di attività produttive.  
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Gli insediamenti residenziali hanno trovato attuazione principalmente all‟interno 

del nucleo urbano di Villimpenta, andando a consolidare un tessuto già esistente, 

con la sola eccezione del “Villaggio Rurale” che si colloca lungo la Strada 

Provinciale 30 in direzione di Pradello. 

Lungo lo stesso asse viario si collocano le espansioni industriali, che 

rappresentano l‟elemento di principale mutamento dell‟assetto urbano comunale.   

 

DP_06 Processo di crescita insediativa 
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11. PATRIMONIO E PAESAGGIO 

11.1. INDIVIDUAZIONE DEI VINCOLI STORICI E ARCHITETTONICI 

a) Decreto ministeriale 23 luglio 1937 

Castello di Villimpenta 

Il Castello di Villimpenta è sotto vincolo decretato da D.M del 23 luglio 1937. Si 

tratta di un castello-recinto intervallato da torri rompitratta e da torri angolari, 

tutte scudate e racchiude una superficie di circa 600 mq. Le murature del 

castello sono realizzate in laterizio, con camminamento di ronda, sostenuto da 

strutture in cotto aggettante a mensola. La pianta è irregolarmente esagonale, 

ma la presenza di due angoli molto ottusi fa sembrare il poligono della pianta 

un quadrilatero. Ad ogni angolo c‟era una torre, più una lungo i lati maggiori.  

Il lato lungo della cortina occidentale è quasi intatto e raccorda il mastio con 

altre due torri, gli altri lati sono scomparsi, all‟infuori dell‟ingresso. 

Del complesso, oltre ai due elementi citati, è sopravvissuto il lato occidentale 

con due torri, una angolare e l‟altra intermedia in grave stato di abbandono e le 

relative cortine. A sinistra dell‟ingresso nella fortificazione si trova inoltre 

un‟abitazione che serviva al castellano e che nel secolo scorso ospitò in ordine 

la sede del Comune, le scuole comunali e infine una residenza privata, per la 

cui sistemazione all‟inizio degli anni sessanta sono stati realizzati interventi di 

modifica e restauro di modesta e cattiva fattura. 

Dal 2003 è di proprietà comunale ed è stato oggetto di due interventi di 

restauro riguardanti rispettivamente il mastio e le mura occidentali. E‟ inoltre 

previsto un terzo stralcio di lavori che prevede la messa in conservazione e in 

sicurezza delle mura orientali e delle rispettive torri, nonché il restauro 

dell‟abitazione al fine di realizzare un museo e degli spazi polifunzionali legati 

alla gestione del castello. Il progetto di restauro del terzo stralcio ha già 

ottenuto il parere positivo della Soprintendenza per i beni architettonici e 

paesaggistici.   

Il restauro del Castello ha  permesso la sua apertura al pubblico per visite 

guidate (circuiti provinciali e nazionali, quali il sistema Po Matilde e le giornate 

del FAI), nonché per spettacoli e manifestazioni, diventando un punto di 

riferimento e di attrazione all‟interno del panorama comunale e provinciale.  

b) Decreto ministeriale 25 luglio 1951 

Villa Zani e annesso parco 

 

Il complesso giuliesco di Villa Zani e l‟annesso parco si trovano sotto vincolo 

decretato da D.M. del 25 Luglio 1951 e sono di proprietà privata.  
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La data di costruzione dell‟edificio è da porsi nella prima metà del XVI° secolo 

per volere dei Gonzaga. 

Anticamente si trattava di un complesso architettonico-urbanistico di dimensioni 

di molto superiori alle attuali e rispondente alle diverse esigenze di una società 

eterogenea.  

La villa ha una pianta rettangolare con l‟asse principale che la percorre 

secondo la direzione più lunga, secando nell‟ordine la loggia d‟accesso con due 

absidi, il salone centrale e una seconda loggia simile alla precedente che 

trafora la facciata posteriore e che un tempo probabilmente si apriva sul brolo. 

Ai lati il progettista ha previsto due veri e propri corpi separati ed indipendenti.  

E‟ stata oggetto di un recente restauro ad opera degli attuali proprietari. 

c) Edifici vincolati 

Sul territorio di Villimpenta sono presenti alcuni beni immobili, di proprietà 

comunale o ecclesiastica, vincolati dall‟art. 10 del Decreto Legislativo 22 

gennaio 2004, n.42 e successive modifiche ed integrazioni, che presentano 

interesse artistico, storico, archeologico o la cui esecuzione risale ad oltre 

cinquanta anni. 

Questi edifici sono: 

- Chiesa Parrocchiale di San Michele; 

- Santuario della Madonnina; 

- Oratorio del Santissimo Sacramento; 

- Chiesa Parrocchiale di San Bartolomeo; 

- Monumento ai Caduti; 

- Biblioteca comunale Gianni Rodari; 

- Municipio; 

- Scuola elementare “Bambini del mondo”. 

 

d) Repertorio dei beni di rilevante valore storico culturale   

 

La provincia di Mantova nel Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale 

individua i beni di rilevante valore storico culturale del comune di Villimpenta 

tratto dall‟Archivio dei Beni Architettonici e Ambientali della Provincia di 

Mantova. 

In aggiunta ai beni sopraelencati viene individuato il seguente complesso in 

area agricola: 

- Corte La Rusta; 
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e) Patrimonio archeologico 

 

Il territorio di Villimpenta si presenta ricco di siti archeologici, di cui spesso gli 

unici rilevanti indizi sono costituiti dalle concentrazione di materiali frammentari 

che affiorano in seguito all‟aratura dei campi o di lavori di ristrutturazione. 

L‟individuazione dei siti è stata effettuata confrontando i dati di tre differenti 

fonti:  

ID_1 " Repertorio dei beni e dei siti archeologici" tratto dal lavoro svolto nel 

1990 dalla Provincia di Mantova e dal Nucleo Operativo della Soprintendenza 

Archeologica di Mantova.  

ID_2 Siti archeologici tratti dal volume di M. CALZOLARI, Padania romana, 

ricerche archeologiche e paleoambientali nella pianura tra il Mincio e il Tartaro, 

Mantova, 1989, pp.173-216 

ID_3 Nucleo operativo della Soprintendenza Archeologica di Mantova - 

Comunicazioni Prot. 66000 del 30/07/1992 ; Prot 5787 del 20/05/1998; Prot 

1814 del 10/02/2009 

 

ID_1 
ID_2 ID_3 LOCALITA' 

CONTESTO 

ARCHEOLOGICO 
CRONOLOGIA 

GEOMOR

FOLOGIA 

MODALITA' DI 

RINVENIMENTO 

USO 

SUOLO 

PRESCRIZIONI 

PER LA TUTELA 

680

101 
  

A nord del 

cavo 

Molinella 

Villaggio 

insediamento 
Preromano Dosso 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Conservazione 

dei caratteri 

particolari 

680

102 
65 

 

A nord del 

cavo 

Molinella 

Incerto Romano Dosso 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

680

201 
44 

 

Madonna 

della Neve 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Prato 

Trasformazione 

compatibile 

680

202 
45 

 

Madonna 

della Neve 
Incerto Romano Dosso 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

680

300 
43 

 

Incrocio 

v.Bassa-

v.Madonnina 

Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

680

400 
41 

 

Parolara 
Villaggio 

insediamento 
Preromano 

 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Conservazione 

dei caratteri 

particolari 

680

501 
25 

 

Bertolde Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

680

502 
23 

 

Bertolde Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

680

600 
23 

 

Via Dossi Incerto Romano 

 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

687

00 
9 

 

Campagnazz

a 
Villa rustica Romano Dosso 

Affioramento di 

superficie 
Arativo Conservazione 

dei caratteri 
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particolari 

680

800 
10 

 

Via Fieniletto Necropoli Romano Dosso 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Conservazione 

dei caratteri 

particolari 

680

900 
40 

 

Allevamento 

ittico di Via 

Ghetto 

Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 

Impianto 

produttiv

o 

Trasformazione 

compatibile 

681

000 
42 

 

Via Reggiola Incerto Romano Dosso 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

100 
20 

 

Fondo Saline Incerto Romano Dosso 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

200 
46 

 

V.Barchessa-

Corte 

Sabbatini 

Incerto Romano Dosso 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

301 
47 

 

Corte Belleda Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

302 
48 

 

Corte Belleda Incerto Romano Dosso 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

401 
1 

 

Corte Fossa Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

402 
15 

 

Corte Fossa Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

501 
3 

 

Corte 

Franciosa 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

502 
2 

 

Corte 

Franciosa 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

503 
5 

 

Corte 

Franciosa 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

504 
4 

 

Corte 

Franciosa 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

505 
12 

 

Corte 

Franciosa 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

506 
11 

 

Corte 

Franciosa 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

507 
14 

 

Corte 

Franciosa 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

508 
13 

 

Corte 

Franciosa 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

509 
17 

 

Corte 

Franciosa 
Incerto Romano Dosso 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

510 
18 

 

Corte 

Franciosa 
Incerto Romano Dosso 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

601 
6 

 

Corte 

Cornaola 
Tomba Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 
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681

602 
7 

 

Corte 

Cornaola 
Tomba Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

603 
8 

 

Corte 

Cornaola 

Villaggio 

Insediamento 
Pluristrato 

 

Affioramento di 

superficie 
Prato 

Conservazione 

dei caratteri 

particolari 

681

701 
16 

 

Corte 

Gazzine 
Incerto Romano Dosso 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

702 
27 

 

Corte 

Gazzine 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

703 
  

Corte 

Gazzine 
Incerto Preromano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

800 
28 

 

Pradello Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

901 
26 

 

Corte 

Trombone 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

681

902 
29 

 

Corte 

Trombone 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

000 
30 

 

Corte Risi Incerto Romano Dosso 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

101 
19 

 

Corte 

Zavarella 
Incerto Romano Dosso 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

102 
32 

 

Corte 

Zavarella 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

103 
31 

 

Corte 

Zavarella 
Necropoli Romano Dosso 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Conservazione 

dei caratteri 

particolari 

682

104 
33 

 

Corte 

Zavarella 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

201 
34 

 

Le Romane Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

202 
35 

 

Le Romane Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

203 
36 

 

Le Romane Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

204 
37 

 

Le Romane 

(Corte 

Gambino, via 

Romane) 

Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

301 
38 

 

Corte 

Albarello 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 

Colture 

arboree 

Trasformazione 

compatibile 

682

302 
39 

 

Corte 

Albarello 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

401 
51 

 

Corte Rusta Incerto Incerto Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682
53 

 

Corte Rusta Necropoli Romano Bassura 
Affioramento di 

Arativo 
Trasformazione 



 
 
Comune di Villimpenta                                                    Documento di Piano – Relazione Illustrativa 

 

STUDIO DI ARCHITETTURA MIRANDOLA 

29 

402 superficie compatibile 

682

403 
54 

 

Corte Rusta Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

404 
55 

 

Corte Rusta Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

405 
52 

 

Corte Rusta Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

406 
56 

 

Corte Rusta Incerto Romano Dosso 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

407 
49 

 

Corte Rusta Necropoli Romano Dosso 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Conservazione 

dei caratteri 

particolari 

682

500 
58 

 

Ca' del Merlo Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Conservazione 

dei caratteri 

particolari 

682

601 
57 

 

Tra Fossa 

Seriola e 

Scolo 

Gabaldone 

Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

602 
50 

 

Tra Fossa 

Seriola e 

Scolo 

Gabaldone 

(Ovest corte 

Barchessa) 

Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

701 
59 

 

Casotti Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

702 
60 

 

Casotti Incerto Romano Bassura 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

801 
61 

 

Valserrà Villa rustica Romano Dosso 
Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Conservazione 

dei caratteri 

particolari 

682

802 
  

Valserrà 
Villaggio 

insediamento 
Preromano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Conservazione 

dei caratteri 

particolari 

682

901 
62 

 

Prà 

Mantovani 
Incerto 

Alto 

Medioevo 
Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

902 
63 

 

Prà 

Mantovani 
Incerto Romano Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

682

903 
64 

 

Prà 

Mantovani 
Incerto 

Alto 

Medioevo 
Bassura 

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

Trasformazione 

compatibile 

 

21 

 

Ex Castello 

di Villimpenta 
   

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

 

 

22 

 

Parolara 

   

Affioramento di 

superficie 
Arativo 

 

  

x Cornaola, a 

nord del       
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cimitero 

  

x 
Corte 

Valserrà 
      

  

x 
Corte 

Turulina 
      

  

x Ca' Nuova 

      

  

x 
Corte 

Finilone 
      

  

x 
Corte Rusta 

Nuova 
      

  

x 

Corte Rusta 

Proprietà 

Rossi       

  

x 

Vallano 

(Nord 

dell'abitato)       

  

x 

All'altezza del 

ponte della 

SP 79 sul 

Cavo 

Allegrezza 

      

  

x Castello 

      

  

x 
Centro 

Storico 
      

  

x Fondo Ovara 

      

 

Eventuali lavori che comportino movimenti di terra nelle predette località 

devono essere preventivamente segnalati e deve essere inviata copia del 

progetto al Nucleo Operativo di Mantova, affinché possa essere valutata ogni 

possibile interferenza con le presenze archeologiche. 
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11.2. INDIVIDUAZIONE DEGLI ELEMENTI DI VALENZA NATURALISTICA 

a) Uso del suolo agricolo e naturalistico 

 

L‟identificazione degli usi del suolo agricolo e naturalistico è stata effettuata 

sulla base dei dati DUSAF 2005. 

La classificazione degli usi del suolo è articolata in sette classi: seminativo, 

legnose agrarie, prati, vegetazione naturale, aree sterili, aree idriche e aree 

urbanizzate.  

Vengono inoltre individuati i filari alberati quali elementi significativi del territorio.   

Il territorio di Villimpenta ha una destinazione principalmente seminativa 

giustificata dalla diffusa antropizzazione e dallo sviluppo dell‟attività agricola. 

Sono comunque individuabili aree di uso del suolo agricolo e naturale di 

maggiore rilevanza concentrate principalmente lungo il corso del fiume Tione e 

dello Scolo Gabaldone. Si tratta di terreni destinati principalmente a legnose 

agrarie (pioppeti e vigneti).  

E‟ presente una modesta superficie a boschi (latifoglie) concentrata 

principalmente nel parco di Villa Zani. Il Piano di indirizzo forestale della 

Provincia di Mantova segnala un indice di boscosità nel comune pari a 0.  

Sono stati evidenziati come suolo agricolo di maggiore rilevanza anche i terreni 

seminativi a risaia in quanto coltura tipica e caratterizzante della fascia di 

territorio compreso tra Roncoferraro, Villimpenta e Castel d‟Ario. 

b) Filari alberati 

 

Per filare alberato si è intesa una formazione vegetale arborea ad andamento 

lineare. Rappresentano elementi significativi per la definizione della rete 

ecologica della pianura e per la lettura del sistema agrario. 

Sono stati riportati i filari alberati indicati nella base informativa DUSAF 2005. 

Nel territorio di Villimpenta i filari alberati sono presenti soprattutto nella 

porzione settentrionale del territorio comunale a nord della Strada Provinciale 

30. 

 

c) Corpi idrici 

 

Il Tione attraversa nel suo percorso il centro abitato confluendo a Sud nel fiume 

Tartaro. Molti dei canali minori attingono acqua dal Tione. Alcuni dei canali più 

significativi per dimensioni ed utilizzo sono la Seriola Emily, utilizzata per le 

esigenze di irrigazione agricola; Il Cavo Allegrezza, che scende da Ovest verso 
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Est con una diramazione di canali minori a funzione irrigua; il canale Molinella 

lungo il confine comunale da Nord a Sud, utilizzato per fini irriguo e scolo,che 

rappresenta la principale arteria per la distribuzione dell'acqua nella zona 

occidentale. Altri corsi d'acqua ricadenti nel territorio sono: Scolo Bianco, Scolo 

Gambino, Gabaldone Alto, Scolo Gabaldone, Fosso Cornalino, Scolo 

Trombone e Sgolino Pradello. 

 

11.3. SINTESI DELLA SENSIBILITÀ PAESAGGISTICA 

La Regione Lombardia con delibera del 8 novembre 2002 n. 7/11045 ha 

approvato le “Linee guida per l‟esame paesistico dei progetti” previste dall‟art. 

30 delle Norme di attuazione del Piano Territoriale Paesistico Regionale 

(P.T.P.R.) approvato con d.g.r. 6 marzo 2001 n. 43749. 

Il Piano Territoriale Paesistico Regionale in relazione al paesaggio afferma tre 

principi di particolare rilevanza ai fini dell‟impostazione e della valutazione dei 

progetti di trasformazione del territorio: 

- La qualità paesistica rappresenta ovunque un primario valore territoriale. 

- La tutela e valorizzazione del paesaggio non può attuarsi solo tramite 

politiche e strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale, infatti un ruolo 

determinante è svolto in tal senso dai progetti di trasformazione del territorio; 

- Il miglioramento della qualità paesistica delle trasformazioni non è definibile 

a priori tramite regolamenti e norme generali e passa necessariamente 

attraverso la profonda conoscenza dei luoghi in cui si opera. 

 

Da questi principi deriva che ogni intervento che opera una trasformazione del 

territorio è potenzialmente un intervento di trasformazione del paesaggio.   

Inoltre la valutazione sugli esiti paesistici di un intervento ha per sua natura 

carattere discrezionale poiché non è misurabile con procedimenti deterministici 

ed è valutabile solamente in relazione al contesto. 

Il metodo proposto per la determinazione delle classi di sensibilità paesistica 

tiene in considerazione il carattere discrezionale della valutazione e si articola 

in tre differenti modi di valutazione: 

- modo di valutazione morfologico-strutturale ; 

- modo di valutazione vedutistico; 

- modo di valutazione simbolico. 

 

a) Modo di valutazione morfologico-strutturale 

 

Questo modo di valutazione considera la sensibilità del sito in quanto 

appartenente a uno o più sistemi che strutturano l‟organizzazione di quel 

territorio e di quel luogo, assumendo che tale condizione implichi determinate 
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regole e cautele per gli interventi di trasformazione. Normalmente qualunque 

sito partecipa a sistemi territoriali di interesse geo-morfologico, naturalistico e 

storico insediativo. 

Il sistema di appartenenza può essere connesso all‟organizzazione fisica del 

territorio o ai caratteri formali dei manufatti in relazione a: 

- componenti morfologiche; 

- aree o elementi di rilevanza ambientale; 

- componenti del paesaggio agrario storico; 

- elementi della struttura insediativa storica; 

- elementi di interesse storico artistico. 

 

b) Modo di valutazione vedutistico 

 

Premesso che il concetto di paesaggio è sempre fortemente connesso alla 

fruizione percettiva, il modo di valutazione vedutistico si applica là dove si 

consideri di particolare valore questo aspetto in quanto si stabilisce tra 

osservatore e territorio un rapporto di significativa fruizione visiva per ampiezza 

e per qualità del quadro paesistico percepito.  

Per definire la sensibilità vedutistica è importante stabilire anche il punto di 

osservazione e il paesaggio percepito.  

E‟ infatti proprio in relazione al cosa si vede e da dove  che si può verificare il 

rischio potenziale d‟alterazione delle relazioni percettive, includendo in un 

quadro visivo elementi estranei che ne abbassano la qualità paesistica. 

 

c) Modo di valutazione simbolico 

 

Questo modo di valutazione considera il valore simbolico che le comunità locali 

e sovralocali attribuiscono ai luoghi e ai manufatti che rivestono un ruolo 

rilevante nella definizione e nella consapevolezza dell‟identità locale. 

La valutazione considera sia il valore attribuito a livello sovra locale e legato 

alla notorietà del luogo o manufatto, sia il ruolo che gli stessi possono 

assumere nella definizione dell‟identità locale. 

 

11.4. Classi di sensibilità paesaggistica 

La definizione delle classi di sensibilità paesaggistica è stata effettuata 

individuando per i principali elementi che caratterizzano il territorio di 

Villlimpenta le caratteristiche di appartenenza o interferenza al sistema 

ambientale secondo i tre modi di valutazione. I criteri di giudizio espressi sono il 

più possibile espliciti e condivisi e possono essere costantemente aggiornati e 

modificati.  
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La sommatoria dei valori di sensibilità paesaggistica attribuiti agli elementi è 

stata eseguita cercando di omogeneizzare i risultati ottenuti al fine di evitare un 

eccessivo spezzettamento del territorio. 

La valutazione è stata espressa utilizzando la seguente classificazione, 

coerentemente con le indicazioni del P.T.P.R. e delle “Linee guida per l‟esame 

paesistico dei progetti”: 

 

- sensibilità paesistica molto bassa; 

- sensibilità paesistica bassa; 

- sensibilità paesistica media; 

- sensibilità paesistica alta; 

- sensibilità paesistica molto alta. 

 

 

MODI DI VALUTAZIONE CLASSE DI 

SENSIBILITÀ 

PAESISTICA MORFOLOGICO-

STRUTTURALE 
VEDUTISTICO SIMBOLICO 

     

Sistema costruito 

 

Centro 

storico di 

Villimpenta 

Area di interesse storico-

artistico. Area di interesse 

archeologico. 

Caratteristiche insediative 

originarie riconoscibili. 

 

Luogo dell‟identità 

locale e di 

aggregazione 

della cittadinanza 

Alta 

Nucleo 

storico di 

Pradello 

Area di interesse storico 

artistico dalle 

caratteristiche insediative 

originarie riconoscibili. 

 

Luogo dell‟identità 

locale e di 

aggregazione 

della cittadinanza 

Alta 

Aree 

residenziali 

consolidate 

e di 

completa-

mento.  

Villimpenta 

Aree residenziali 

consolidate e di 

completamento. Gli edifici 

non presentano particolari 

caratteristiche di valore 

storico architettonico. 

  Molto bassa 

Aree 

residenziali 

consolidate 

limitrofe al 

Castello 

 

Interferenza con 

relazioni percettive 

significative 

(Castello) 

 Alta 

Aree 

residenziali 

consolidate 

e di 

completa-

mento. 

Pradello 

Gli edifici non presentano 

particolari caratteristiche di 

valore storico 

architettonico. 

  Molto bassa 
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Aree 

residenziali 

consolidate 

e di 

completa-

mento. 

Parolara 

Area residenziale 

consolidata e di 

completamento di 

modeste dimensioni. Gli 

edifici non presentano 

particolari caratteristiche di 

valore storico 

architettonico. 

  Bassa 

Aree 

residenziali 

consolidate 

e di 

completa-

mento. 

Villaggio 

rurale 

Area residenziali 

consolidata e di 

completamento di 

modeste dimensioni. Gli 

edifici non presentano 

particolari caratteristiche di 

valore storico 

architettonico. 

  Bassa 

Aree 

residenziali 

di 

trasformazio

ne con 

obbligo di 

piano 

attuativo 

Aree limitrofe e in 

continuità con il tessuto 

urbano consolidato. 

  Bassa 

Complessi 

edilizi di 

valore 

storico legati 

all‟attività 

agricola 

 

Interesse naturalistico 

Complessi edilizi di valore 

storico legati all‟attività 

agricola e mantenenti 

elementi architettonico 

costruttivi caratteristici del 

territorio rurale.  Possibili 

siti di interesse 

archeologico. 

 

Complessi edilizi 

percepibili da un 

ampio ambito 

territoriale. 

Alto 

Aree 

produttive 

consolidate 

e di 

completa-

mento  

Area produttiva 

consolidata e di 

completamento 

  Bassa 

Aree 

produttive di 

trasforma- 

zione con 

obbligo di 

piano 

attuativo 

Aree produttive di 

trasformazione con 

obbligo di piano attuativo 

limitrofe e in continuità con 

l‟ambito produttivo 

esistente. 

  Bassa 

Villa Zani 

Edificio di Interesse 

storico-artistico con 

annesso parco vincolato ai 

sensi del D.Lgs 42/2004 

Viale di accesso 

alla villa alberato 

Villa Nobiliare con 

annesso parco di 

rilevante valore 

storico artistico. 

Molto Alta 

Castello 

Interesse storico-artistico 

vincolato ai sensi del 

D.Lgs 42/2004. 

Sito di interesse 

archeologico. 

Elemento fondamentale 

nella struttura insediativa 

storica 

Percorrendo la SP 

30 da Gazzo V.se 

il mastio del 

Castello appare 

come elemento 

significativo e 

indicatore del 

comune. 

Definito dal PTCP 

luogo dell‟identità 

regionale. 

Assume un forte 

valore simbolico 

come luogo 

dell‟identità locale 

e sovra locale sia 

Molto Alta 
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per il valore storico 

artistico, sia come 

sede di eventi e 

manifestazioni 

culturali. 

Pila del 

Castello 

Edificio di interesse 

storico/tipologico 

Continuità con 

relazioni percettive 

significative 

(Castello) 

 Molto alta 

Mulino del 

Castello 

Edificio di interesse 

storico/tipologico 

Continuità con 

relazioni percettive 

significative 

(Castello) 

 Molto alta 

Altri edifici 

segnalati dal 

PTCP e/o 

vincolati 

dall‟art. 10 

del Decreto 

Legislativo 

22 gennaio 

2004, n. 42; 

Edifici di interesse storico 

artistico 
 

Luoghi simbolici 

della cultura locale 
Alta 

Strada SP 

30 dal 

confine con 

Gazzo V.se 

al Castello 

 
Visuale sensibile 

legata al Castello 
 Alto 

 

Sistema dei servizi 

 

Aree e 

attrezzature 

di interesse 

comune - 

Campo fiere 

Ampia area a parcheggio 

priva di conformazione 

architettonica degli spazi. 

Interferenza con 

relazioni percettive 

significative 

(Castello, Villa 

Zani e centro 

storico). 

Area sede di 

eventi pubblici di 

rilevanza locale e 

sovra locale. 

Alta 

Aree e 

attrezzature 

di interesse 

comune 

inserite nel 

tessuto 

urbano 

Scuole, attrezzature 

religiose sedi di 

associazioni/servizi per il 

cittadino prive di valore 

storico architettonico. 

 

Luogo con funzioni 

pubbliche per la 

cultura 

contemporanea. 

Congruente 

con la classe 

attribuita al 

tessuto urbano 

in cui sono 

inseriti. 

Verde per lo 

sport e il 

tempo libero  

Aree a verde per lo sport 

inserite all‟interno del 

tessuto urbano 

consolidato  

 

Luogo con funzioni 

pubbliche 

ricreative 

Basso 

Cimitero 

Manufatto privo di valore 

storico architettonico 

ubicato esternamente al 

tessuto urbano 

consolidato. 

 

Luogo con funzioni 

pubbliche per la 

cultura 

contemporanea. 

Basso 

Isola 

ecologica 

Manufatto privo di valore 

storico architettonico 

ubicato esternamente al 

tessuto urbano 

consolidato. 

 

Luogo con funzioni 

pubbliche per la 

cultura 

contemporanea. 

Basso 
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Depuratore 

Manufatto privo di valore 

storico architettonico 

ubicato esternamente al 

tessuto urbano 

consolidato. 

 

Luogo con funzioni 

pubbliche per la 

cultura 

contemporanea. 

Basso 

Aree a verde 

per lo sport 

e il tempo 

libero 

Complesso a servizi 

costituito dalla 

Polisportiva, Palazzetto 

dello Sport, aree all‟aperto 

per lo sport, aree verdi. 

Inserito in un‟area 

residenziale. 

 

Luogo con funzioni 

pubbliche per la 

cultura 

contemporanea. 

Basso 

 

Sistema non costruito – Uso del suolo agricolo e naturalistico 

 

Area 

agricola 

Uso del 

suolo 

agricolo a 

seminativi, 

prati e 

incolto. 

La maggior parte del 

territorio comunale è 

interessata da una rete 

ecologica di II livello. Uso 

del suolo agricolo a 

seminativi, prati e incolto. 

  Medio 

Area 

agricola 

Uso del 

suolo 

agricolo e 

naturalistico 

di maggiore 

rilevanza 

La maggior parte del 

territorio comunale è 

interessata da una rete 

ecologica di II livello. Uso 

del suolo agricolo e 

naturalistico  significativo: 

boschi, legnose agrarie e 

vegetazione naturale,  

  Alto 

Filari Filari da conservare   Alta 

 

Sistema idrografico 

 

Canali e 

corsi 

d‟acqua di 

rilevante 

valore 

naturalistico 

e ambientale 

Fiume Tione Interesse 

naturalistico e ambientale 

Contiguità con 

relazioni percettive 

significative 

(Castello). 

Percorso di valore 

ambientale. 

Valore simbolico 

locale 
Alto 

Canali di 

matrice 

storica 

Interesse storico 

naturalistico. Elemento 

ordinatore del sistema 

poderale e del modello 

organizzativo del territorio 

agricolo. 

 

Definizione 

dell‟identità 

paesistica degli 

ambiti agricoli in 

cui si trovano. 

Alto 

Reticolo 

idrografico 

minore 

Reticolo idrografico 

principalmente ad uso 

irriguo. 

  Medio 

 

Le classi di sensibilità paesaggistica individuate sono state sommate ed 

armonizzate per evitare un‟eccessiva frammentazione del territorio. 
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Analizzando la tavola DP13_Carta della Sensibilità paesaggistica, si rileva un 

territorio comunale caratterizzato da un valore paesaggistico medio 

rappresentato principalmente dalle aree prevalentemente agricole. 

Una sensibilità paesaggistica alta viene individuata nell‟area segnata dal 

corso del Tione. Nella stessa classe ricade una fascia di territorio che 

costeggia principalmente il Cavo Allegrezza e che è caratterizzata da un uso 

del suolo agricolo di rilevanza ambientale ( pioppeti e risaie). 

Un valore paesaggistico alto o molto alto contraddistingue il centro storico e 

gli edifici di rilevante valore storico-architettonico. Specifica tutela è stata 

assegnata al Castello e a Villa Zani, attribuendo una classe di sensibilità 

molto alta.  

Le aree con scarso valore paesaggistico sono state individuate nelle zone 

destinate ad uso residenziale e produttivo, attribuendo una classe di 

sensibilità bassa o molto bassa.  

 

DP_13 Carta della sensibilità paesaggistica 
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12. ASSETTO GEOLOGICO, IDROGEOLOGICO E SISMICO. 

Al fine di dare un quadro completo della situazione geologica, idrogeologica, 

geotecnica e sismica, mettendo in luce le potenzialità e le fragilità del territorio 

comunale, vengono richiamati in sintesi i tematismi che caratterizzano il territorio 

e le problematiche riscontrate. 

I dati del presente paragrafo fanno riferimento alla cartografie di analisi e alla 

relazione illustrativa riportate nella Componente geologica, idrogeologica e 

sismica del Piano di Governo del territorio, integrazione ai sensi della l.r. n° 12 

del 2005 d.g.r. n° 8/1566 del 22.12.2005 e d.g.r. n° 8/7374 del 28.05.2008 del 

Dott. Geologo Rosario Spagnolo, cui si rimanda.  

L‟assetto morfologico mostra delle aree più elevate a granulometria sabbiosa e 

aree depresse a tessitura limo-argillosa intercalate a torbe. 

La successione continentale affiorante nel Comune di Villimpenta comprende 

alluvioni recenti di età Olocenica depositati dai corsi d‟acqua. 

Dal punto di vista litologico il territorio comunale è caratterizzato da depositi 

fluviali di varia natura e in ogni caso sempre riferibili ad uno spettro 

granulometrico che raggiunge la dimensione della sabbia. 

Dal piano campagna, con potenze variabili, l‟area è interessata da sedimenti 

continentali sabbiosi, limosi e argillosi, che dal punto di vista stratigrafico sono 

compresi in un intervallo di tempo che va dall‟Olocene antico all‟attuale. 

I depositi intercettati sono: 

- argilla intercalata a torba;  

- argille limose; 

- argille; 

- torba; 

- limi; 

- limi sabbiosi. 

 

A causa del particolare ambiente deposizionale i litotipi sono costituiti da 

un‟alternanza di orizzonti sabbiosi e localmente ghiaiosi fini (ma sempre associati 

ad abbondante frazione sabbiosa e limosa) permeabili e di livelli o lenti limoso-

argillose e argillose da poco permeabili ad impermeabili. Ne risulta un modello 

idrogeologico compartimentato, di tipo multi-strato, contraddistinto dalla presenza 

di alternanze di orizzonti sabbiosi a permeabilità media e di livelli a prevalente 

componente argillosa-limosa dotati di ampia estensione areale. 

La falda che ha sede nei depositi affioranti è una falda libera, ovvero delimitata 

solo inferiormente da un substrato impermeabile, mentre il limite superiore 
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(superficie piezometrica) è variabile in funzione dell‟alimentazione; la prima falda 

(freatica) la si rinviene a profondità non superiori a 3 m dal piano campagna. 

Dall‟analisi investigativa (Penetrometrie statiche) emerge la presenza di 

successioni litologiche, composte da terreni a granulometria fine e saturi per tutta 

la lunghezza indagata. La successione litostratigrafica è rappresentata 

dall‟alternanza di sabbie, limi sabbiosi, sabbie limose, limi, argille e torba; si 

tratta, pertanto, di alternanze tra materiali di natura coesiva con altri di natura 

prettamente granulare. Per tali motivi, anche se le caratteristiche geotecniche 

generali del terreno appaiono indicativamente di media qualità, la presenza di 

livelli lenticolari di natura compressibile comporta una riduzione, a scala locale, 

della capacità portante dei depositi. 

Nel territorio comunale non sono presenti fasce di rispetto legate a problematiche 

di difesa idrogeologica del territorio, come sono le fasce derivate dal Piano 

Assetto Idrogeologico (P.A.I.), ma esclusivamente una fascia di tutela idraulica 

derivata dalla normativa del R.D. 523 del 1904 e 368 del 1904. 

I fattori di rischio, sull‟intero territorio comunale, sono stati sviluppati attraverso 

l‟interpretazione degli elementi analizzati unitamente alle considerazioni 

riguardanti i fattori di vulnerabilità e di rischio a carattere naturale o definito da 

normative. 

Le problematiche riscontrate sono: 

- vulnerabilità idrogeologica naturale; 

- rischio antropico; 

- vulnerabilità geotecnica. 

La vulnerabilità geologica è costituita da fattori alluvionali, da problematiche 

idrauliche, dal rischio sismico e da processi erosivi in atto. 

I processi antropici, rappresentati dal tipo di urbanizzazione, 

dall‟industrializzazione, dalla presenza di infrastrutture, etc, rappresentano un 

fattore di rischio per gli equilibri geologico-ambientale. 

I problemi geotecnici sono legati alla presenza di depositi torbosi con parametri 

geotecnici scadenti e con una falda prossima alla superficie (0.8 m dal p.c.) 

Le principali limitazioni d‟uso del territorio derivanti da normative in vigore, di 

contenuto prettamente geologico, sono: 

- regolamento di polizia idraulica sul reticolo principale (R.D. n°523 del 1904 – 

R.D. 368 del 1904 – D.G.R. 7/7868 del 2002 e 7/13950 del 2003); 

- regolamento di polizia idraulica sul reticolo minore (R.D. 368 del 1904 – 

D.G.R. 7/7868 del 2002 e 7/13950 del 2003). 
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In relazione alle indagine effettuate è possibile affermare che: 

- Il Comune di Villimpenta classificato in zona 4 presenta condizioni di sismicità 

bassa. 

- Il territorio non presenta problemi idraulici 

 

La fitta rete idrografica che solca il territorio è stata progressivamente modellata 

dall‟uomo in base alle sue esigenze ed oggi viene utilizzata non solo per 

l‟allontanamento delle acque meteoriche, ma anche come vettore di acque 

irrigue. Le problematiche legate alla rete idrica sono rappresentate da 

allagamenti e ristagni d‟acqua locali provocati da precipitazioni eccezionali, 

mentre i fenomeni erosivi osservati lungo gli elementi idrografici principali non 

sono in grado di innescare dissesti per le aree poste in adiacenza ai corsi 

d‟acqua. 

Aree con problemi idrogeologici 

 

I minimi valori di soggiacenza del livello freatico sono dell‟ordine di 1  3 m dal 

piano campagna. 

 Il grado di vulnerabilità intrinseca degli acquiferi, tramite la sovrapposizione dei 

parametri afferenti alla litologia di superficie, alle caratteristiche dell‟acquifero nel 

territorio comunale,  presenta due gradi: 

- vulnerabilità bassa; 

- vulnerabilità media; 

Parametrizzazione geotecnica dei litotipi 

 

I parametri geotecnici riscontrati presentano valori da medio-scadenti a buoni. 

Per tutti i corsi d‟acqua la fascia di rispetto è di 10 m da ciascuna sponda e sono 

coincidenti con la fascia ad alto grado di tutela (R.D. n° 523/1904). 

Fascia di rispetto del Reticolo Idrografico Principale di Competenza 

Regionale. 

Fascia di rispetto del Reticolo Idrografico Minore di Competenza 

Consorziale  

 

I corsi d‟acqua gestiti dal consorzio di bonifica presentano una fascia di rispetto 

fissata dal R.D. 368/1904. In casi particolari il Consorzio può derogare e decidere 

il restringimento della fascia fino a 2 m, e vengono disciplinati in base al R.D. 

prima citato.  

Per quanto riguarda le norme che disciplinano le attività all‟interno delle fasce di 

competenza si rimanda allo statuto del consorzio di bonifica Fossa di Pozzolo. 
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Sulla base delle considerazioni relative alla delimitazione dei poligoni, per la 

determinazione della pericolosità dei siti, è stato possibile attribuire all‟intero 

territorio comunale due diverse classi di fattibilità (IIa – IIIa ): 

- Classe di fattibilità seconda - il territorio ricadente in questa classe presenta 

delle ridotte condizioni alla modifica delle destinazioni d‟uso dei terreni; gran 

parte del territorio comunale ricade in questa classe. 

- Classe di fattibilità terza - fattibilità  con consistenti limitazioni. La classe 

comprende le zone nelle quali sono state riscontrate consistenti limitazioni 

alla modifica delle destinazioni d‟uso. In questa classe ricadono le aree a 

sud di Villimpenta, ai confini con il comune di Gazzo Veronese e Sustinente, 

per la presenza di depositi torbosi e quindi con scadenti parametri 

geotecnici. 

 

13. POTENZIALITA’ E CRITICITA’ 

 

Il territorio è caratterizzato da una buona conservazione dei caratteri agricoli 

evidenziati dalla presenza di numerose corti rurali. L‟agricoltura è un elemento 

importante per l‟economia comunale sia per quanto riguarda l‟aspetto produttivo, 

sia dal punto di vista della promozione e valorizzazione dei prodotti locali 

attraverso l‟organizzazione di eventi e manifestazioni di carattere provinciale. 

Questi valori vanno preservati contenendo l‟espansione urbana verso le aree 

agricole. Se dal punto di vista residenziale questo requisito è fondamentalmente 

rispettato, gli ampliamenti produttivi hanno nel tempo sottratto suolo agricolo 

arrivando in prossimità di un sistema di corti rurali posto a sud-ovest della zona 

industriale.  

Il Fiume Tione è un ambito di rilevante valore ambientale che mantiene importanti 

elementi di naturalità e permette lo sviluppo di sistemi coordinati di tutela e la 

creazione di percorsi paesaggistici. La mancanza di specifici indirizzi di tutela e 

valorizzazione ha portato però a una scarsa coscienza delle sue potenzialità 

ambientali e fruitive. 

I caratteri insediativi del territorio comunale evidenziano un invecchiamento della 

popolazione, la diffusione di nuclei familiari di piccole dimensioni e l‟aumento del 

fenomeno dell‟immigrazione.  

L‟offerta residenziale a bassa densità è legata a sistemi insediativi tradizionali 

con una prevalenza di abitazioni monofamiliari e bifamiliari e la realizzazione di 

espansioni residenziali sostanzialmente prive di servizi e di attività commerciali di 

vicinato. Il Centro storico ha mantenuto i suoi caratteri originali e una centralità 

all‟interno della realtà comunale dovuta principalmente alla concentrazione dei 

servizi per la cittadinanza. 

Il sistema produttivo e commerciale di carattere locale è affiancato da un‟offerta 

fieristica gastronomica con un raggio di attrazione provinciale. 
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Ugualmente la presenza del Castello e di Villa Zani ha permesso lo sviluppo di 

un sistema turistico legato a percorsi di valorizzazione del territorio e dei beni 

architettonici. 

Il comune ha una buona dotazione di servizi per la cittadinanza, orientati 

principalmente alla presenza di luoghi di aggregazione e al sostegno delle 

associazioni.  

 

14. OBIETTIVI QUANTITATIVI DI SVILUPPO COMPLESSIVO DEL 

TERRITORIO  

La soglia dimensionale di 2264 abitanti al 31 dicembre 2009 sembra equilibrata e 
proporzionata rispetto al sistema insediativo e al tipo di economia locale.  
 
Considerando l‟orizzonte temporale di medio periodo del prossimo quinquennio 

occorre prendere atto:  

- dell‟offerta insediativa già presente, prevalentemente consolidata; 

- delle prospettive sociali ed economiche del Comune di Villimpenta, basate 

sul miglioramento qualitativo dell‟abitare e sul miglioramento delle condizioni 

economiche legate al comparto turistico-gastronomico. 

Secondo queste prospettive le previsioni di incremento dell‟offerta insediativa 

residenziale si sono orientate: 

- alla riproposizione di ambiti già previsti come edificabili dal PRG vigente 

all‟interno del tessuto urbano consolidato e non attuati; 

- all‟individuazione di due nuovi ambiti di dimensioni contenute in continuità 

con il tessuto urbano consolidato, situate nella parte meridionale del centro 

urbano. 
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14.1. DIMENSIONAMENTO DELL’OFFERTA INSEDIATIVA  

Il Documento di Piano, pertanto, prevede il seguente dimensionamento:  

VERIFICA DIMENSIONALE DELLE INIZIATIVE 

INSEDIATIVE     

SUC - Superficie urbana consolidata 1.415.010 mq   

Superficie territoriale 14,98 Kmq   

GU - Grado di urbanizzazione 9.45 %   

       

AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

RESIDENZIALE 

Superficie 

comparto   

ATR 1  34.894 mq 

Previsione 

insediativa da 

PRG vigente non 

attuata 

ATR 2   7.882 mq   

ATR 3 15.770 mq   

TOTALE ATR 58.546 mq   

      

AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

PRODUTTIVA 

Superficie 

comparto   

ATP 16.654 mq 

Espansione 

richiesta con 

sportello unico 

non perfezionata  

TOTALE ATP 16.654 mq   

 
    

TOTALE ATR + ATP 75.200 mq   

 
 

  GRADO DI CONSUMO DEL SUOLO MASSIMO      

Quota base max (5 anni) 7,5% SUC 106.126 mq   

SUP - SUPERFICIE URBANA PREVISTA       

Quota base (ATR2 - ATR3 - ATP 1) 23.652 mq   

GCS 1,67 %   

Incremento alla quota base per previsioni 

insediative non attuate (ATR1 - ATP2) - 

Armonizzazione tra PRG e PGT 51.548 mq   

 

Non si considerano, ai fini del dimensionamento sopra esposto, le operazioni di 

recupero/sostituzione previsti nel Piano delle Regole, per le seguenti motivazioni:  

- gli interventi previsti sono prevalentemente di ridotte dimensioni, e in alcuni 

casi avranno come oggetto un patrimonio residenziale in condizioni di 

degrado; 

- gli indici di edificazione previsti sono alquanto contenuti, al fine di garantire il 

mantenimento delle caratteristiche insediative e tipologiche oggi presenti. 
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Si ritiene in sostanza verosimile considerare che la volumetria realizzabile negli 

interventi previsti nel Piano delle Regole sia destinata alla sostituzione e al 

miglioramento dei livelli qualitativi più che all‟incremento quantitativo dell‟offerta 

insediativa complessiva.  

 

15. POLITICHE DI INTERVENTO PER LA RESIDENZA  

Il Comune di Villimpenta ha sempre dimostrato una vocazione per la residenza di 

carattere urbano-rurale.  

Gli sviluppi registrati negli anni risultano complessivamente contenuti e sono 

generalmente caratterizzati da bassa densità insediativa, da una tipologia di case 

monofamiliari, bifamiliari o a schiera e da una buona dotazione di servizi. La 

presenza di strutture condominiali, seppur dio modeste dimensioni, è isolata e di 

recente formazione. 

Questo modello insediativo presenta aspetti problematici fra i quali:  

- Il consumo del suolo;  

- I maggiori costi di urbanizzazione e di gestione di reti estese;  

- i costi di acquisto e urbanizzazione delle aree, di costruzione e quindi il 

prezzo finale del prodotto casa;  

Va comunque evidenziato il fatto che questo modello insediativo si sia dimostrato 

competitivo nel mercato residenziale, facendo confluire parte delle domande 

verso ambiti territoriali più periferici. La distanza dal centro urbano di Mantova ha 

infatti consentito di presentare un‟offerta economicamente accettabile con questi 

modelli insediativi, altrimenti proibitivi dal punto di vista economico.  

Gli interventi per la Residenza del Comune di Villimpenta mirano a mantenere un 

modello insediativo a bassa densità e le conseguenti tipologie edilizie. 

In questo senso i criteri e le norme per i nuovi interventi sono stati orientati al 

contenimento degli indici di edificabilità, al mantenimento delle caratteristiche 

insediative e delle tipologie edilizie di riferimento e al  miglioramento dei livelli di 

qualità dei piani attuativi attraverso la realizzazione di schede di intervento che 

orientino la progettazione. 

I nuovi ambiti residenziali di trasformazione individuati dal Documento di Piano 

sono stati localizzati in continuità con il tessuto urbano esistente.  

Le indicazioni quantitative e qualitative relative agli ambiti ATR2 e ATR3 sono 

orientate al completamento dell‟offerta residenziale e alla realizzazione di una 

nuova viabilità che arricchisca quella esistente e permetta una maggiore fruizione 

degli spazi. 
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L‟Amministrazione Comunale ha inoltre deciso di riproporre un area di 

espansione presente nel PRG e non attuata in quanto situata in continuità ad una 

zona residenziale e ad una dotazione di servizi.  

 

16. POLITICHE DI INTERVENTO PER GLI AMBITI PRODUTTIVI 

Coerentemente con le caratteristiche di sviluppo complessivo del Comune, 

l‟Amministrazione di Villimpenta ha sempre considerato l‟ambito produttivo 

un‟attività strettamente legata alle risorse locali. 

Questo ha avuto come risultato il sorgere di attività anche importanti, nella 

maggior parte dei casi gestite da imprenditoria locale.  

 

L‟ambito produttivo ha avuto uno sviluppo compatto all‟interno dell‟area 

industriale posta a Ovest del centro urbano verso località Pradello.   

L‟area è stata urbanizzazione dall‟Amministrazione comunale.  

Dopo una fase di valutazione sulla possibilità di inserire all‟interno del Documento 

di Piano un comparto di espansione produttiva in continuità con l‟insediamento 

esistente, volto soprattutto al soddisfacimento della domanda locale, questo è 

stato stralciato in sede di stesura definitiva in seguito a richiesta formale 

dell‟Amministrazione Comunale di Villimpenta  con comunicazione Prot. n° 2824 

del 01 Luglio 2010 per motivi di convenienza economica contingente.  

E‟ previsto un ampliamento di un impianto esistente ad Ovest della località 

Pradello, in linea con il criterio di soddisfacimento della domanda locale,  

L‟ampliamento, già richiesto tramite sportello unico, non è stato perfezionato. 

 

Non si prevedono impianti commerciali di medie o grandi dimensioni, ritenendo 

che la domanda interna possa essere soddisfatta dagli esercizi commerciali di 

supporto alla residenza esistenti.  

17. POLITICHE DI INTERVENTO PER I SERVIZI 

Il Comune è già dotato di una soddisfacente dotazione di servizi che comprende, 

fra gli altri, strutture scolastiche di primo livello, una biblioteca, aree a verde e un 

impianto sportivo di interesse locale che comprende il palazzetto dello sport e 

campi di calcio.  

La recente sala Polivalente è un punto di aggregazione della Comunità locale ed 

stata realizzata col contributo e i fondi forniti da un Comitato di Cittadini e 

Associazioni. 

Per questo motivo le azioni sono orientate principalmente alla valorizzazione dei 

servizi esistenti attraverso opere di manutenzione e riqualificazione del 

patrimonio in dotazione e degli spazi pubblici comunali. In questo ambito 

rientrano la manutenzione degli edifici scolastici e la sistemazione di Piazza 

Roma. 



 
 
Comune di Villimpenta                                                    Documento di Piano – Relazione Illustrativa 

 

STUDIO DI ARCHITETTURA MIRANDOLA 

47 

L‟Amministrazione comunale ha previsto inoltre il completamento del restauro del 

Castello che permetterà l‟inserimento di un punto accoglienza e di spazi 

espositivi. Il tutto nell‟ottica di ampliare il suo utilizzo all‟interno di manifestazioni 

di carattere locale e nazionale, con un progetto più ampio di valorizzazione delle 

risorse storico/architettoniche del comune che comprenda anche la vicina Villa 

Zani.  

18. POLITICHE DI INTERVENTO PER I BENI DI RILEVANZA AMBIENTALE E 

ARCHITETTONICA  

Il territorio comunale è caratterizzato da un alto grado di antropizzazione che ha 

portato alla scomparsa della maggior parte degli elementi vegetazionali 

spontanei. L‟ambiente agricolo è caratterizzato principalmente dalla presenza di 

pioppeti e di zone agricole coltivate. Sono comunque ancora riconoscibili i 

tracciati di alcuni canali storici che caratterizzavano la vocazione agricola a risaie, 

oltre alle divagazioni del fiume Tione.  

Il fiume stesso rappresenta un‟importante risorsa paesaggistica ed ambientale 

per il territorio comunale e potrebbe permettere un coordinamento con i comuni 

limitrofi per la creazione di percorsi ecologici e ambientali. 

E‟ stata individuata un‟area agricola di rilevanza paesaggistica ambientale per 

introdurre un primo grado di protezione lungo il corso del Tione con lo scopo di 

sensibilizzare la cittadinanza relativamente alla possibilità di individuare 

successivamente  un‟area paesaggistica completamente fruibile dal punto di vista 

culturale e ricreativo. 

Per quanto riguarda il patrimonio archeologico è stata riportata la schedatura dei 

ritrovamenti per affioramento individuando i siti sensibili. Gli affioramenti sono 

frutto di ritrovamenti casuali.  

Dal punto di vista architettonico sono particolarmente rilevanti i complessi del 

Castello e di Villa Zani con i rispettivi annessi produttivi e di servizio.  

E‟ inoltre rilevante, nel suo complesso, il sistema delle corti rurali di origine 

seicentesca e settecentesca che trova la sua maggiore espressione in Corte 

Rusta. Oltre alla citata corte Rusta già segnalata nel PRG e tutelata, sono state 

individuate ulteriori corti rurali suscettibili di tutela e su cui sarà possibile 

intervenire solo con piani di recupero preliminari.  
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19. POLITICHE DI INTERVENTO PER IL SISTEMA INFRASTRUTTURALE 

La rete infrastrutturale comunale è caratterizzata da due direttrici principali e da 

un sistema minore di carattere locale.  

Il traffico di mezzi pesanti legati soprattutto alle aziende produttive locali e dei 

comuni limitrofi è stato deviato lungo la strada Circonvallazione a nord del nucleo 

urbano escludendo il centro storico. 

Il comune non è interessato da previsioni infrastrutturali di carattere provinciale 

che potrebbero modificare l‟assetto del territorio. 

Le politiche di intervento sono orientate alla manutenzione delle infrastrutture 

esistenti.  

La realizzazione di una nuova viabilità verrà attuata all‟interno degli ambiti di 

trasformazione individuati nel Documento di Piano nelle modalità riportate nelle 

schede specifiche per ogni ambito.  

 

La realizzazione del tracciato ciclopedonale lungo la Strada Provinciale 30 ha 

migliorato i collegamenti con Pradello e con la zona industriale. L‟offerta viene 

ampliata con la realizzazione in corso di un percorso lungo via Alberia.  




