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A0 INTRODUZIONE 
 
La legge regionale n°12 del 2005 ha modificato la formazione dello strumento urbanistico 
comunale: la sua procedura di redazione, d’approvazione e di gestione diventa, a differenza del 
vecchio Piano Regolatore Generale (P.R.G.), un processo complesso, interdisciplinare e partecipato 
dai cittadini, ove il nuovo strumento, Piano di Governo del Territorio (PGT) si attua mediante una 
pluralità di piani fra loro coordinati che nel loro insieme costituiscono la pianificazione del territorio 
stesso. 
Le Amministrazioni Comunali, nel rispetto delle tempistiche previste nella L.R. 12/2005 ha 
provveduto ad iniziare il cammino per la formazione del PGT con l’incarico del febbraio 2010 allo 
scrivente e di seguito raccogliendo le osservazioni preliminari dei cittadini e aprendo le 
consultazioni ad enti e categorie in tre incontri pubblici. 
In parallelo si sviluppa l’azione della Valutazione Ambientale Strategica (VAS) nella sua funzione 
di controllo procedurale del PGT e controllo ambientale al fine di verificare ed eventualmente 
correggere le scelte via via necessarie al completamento del PGT stesso. 
Le fasi successive per la formazione del PGT possono essere così sintetizzate: 

1) diagnostico conoscitiva dell’ambiente in senso lato (territorio, morfologia, economia, tessuto 
sociale, infrastrutturale ecc. ecc.) 

2) partecipazione e primi scenari di sviluppo con l’ascolto delle componenti cittadine, ma 
anche degli enti e delle associazioni che hanno rapporti dall’esterno; raccolta delle 
osservazioni 

3) progettazione del piano e valutazione di sostenibilità concretizzando le scelte in relazione ai 
pareri espressi e ai risultati delle fasi precedenti, considerando le alternative e la sostenibilità 
del piano. 

4) confronto risultato-aspettative (ed eventuali modifiche) con le componenti cittadine e 
spiegazione delle ragioni. Processo aperto a correzioni 

5) procedure di adozione-approvazione. Fase di legittimazione del PGT. 
6) monitoraggio necessario nel corso dell’attuazione del piano al fine di valutare le reali 

ricadute sul territorio e sull’ambiente in relazione alle scelte effettuate attraverso la verifica 
degli indicatori (scelti con la VAS) alla cadenza prevista nelle NTA. 
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a) Le componenti del PGT 
 
L’articolo 10-bis della legge regionale n°12 del 2005 disciplina il PGT per i comuni con 
popolazione residente inferiore o pari a 2.000 abitanti risultante dall’ultimo censimento ufficiale. 
Il Piano di Governo del Territorio si articola in un unico atto di cui fanno parte integrante, il 
Documento di Piano, il Piano dei Servizi e il Piano delle Regole, le cui previsioni hanno validità a 
tempo indeterminato e sono sempre modificabili. 
 

Il Documento di Piano 
In esso si definisce il quadro generale conoscitivo e programmatico del territorio comunale in 
relazione alle specificità delle singole realtà territoriali, finalizzando il quadro delle conoscenze alla 
determinazione delle dinamiche in atto, delle maggiori criticità  del territorio e delle sue 
potenzialità, anche attraverso il confronto con la cittadinanza. 
Il Documento di Piano, deve essere verificato e aggiornato almeno ogni quinquennio, ma deve in 
ogni caso contenere una visione strategica rivolta ad un orizzonte temporale di più ampio respiro.  
In particolare determina gli obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del PGT mediante 
l’individuazione degli ambiti di trasformazione urbanistica che si attuano tramite i piani attuativi e 
secondo criteri insediativi e morfologici dettati dal Documento di Piano stesso.  
Detta anche criteri per la compensazione, la perequazione e l’incentivazione urbanistica. 
 

Il Piano dei Servizi 
Il Piano dei Servizi, nella sua evoluzione normativa, assume valore d’atto autonomo, a 
riconoscimento della centralità delle politiche ed azioni di governo inerenti alle aree e alle strutture 
pubbliche e d’interesse pubblico o generale. Definisce la dotazione minima dei servizi.  
Il Piano dei Servizi diventa inoltre documento centrale nell’organizzazione e nella configurazione 
della struttura territoriale, potendo conferire al sistema dei luoghi e degli edifici d’uso collettivo una 
funzione di sostegno e connessione tra le diverse parti di territorio.  
 

Il Piano delle Regole 
Il Piano delle Regole, si può definire come lo strumento di controllo della qualità urbana e  
territoriale della città, con particolare riferimento alla città costruita, alle aree libere intercluse e di 
completamento. In questo ambito individua i nuclei d’antica formazione ed identifica i beni 
ambientali e storico – artistico – monumentali, oggetto di tutela.  
Esso considera e disciplina, cartograficamente e con norme, l’intero territorio comunale ad 
eccezione delle aree comprese negli ambiti di trasformazione e d’espansione individuati dal 
Documento di Piano.  
Individua anche le aree destinate all’agricoltura individuando gli edifici non più adibiti ad usi 
agricoli decretandone la normativa d’uso; individua anche le aree di valore paesaggistico e le aree 
non soggette a trasformazione urbanistica individuando gli edifici esistenti e decretando la 
disciplina d’uso.  
 

b) Inquadramento territoriale 
La Valvestino, situata nell’area orientale della Provincia di Brescia, è una grande valle posta di 
traverso tra il lago di Garda e il lago d’Idro e, prende il nome dai monti Vesta e Stino che la 
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chiudono a occidente; a nord la sovrastano un insieme di creste dalle quali spiccano cime 
dolomitiche che sfiorano i 2000 metri come: il M. Cingla, il M. Cortina, la Cima Tombéa e il M. 
Caplone. La zona è composta da numerose valli minori solcate da numerosi torrenti quali: il 
Bollone, il Personcino, l’Armarolo, il Magasino, il Toscolano e il Droanello che, con numerosi altri 
rii, alimentano il lago artificiale di Valvestino. 
Tra una valle secondaria e l’altra si alternano estesi altipiani prativi, i principali sono quelli di Rest e 
di Denài. In questo contesto sono inseriti i Comuni di: Valvestino che comprende Turano, Moèrna, 
Armo, Persone, Bollone, e Magasa con la frazione Cadria. 

 
Il Comune di Magasa confina a nord con i Comuni di Bondone e Ledro che appartengono alla 
Provincia di Trento, a est con i Comuni di Tremosine e Tignale, a sud e a ovest con il Comune di 
Valvestino. Quest ultimo confina a nord con il Comune di Bondone (Provincia di Trento), a est e 
sud con i Comuni di Magasa e Gargnano, mentre a ovest con i Comuni di Capovalle e Idro. 
Entrambi i Comuni fanno parte della Comunità dell’Alto Garda Bresciano. 
Dal Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Brescia è inserito nel Sistema Urbano 
Sovracomunale (SUS) 6 “Garda Bresciano” con 24 Comuni (Bedizzole, Calvagese della Riviera, 
Desenzano del Garda, Gardone Riviera, Gargnano, Limone sul Garda, Lonato, Magasa, Manerba 
del Garda, Moniga del Garda, Muscoline, Padenghe sul Garda, Polpenazze del Garda, Pozzolengo, 

Comune di Magasa 
 

Ortofotopiano 
 

Comune di Valvestino 
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Prevalle, Puegnago sul Garda, Salò, San Felice del Benaco, Sirmione, Soiano del Lago, Tignale, 
Toscolano Maderno, Tremosine, Valvestino). Centri ordinatori sono: Salò, Desenzano. I centri 
ordinatori hanno funzione analoga ai capoluoghi di circondario del passato, nei quali collocare 
attività e servizi pubblici e privati, così da garantire più elevati livelli di autonomia e di 
autosufficienza che riducano la dipendenza del capoluogo e quindi i conseguenti fenomeni di 
congestione/svuotamento. 
La superficie territoriale del Comune di Magasa  è di 19,01 kmq, distribuiti fra il capoluogo e la sua 
frazione Cadria. La sua altitudine s.l.m. è di 976 metri che raggiunge il suo massimo a quota 1.976 
metri con il monte Tombea. 
La popolazione, al 31/12/2010 è di 152 abitanti. 
La superficie territoriale del Comune di Valvestino  è di 31,25 kmq, distribuiti fra il capoluogo 
Turano e le altre frazioni: Bollone, Moerna, Persone, Armo. La sua altitudine s.l.m. è di 976 metri 
che raggiunge il suo massimo a quota 1.757 metri. 
La popolazione, al 31/12/2010 è di 214 abitanti. 
Il territorio di entrambi i comuni è interamente inserito nel “Parco dell’alto Garda bresciano” 
istituito  con L.R. 15 settembre 1989 n. 15; mentre per una porzione di ambedue i comuni, con L.R. 
1 dicembre 2003 n. 24, è istituito il “Parco Naturale dell’Alto Garda Bresciano”. 
L’accessibilità alla Valvestino è garantita principalmente dalla strada provinciale n° 9 che permette 
i collegamenti Gargnano – Valvestino – Magasa e dalla strada provinciale n° 58 che permette il 
collegamento Idro – Capovalle – Valvestino. Da non dimenticare la strada provinciale n° 113 che 
mette in collegamento Capovalle con Turano di Valvestino.  
Il trasporto su gomma è effettuato dalla società Trasporti Brescia. 
Il territorio fa parte della Regione Agraria della provincia di Brescia n. VI “Montagna del Benaco 
Occidentale”, un tempo centro delle attività tradizionali(pascolo, coltivo,bosco), oggi risente dei 
fenomeni di crisi dovuti allo spopolamento e all’abbandono delle zone montane. 

        
Veduta aerea della Valvestino.         Fienili di Cima Rest. 
 

  
Legato di San Lorenzo a Cadria.              Veduta di Turano.  
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A1 QUADRO RICOGNITIVO E PROGRAMMATORIO 

a) Popolazione, composizione occupati  
 

1MOVIMENTO DEMOGRAFICO DAL 1951 AL DICEMBRE 2011 
 
Come si può notare nella seguente tabella le popolazioni dei Comuni di Magasa e Valvestino, che 
nel 1951 raggiungevano rispettivamente 488 e 986 abitanti diminuiscono di circa un 60-70% nel 
2001, con un calo progressivo per ogni decennio. 
Tale fenomeno si spiega  sia per l’abbandono delle zone montane che per la ricerca di lavoro fuori 
comune con conseguente invecchiamento della popolazione.  
 
 
Comune di Magasa      

ANNO M F TOTALE 
VARIAZ. 

%  
‘51=100 

FAMIGLIE N° COMP.  
 X FAMIGLIA ABITAZIONI 

1951 236 252 488 / – – 118 
1961 232 232 464 - 4,9 – – 151 
1971 – – 408 - 16,4 133 3,1 152 
1981 181 163 344 - 29,5 141 2,4 159 
1991 125 113 238 - 51,2 108 2,2 161 
2001 97 99 196 - 59,8 99 2 236 
2011 74 71 145 - 70,3 89 1,6 – 

  
Comune di Valvestino 

 
     

ANNO M F TOTALE 
VARIAZ. 

%  
‘51=100 

FAMIGLIE N° COMP.  
 X FAMIGLIA ABITAZIONI 

1951 504 482 986 / – – 284 
1961 478 464 942 - 4,5 – – 272 
1971 – – 664 - 32,6 207 3,2 247 
1981 248 250 498 - 49,5 185 2,7 274 
1991 186 189 375 - 61,9 161 2,3 309 
2001 140 147 287 - 70,9 137 2,1 324 
2011 106 107 213 - 78,4 120 1,8 – 

 
 
 
 
 
 
                                                
1 Dati dei Censimenti Generali della Popolazione e delle Abitazioni del 1951, 1961, 1971, 1981, 1991, 2001. Per l’anno 2011 i dati 
demografici provengono dai rispettivi Comuni. 
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Nel dettaglio il 2movimento demografico nel periodo 2000-2011 è il seguente: 
 
Comune di Magasa 

ANNO MORTI NATI SALDO NAT IMMIGRATI EMIGRATI TOTALE 

2000 4 0 -4 8 10 208 
2001 3 0 -3 3 12 196 
2002 5 0 -5 3 11 183 
2003 6 0 -6 4 3 178 
2004 3 1 -2 4 6 174 
2005 3 0 -3 2 8 165 
2006 5 1 -4 1 0 162 
2007 5 1 -4 4 5 157 
2008 2 1 -1 5 7 154 
2009 2 0 -2 7 4 155 
2010 1 1 0 0 3 152 
2011 5 0 -5 0 2 145 

 
 
 
Comune di Valvestino 

ANNO MORTI NATI SALDO NAT IMMIGRATI EMIGRATI TOTALE 

2000 11 3 -8 4 7 289 
2001 3 2 -1 9 2 295 
2002 3 0 -3 2 15 279 
2003 11 0 -11 1 18 251 
2004 5 1 -4 6 5 249 
2005 2 0 -2 1 8 240 
2006 4 0 -4 4 7 233 
2007 4 0 -4 2 6 225 
2008 5 0 -5 3 2 221 
2009 5 1 -4 2 4 215 
2010 0 0 0 0 1 214 
2011 1 0 -1 0 0 213 

 
 

                                                
2 Dati demografici forniti dai Comuni di Magasa e Valvestino. 
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INQUADRAMENTO NELLA STRUTTURA E NELLE DINAMICHE DELLA 
POPOLAZIONE PROVINCIALE E REGIONALE 
 

Metodologia e fonti. 
Nell’ambito dell’integrazione e aggiornamento delle analisi del PTC, la Provincia ha 
sommariamente esaminato i caratteri e le dinamiche di alcuni indicatori relativi alla struttura della 
popolazione provinciale. La fonte è l’Ufficio Statistica della Provincia, che ha curato le elaborazioni 
di dati in parte derivanti da rilevazioni dirette. L’orizzonte temporale considerato è quello 1981-
2001. Per il medesimo periodo il confronto con i dati regionali e nazionali è stato operato sui dati 
dall’Annuario Statistico della Regione Lombardia e i censimenti ISTAT. 
 
Gli indicatori su cui è basata l’analisi sono quelli tradizionali e più frequentemente usati per 
inquadrare in maniera sintetica una data struttura demografica: 
- la variazione percentuale della popolazione; 
- l’indice di vecchiaia, che misura il grado di invecchiamento generale di una popolazione ed è 
espresso dal rapporto percentuale fra la parte di popolazione oltre i 65 anni e la parte più giovane, 
quella cioè sotto i 14 anni; 
- l’indice di dipendenza strutturale, che misura il peso percentuale della popolazione fuori dall’età 
lavorativa (da 0 a 14 e oltre 64 anni), rispetto alla popolazione in età da lavoro (15-64 anni). 
 
 

Aspetti generali. 
Fra il 1981 ed il 2001 alla popolazione totale della provincia di Brescia si sono aggiunti circa 
91.683 nuovi abitanti, con un aumento pari al 9,01%. L’incremento nel periodo 1981-’91 è stato 
pari a 2,7 punti percentuali, mentre contemporaneamente a livello regionale si verificava un 
decremento pari allo 0,4% e a livello nazionale un lieve incremento (0,39%). In questo decennio fra 
tutte le province lombarde quella di Brescia è stata la seconda per incremento demografico (dopo la 
provincia di Bergamo). Nei 10 anni successivi, a Brescia l’incremento demografico è andato 
ulteriormente accelerando (6,14%).  
 La distribuzione della popolazione e , quindi, la gerarchia insediativa del territorio provinciale si 
caratterizza per l’assenza di centri nelle classi di ampiezza demografica comprese fra i 25.000 e i 
200.000 abitanti (dopo il capoluogo, il centro più grande è Lumezzane, che conta meno di 24.000 
residenti). La popolazione provinciale attualmente risiede concentrata per la maggior parte (circa un 
quarto del totale ) nei comuni della classe “10.000-25.000 abitanti”, e per una quota di poco 
inferiore in quelli della classe “5.000-10.000”. Le classi “fino a 3.000 abitanti”, “3.000-5.000” ed il 
capoluogo raccolgono circa un sesto ciascuna del totale della popolazione. Ma solo il 5% degli 
abitanti vive in comuni con meno di 1.500 residenti. Questo è un gruppo di comuni che fra il 1981 
ed il 2001 ha avuto la dinamica demografica complessivamente meno forte, soprattutto nel decennio 
1981-’91 (mentre nei dieci anni seguenti sembra esservi stata una ripresa della crescita; ma in realtà 
il dato medio nasconde molte situazioni di spopolamento più o meno grave e persistente). I comuni 
delle classi “3.000-5.000 abitanti “ e “5.000-10.000” sono quelli in cui si è concentrato il grosso 
dell’incremento demografico; dei circa 70 comuni appartenenti a queste due classi di ampiezza, solo 
sette nel complesso del periodo ’81-’91 hanno registrato un calo della popolazione. Il capoluogo, 
che fa classe a sé, come si vedrà ha registrato un significativo decremento demografico. I comuni 
“grandi” con una popolazione compresa fra i 10.000 e i 25.000 residenti nel complesso hanno 
registrato un incremento relativamente modesto; a ogni modo in questo gruppo solo Salò e Gardone 
Val Trompia hanno visto diminuire i propri abitanti. 
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Se la popolazione della Lombardia già al censimento del 1981 si presenta lievemente più “vecchia” 
della media nazionale, e accentua in modo rilevante questa sua caratteristica nel decennio 
successivo, la provincia di Brescia, sin dal 1981  e ancora al 1991, si caratterizza invece per una 
struttura della popolazione relativamente assai “giovane”. Alla fine di tutto il periodo 1981-’01 
troviamo comunque il valore dell’indice di vecchiaia più che raddoppiato (da 52,8 a 118,5 circa). 
Questo processo di invecchiamento della popolazione provinciale appare lievemente attenuato dopo 
il 1991 (“solo” 28 punti percentuali circa fra il ’91 e il ‘01). 
 
Anche l’indice di struttura della popolazione attiva al 1991 in provincia di Brescia è ancora 
lievemente inferiore al dato medio nazionale (e sei punti al di sotto del valore regionale). Ad ogni 
modo in tutto l’arco 1981-’01 questo indice ha registrato un aumento di dodici punti percentuali, 
con una certa accelerazione dopo il 1991. 
 
Per quanto riguarda l’indicatore della “dipendenza” della struttura demografica, anche questo, fino 
al 1991 è significativamente al di sotto della media nazionale, ma in questo caso la provincia di 
Brescia non si distingue in modo particolare dal contesto lombardo. Nel periodo 1981-’91 questo 
indice segna una diminuzione analoga, pari a circa otto punti percentuali, in tutti e tre i contesti 
(nazionale, regionale e provinciale). In linea di massima si sarebbe portati a dedurre da un basso 
valore di questo indicatore un buono “stato di salute” della struttura demografica, per la sua 
presumibile maggiore autosufficienza economica;ma se si mette il dato in relazione con il grave 
peggioramento dei due indici precedenti, ci si rende conto che la sua diminuzione deve essere 
dovuta ad una forte diminuzione della natalità. Ciò significa che la “dipendenza” misurata 
dall’indice ha acquistato un senso più grave, è cioè diventata una dipendenza soprattutto dei vecchi, 
e questo naturalmente implica, soprattutto in prospettiva, delle conseguenze ben diverse da quelle 
che potrebbero immaginarsi se ci si fermasse alla semplice considerazione della contrazione del 
valore dell’indicatore. L’aumento del grado di invecchiamento della popolazione fra l’altro, almeno 
in provincia di Brescia, ha già cominciato, dopo il ’91, a determinare comunque un’inversione di 
tendenza, con un lieve aumento dell’indice di dipendenza, pari a circa quattro punti percentuali, in 
sintonia con i dati regionali e nazionali. 
 
L’indice di ricambio al 1981 a livello provinciale presenta anch’esso un valore relativamente basso, 
pari a circa 45, contro un dato medio nazionale pari a circa 50. L’incremento di questo indice nei 
dieci anni successivi ha un valore intermedio fra quello verificatosi a livello nazionale (più lento) e 
quello verificatosi nel contesto lombardo (relativamente rapido). A ogni modo al 2001 anche 
l’indice di ricambio registra un valore (125,9 ca.) ormai più che triplo rispetto a quello dell’81; 
questo indica che ora, in generale, fin troppi posti di lavoro vengono lasciati liberi da chi va in 
pensione per quei (pochi) giovani che entrano nella vita produttiva. 
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Variazione della popolazione 
Nei comuni di Magasa e Valvestino si registra un trend in diminuzione della crescita della 
popolazione, in particolare dal 1981 al 1991, la variazione negativa della popolazione è stata di 
circa il 25%-30%. Complessivamente dal 1981 al 2001 si osserva come la variazione negativa, in 
percentuale della popolazione, superi la soglia del 40%, in contrapposizione con l’andamento della 
variazione della popolazione a livello provinciale, che se pur in modo contenuto è positiva. 
 

Popolazione 
1981 

Popolazione 
1991 

Popolazione 
2001 

Variazione 
% 1981-91 

Variazione  
% 1991-01 

Variazione 
% 1981-01 

Variazione 
% 1981-91 
N. indice 

(prov=100) 

Variazione 
% 1991-01 
N. indice 

(prov=100) 

Variazione 
% 1981-01 
N. indice 

(prov=100) 

Magasa                 
344 238 189 -30,81 -20,59 -45,06 -11,41 -3,35 -5,00 

Valvestino         
498 375 287 -24,70 -23,5 -42,37 -9,15 -3,82 -4,70 

         
Provincia di Brescia        
1.017.093 1.044.544 1.108.776 2,70 6,15 9,01    

         
Lombardia        
8.891.652 8.856.074 9.032.554 -0,40 1,99 1,58    

         
Italia         
56.556.911 56.778.031 56.995.744 0,39 0,38 0,78    

 
 
L’indice di vecchiaia nei Comuni di Magasa e Valvestino al 1981, al 1991 e al 2001 sono di gran 
lunga maggiori rispetto ai corrispondenti indici provinciali. Tali dati sono in linea con la tendenza 
all’invecchiamento della popolazione dell’intera provincia e, sono di fatto un evidente segnale dei 
fenomeni di crisi dovuti allo spopolamento e all’abbandono delle zone montane, basti pensare che 
rispetto all’indice di vecchiaia del 1981, nel 2001 tale valore a Magasa ha un incremento di circa il 
390% e a Valvestino di circa 280%. 

Indice di 
vecchiaia 1981

Indice di 
vecchiaia 1991

Indice di 
vecchiaia 2001

Indice di 
vecchiaia       

N. Indice '81 
(prov=100)

Indice di 
vecchiaia       

N. Indice '91 
(prov=100)

Indice di 
vecchiaia       

N. Indice '01 
(prov=100)

Indice di 
vecchiaia       

N. Indice '91 
(1981=100)

Indice di 
vecchiaia       

N. Indice '01 
(1981=100)

Indice di vecchiaia a Magasa =                                                                                                                                                             
pop. >65 anni / pop. < 14 anni*100

126,92 230,43 464,29 240,48 253,89 391,80 181,55 308,69  

Indice di 
vecchiaia 1981

Indice di 
vecchiaia 1991

Indice di 
vecchiaia 2001

Indice di 
vecchiaia       

N. Indice '81 
(prov=100)

Indice di 
vecchiaia       

N. Indice '91 
(prov=100)

Indice di 
vecchiaia       

N. Indice '01 
(prov=100)

Indice di 
vecchiaia       

N. Indice '91 
(1981=100)

Indice di 
vecchiaia       

N. Indice '01 
(1981=100)

Indice di vecchiaia a Valvestino =                                                                                                                                                             
pop. >65 anni / pop. < 14 anni*100

147,37 243,75 334,48 279,21 268,57 282,26 165,40 191,54
 



Piano di Governo del Territorio Intercomunale – Relazione illustrativa 
Comune di Valvestino – Comune di Magasa 

 

 14 

L’indice di struttura della popolazione attiva per entrambi i Comuni dal 1981 al 2001 risulta sempre 
inferiore ai livelli provinciale, regionale e nazionale. Nell’osservare in dettaglio a livello comunale 
il trend di invecchiamento della popolazione in età produttiva, possiamo notare come nel 2001 si 
registra un aumento di circa il 17-18% di tale indice rispetto al 1981, questo denota una tendenza 
che rispecchia l’andamento provinciale, pur mantenendosi al di sopra di tale valore (91,94)  
rispettivamente  un 40% c.a.  per Magasa e un 60% c.a. per Valvestino. 

Indice di 
struttura    

pop. attiva 
1981

Indice di 
struttura    

pop. attiva 
1991

Indice di 
struttura    

pop. attiva 
2001

Indice di 
struttura       

N. Indice '81 
(prov=100)

Indice di 
struttura       

N. Indice '91 
(prov=100)

Indice di 
struttura       

N. Indice '01 
(prov=100)

Indice di 
struttura       

N. Indice '91 
(1981=100)

Indice di 
struttura       

N. Indice '01 
(1981=100)

109,26 118,92 129,17 137,47 144,55 140,49 108,84 118,22

Indice di struttura della popolazione attiva a Magasa =                                                                                                                                                           
pop. (40-64 anni) / pop. (15-39 anni)*100

 

Indice di 
struttura    

pop. attiva 
1981

Indice di 
struttura    

pop. attiva 
1991

Indice di 
struttura    

pop. attiva 
2001

Indice di 
struttura       

N. Indice '81 
(prov=100)

Indice di 
struttura       

N. Indice '91 
(prov=100)

Indice di 
struttura       

N. Indice '01 
(prov=100)

Indice di 
struttura       

N. Indice '91 
(1981=100)

Indice di 
struttura       

N. Indice '01 
(1981=100)

116,78 126,50 136,76 146,93 153,76 148,75 108,32 117,11

Indice di struttura della popolazione attiva a Valvestino =                                                                                                                                                           
pop. (40-64 anni) / pop. (15-39 anni)*100

 
 
 
L’indice di dipendenza è sempre superiore, per entrambi i Comuni, sia nel 1981 che nel 1991, ai 
livelli provinciale (48,71 nel 1981 e 40,32 nel 1991) e regionale (48,23 nel 1981 e 39,70 nel 1991). 
Per quanto riguarda il 2001 l’indice di dipendenza è circa tre volte il livello provinciale (45,70) in 
virtù del diminuzione della popolazione attiva. 

Indice di 
dipendenza 

1981

Indice di 
dipendenza 

1991

Indice di 
dipendenza 

2001

Indice di 
dipendenza   
N. Indice '81 
(p rov=100)

Indice di 
dipendenza   

N. Indice '91 
(prov=100)

Indice di 
dipendenza   

N. Indice '01 
(prov=100)

Indice di 
dipendenza   
N. Indice '91 
(1981=100)

Indice di 
dipendenza   

N. Indice '01 
(1981=100)

52,21 46,91 71,82 107,19 116,35 160,38 89,85 137,55

Indice di dipendenza a Magasa =                                                                                                                                                             
pop. (da 0 a 14 e >65 anni) / pop. (15-64 anni)*100

 

Indice di 
dipendenza 

1981

Indice di 
dipendenza 

1991

Indice di 
dipendenza 

2001

Indice di 
dipendenza   
N. Indice '81 
(p rov=100)

Indice di 
dipendenza   

N. Indice '91 
(prov=100)

Indice di 
dipendenza   

N. Indice '01 
(prov=100)

Indice di 
dipendenza   
N. Indice '91 
(1981=100)

Indice di 
dipendenza   

N. Indice '01 
(1981=100)

60,65 41,51 78,26 124,50 102,95 174,77 68,45 129,05

Indice di dipendenza a Valvestino =                                                                                                                                                             
pop. (da 0 a 14 e >65 anni) / pop. (15-64 anni)*100
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L’indice di ricambio per entrambi i comuni è sempre notevolmente superiore negli anni ai livelli 
provinciale (125,87 nel 2001) e regionale (146,07 nel 2001), di fatto questo è sintomo di un 
invecchiamento della popolazione come conseguenza della diminuzione delle nascite e 
dell’abbandono della montagna da parte dei giovani. 

Indice di 
ricambio    

pop . attiva  
1981

Indice di 
ricambio    

pop. attiva 
1991

Indice di 
ricambio    

pop . attiva 
2001

Indice di 
ricambio        

N. Indice '81 
(p rov=100)

Indice di 
ricambio        

N. Indice '91 
(prov=100)

Indice di 
ricambio        

N. Indice '01 
(prov=100)

Indice di 
ricambio        

N. Indice '91 
(1981=100)

Indice di 
ricambio         

N. Indice '01 
(1981=100)

41,94 137,50 1.600,00 92,92 186,24 1.271,15 327,88 3.815,38

Indice di ricambio a Magasa =                                                                                                                                                           
pop. (60-64 anni) / pop. (15-19 anni)*100

 
 
 

Indice di 
ricambio    

pop . attiva  
1981

Indice di 
ricambio    

pop. attiva 
1991

Indice di 
ricambio    

pop . attiva 
2001

Indice di 
ricambio        

N. Indice '81 
(p rov=100)

Indice di 
ricambio        

N. Indice '91 
(prov=100)

Indice di 
ricambio        

N. Indice '01 
(prov=100)

Indice di 
ricambio        

N. Indice '91 
(1981=100)

Indice di 
ricambio         

N. Indice '01 
(1981=100)

51,22 157,69 255,56 113,49 213,59 203,03 307,88 498,94

Indice di ricambio a Valvestino =                                                                                                                                                           
pop. (60-64 anni) / pop. (15-19 anni)*100

 

 

Indicatori Demografici 
 

1981 1991 2001 1981 1991 2001 1981 1991 2001 1981 1991 2001
Provincia 
di Brescia 52,78 90,76 118,50 79,48 82,27 91,94 48,71 40,32 44,78 45,13 73,83 125,87

Lombardia 62,66 104,40 138,11 84,93 88,19 97,76 48,23 39,70 45,70 49,12 82,45 146,07

Italia 61,72 96,57 131,38 83,00 82,59 93,14 53,09 45,33 49,02 50,45 76,51 116,92

Indice di vecchiaia Indice di struttura 
degli attivi Indice di dipendenza Indice di ricambio

 
 
Si noti come i dati relativi al 2001 a tutti i livelli, comunale, provinciale, regionale e nazionale siano 
fortemente influenzati dal fenomeno dell’immigrazione dall’estero, soprattutto di popolazione 
attiva. 
Il quadro che emerge dall’insieme di questi indicatori è quello di una struttura demografica in fase 
di invecchiamento, con limitate possibilità di sviluppo. 
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b) Sistema produttivo/commerciale (addetti, sviluppo economico, trend 
evolutivo) 
 
Il sistema economico della zona è basato essenzialmente sull’attività primaria o legata all’attività 
primaria. 
Le attività produttive sono pertanto sostanzialmente assenti. 
Le attività commerciali sono anch’esse ridotte al minimo indispensabile negli abitati di Turano, 
Persone, Moerna, Magasa. 
Le altre frazioni sono servite da unità commerciali ambulanti. 
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STRUTTURA DELL’ATTIVITA’ PRODUTTIVA 
 
Per impresa si intende l’organizzazione di una attività economica esercitata con carattere 
professionale al fine della produzione o scambio di beni e servizi. 
Per unità locale si intende l’impianto situato in un dato luogo e variamente denominato 
(stabilimento, laboratorio, negozio, ristorante, ufficio, ecc.) in cui viene effettuata la produzione o la 
distribuzione di beni o la prestazione di servizi. 
Secondo i dati raccolti nell’8° censimento 2001 dell’industria e dei servizi, Magasa presenta un 
quadro generale in cui l’industria e il commercio detengono più della metà della percentuale di 
addetti e unità locali, seguiti dai servizi e dalle istituzioni. Per quanto riguarda Valvestino emerge la 
totale assenza del settore dell’industria, mentre il commercio e in secondo ordine i servizi occupano 
più della metà degli addetti e unità locali, oltre ad un aumento di addetti nel settore delle istituzioni.  
Le unità locali nel 2001 sono pari a 9 unità con 34 addetti a Magasa e 16 unità con 37 addetti a 
Valvestino. 
 
Unità locali (u.l.) delle imprese e delle istituzioni al 2001. 

u.l. Addetti u.l. Addetti u.l. Addetti u.l. Addetti u.l. Addetti
3 10 3 8 2 13 1 3 9 34

% sul totale u.i. della 
provincia

% sul totale addetti 
della provincia

% sul totale u.i. del 
comune

% sul totale addetti del 
comune

u.l. Addetti u.l. Addetti u.l. Addetti u.l. Addetti u.l. Addetti
- - 7 13 6 19 3 5 16 37

% sul totale u.i. della 
provincia

% sul totale addetti 
della provincia

% sul totale u.i. del 
comune

% sul totale addetti del 
comune

u.l. Addetti u.l. Addetti u.l. Addetti u.l. Addetti u.l. Addetti
3 10 10 21 8 32 4 8 22 61

% sul totale u.i. della 
provincia

% sul totale addetti 
della provincia

% sul totale u.i. dei 
comuni

% sul totale addetti dei 
comuni

Industria Commercio Altri Servizi Istituzioni TOTALE

Magasa

0,01 0,01 0,01 0,02

- 0,01 0,01 -

33,3 33,3 22,2 11

29,4 23,5 38,2 8,8
Industria Commercio Altri Servizi Istituzioni TOTALE

Valvestino

- 0,03 0,02 0,05

- 0,02 0,02 0,01

- 43,8 37,5 19

- 35,1 51,4 13,5
Industria Commercio Altri Servizi Istituzioni TOTALE

Totale

0,01 0,04 0,03 0,07

0 0,03 0,03 0,01

33,3 77,1 59,7 30

29,4 58,6 89,6 22,3
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Si riportano ora alcuni dati pubblicati dalla Camera di Commercio – Industria – Artigianato  e 
Agricoltura di Brescia relativi all’industria e all’agricoltura – Anno 2009 – riguardanti i comuni di 
Magasa e Valvestino. 
 
Individuazione rami di attività economica (settore ATECO 2007): 
 

A. Agricoltura, caccia e silvicoltura 
F. Costruzioni 
G. Commercio all’ingrosso e dettaglio di beni per la persona e per la casa 
I. Attività dei servizi alloggio e ristorazione 
Q. Sanità e assistenza sociale 
X. Imprese non classificate 

 
 
Consistenza delle imprese nell’anagrafe camerale per forma giuridica al 31/12/2009 
 
Magasa 

D itte  
in d iv id u a li

S ocietà  d i 
p erson e

S oc ietà  d i 
cap ita li A ltre T ota le  im p rese

19 3 0 1 23  
 
Valvestino 

D itte  
in d iv id u a li

S ocietà  d i 
p erson e

S oc ietà  d i 
cap ita li A ltre T ota le  im p rese

11 2 0 2 15  
 
 
 
Consistenza delle imprese per rami di attività economica al 31/12/2009 
 
Magasa                                                                     Valvestino 
 

A F G I Q X Totale 
imprese

13 2 1 6 1 0 23     

A F G I Q X Totale 
imprese

5 5 0 5 0 0 15  
 
 
 
Consistenza delle imprese artigianali per rami di attività economica al 31/12/2009 
 
Magasa                                                                      Valvestino 
 

A F G I Q Totale 
imprese

0 2 0 0 0 2                 

A F G I Q Totale 
imprese

0 4 0 0 0 4  
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c) Individuazione atti di programmazione enti sovra comunali, strumenti di 
programmazione settoriale 
 
In riferimento al PTR 2010, il PGT dovrà verificare i contenuti paesaggistici del PPR per il relativo 
adeguamento. 
Ai fini della stesura del nuovo PGT in riferimento al Piano Territoriale di Coordinamento 
Provinciale:  
§ si riporterà alla scala 1:5000 le individuazioni cartografiche del PTCP con le opportune 

integrazioni volte a dare coerenza con lo stato dei luoghi e con le situazioni in essere;  
§ si è utilizzerà la cartografia disponibile (CTR 1:10.000 e il catastale 1:5.000/1:2.000); 
§ è già stato conferito l’incarico ed è in fase di redazione l’aggiornamento dello studio 

idrogeologico in relazione alla componente sismica secondo le indicazioni regionali del 
dicembre 2005 per Valvestino mentre per Magasa oltre allo studio geologico è stato conferito 
l’incarico contestuale per la redazione del Regolamento del Reticolo Idrico Minore. 

 
In riferimento al Parco dell’Alto Garda Bresciano il PGT dovrà: 
§ assimilare e verificare la suddivisione delle sottozone del Parco e la relativa normativa; 
§ verificare la documentazione di adeguamento del P.R.G. vigente al PTC del Parco, trattandosi di 

modifiche ricadute sullo strumento urbanistico sovra ordinato; 
§ andrà verificata e dettagliata la struttura di tutela paesistica del territorio; 
§ se del caso proporre rettifiche e precisazioni alla cartografia del PTC del Parco. 
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d) Vincoli amministrativi (militari, idrogeologici,fasce rispetto elettrodotti, 
depuratori, pozzi, cimiteri, aziende a rischio) 
 
 
Nel territorio di Valvestino e Magasa compaiono vincoli amministrativi relativi a: 
 
§ pozzi che alimentano l’acquedotto comunale;  
§ i cimiteri esistenti e il loro eventuale ampliamento secondo il Piano Cimiteriale Comunale 

in fase di redazione; 
§ non ci sono aziende a rischio nel territorio di Magasa; 
§ vincolo idrogeologico di cui al Regio Decreto  del 3267/1923   
§ eventuali aree PAI; 
§ Reticolo Idrico Minore. 
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e) istanze cittadini, problemi aspettative 
 
Sono state raccolte le istanze dei cittadini dei due Comuni. 
A Magasa sono state presentate n° ………………. richieste/osservazioni 
mentre a Valvestino ne sono state presentate n° ……….. 
Esse contengono in massima parte osservazioni e proposte volte al regime di disciplina del 
costruito. 
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A2 QUADRO CONOSCITIVO DEL TERRITORIO COMUNALE 

A 2.1 SISTEMA VIABILITA' 

Dati generali e rete infrastrutture 
Il comune di Magasa e di Valvestino sono collegati al comune di Gargnano attraverso la rete 
secondaria a cui appartiene la strada provinciale n. 9. Le frazioni della zona sono tra loro connesse 
in gran parte attraverso la rete secondaria che si identifica con la strada provinciale n. 113 e n. 58 
che consentono nell’ordine i collegamenti con i comuni di Capovalle e Idro. Per quanto riguarda le 
frazioni di Cadria, Armo e Bollone queste sono servite da viabilità comunale.  Collegamenti verso il 
comune di Capovalle. Pertanto in queste territorio la rete secondaria, di cui la S.P. 58 ed in 
particolare la S.P. 9 rappresentano l’unica via di comunicazione terrestre fra i centri limitrofi e i 
maggiori centri provinciali, regionali e nazionali, per cui sono essenziali per la sopravvivenza stessa 
dei centri storici e quindi per la loro conservazione, oltre che per la loro funzione.  
Il territorio della Valvestino è dotato del servizio di trasporto su gomma che si sviluppa per 
l’appunto lungo le due direttrici sopra citate, il territorio gargnanese è dotato del servizio di 
trasporto pubblico, via lago, ad opera della società Navigarda. 
 
                                                                                                                           

Le linee Trasporti Brescia Nord  
Le linee di collegamento pubblico extra comunale collegano il territorio della Valvestino lungo le 
direttrici prima citate con appoggio a: 
 

§ Terminal SIA di Brescia, linea S202 Brescia-Salò-Gargnano-Vestone, con 
coincidenza presso Autostazione di Piazzale Boldini a Gargnano, linea LN015 
Gargnano-Magasa/Gargnano-Costa  
(tempo di percorrenza medio di circa 150’) 

 
§ Dall’autostazione di Vestone, linea LN014 Vestone-Capovalle, con coincidenza 

presso Capovalle, linea LN020 Armo di Valvestino-Capovalle 
 (tempo di percorrenza medio di circa 75’) 
 

  
Da evidenziare la presenza del centro limitrofo di Gargnano (Piazzale Boldini), quale elemento di 
smistamento per altre linee di autobus a livello di collegamenti secondari e principali. Fanno capo 
alla stazione autobus di Piazzale Boldini le seguenti linee: 
 
§ Linea S202  Brescia – Salò – Gargnano – Vestone;  
§ Linea 015 A  Gargnano – Costa;  
§ Linea 011  Gargnano –  Tignale/Gargnano – Muslone;  
§ Linea 012  Gargnano –  Tremosine – Limone.   
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3Mappa Trasporti Brescia Nord – Area Garda/Valsabbia 
 
 

 
 
 
 
 

                                                
3 www.trasportibrescia.it 
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4Orario linea LN015 e linea LN020 

 

 

                                                
4 www.trasportibrescia.it 
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Il collegamento Trentino – Valvestino 
L’analisi fin qui condotta evidenzia come i comuni di Valvestino e Magasa si trovino in una zona 
fortemente penalizzata per i collegamenti e questo, unito ad altri fattori, nel corso degli anni è stato 
certamente uno delle cause dello spopolamento dei paesi. I principali servizi sono situati in 
prossimità della sponda del Lago di Garda, con un tempo medio di percorrenza di di 40 minuti 
circa. 
In questo contesto si sviluppa la proposta fra la Provincia Autonoma di Trento e i Comuni 
dell’altopiano di connettere il territorio della Valvestino con la Valle del Chiese consentendo di 
ridurre notevolmente i tempi di accesso ai servizi e nel contempo di costruire una linea di 
attraversamento di un’area di forte integrità ambientale ma ad elevato rischio di abbandono.  
Il progetto preliminare propone un’intervento che consiste nella realizzazione di una galleria che 
partendo dalla strada provinciale che collega l’abitato di Storo con l’abitato di Bondone, attraversa 
il Monte Cingla per uscire nel territorio del Comune di Valvestino, in prossimità dell’abitato di 
Persone e proseguire per un tratto all’aperto fino a raccordarsi con la S.P. 9 di Valvestino, tra gli 
abitato di Armo e Turano. 
I punti principali di questo progetto possono essere così sintetizzati: 
 

§ La realizzazione di un collegamento tra la Valvestino e la zona ovest del Trentino; 
§ La creazione di un sistema di interconnessioni di funzioni che consenta a quest’area, 

nel rispetto della propria integrità ambientale e territoriale, di ripopolare il territorio e 
rilanciare l’economia locale. 

 
 

 
  5Tracciato indicativo del collegamento Trentino - Valvestino 

                                                
5 Provincia Autonoma di Trento – Progetto Preliminare “Realizzazione collegamento Trentino – Valvestino –Relazione illustrativa 
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              6Imbocco sud nei pressi di Persone. 
 

 
                 7Inquadramento della zona interessata dal nuovo tracciato stradale in galleria (tratteggiato) e  

     all’aperto (continuo). 

                                                
6 Provincia Autonoma di Trento – Progetto Preliminare “Realizzazione collegamento Trentino – Valvestino –Relazione illustrativa 
7 Provincia Autonoma di Trento – Progetto Preliminare “Realizzazione collegamento Trentino – Valvestino –Indagini geologiche 
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A 2.2 SISTEMA URBANO 

a) distribuzione del carico insediativo 
Gli abitanti del territorio oggetto del presente Piano di Governo del Territorio Intercomunale sono 
sostanzialmente distribuiti nelle varie frazioni con pochi casi di abitazioni isolate. 
 
Il Comune di Magasa vedi i propri abitanti distribuiti nel seguente modo: 
 
Ø Magasa capoluogo n° 136 
 
Ø Cadria n° 10 

 
Ø Rest n° 6 

 
Il Comune di Valvestino vedi i propri abitanti distribuiti i 5 frazioni nel seguente modo: 
 
Ø Turano capoluogo n° 69 
 
Ø Bollone n° 4 

 
Ø Moerna n° 71 

 
Ø Persone n° 39 

 
Ø Armo n° 31 
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b) distribuzione delle attività economiche 
8La Valvestino ha sempre avuto un’economia piuttosto elementare basata sugli scarsi frutti delle 
limitate zone di fondovalle e dei tratti più praticabile dei versanti, sul commercio e la 
trasformazione in carbone del legname e, soprattutto, sull’allevamento del bestiame e sulla connessa 
produzione di burro e formaggi (Tombea). 
Nell’Ottocento, quando la popolazione residente era il triplo dell’attuale e maggiore l’isolamento, 
l’economia era più diversificata. 
Le attività economiche sono distribuite tra le frazioni che hanno un maggior peso abitativo.  
Fatta eccezione per gli uffici deputati al funzionamento dei consueti servizi municipali e postali, 
non se ne registrano altri degni di nota. Il sindaco svolge, all'occorrenza, anche le funzioni di 
autorità di pubblica sicurezza, poiché sul posto manca una stazione dei carabinieri.  
 
Nel Comune di Magasa le attività economiche sono concentrate nel Capoluogo. La principale fonte 
di reddito è il settore primario, con i prodotti derivanti dall'allevamento di bovini, suini, ovini, 
caprini e avicoli. Modesto è la sviluppo del settore secondario e insufficiente risulta la rete 
commerciale e dei servizi. Priva di servizi pubblici particolarmente significativi, non presenta 
strutture sociali di rilievo. In linea con la scarsa consistenza numerica della popolazione è anche 
l'assenza di strutture scolastiche. È tuttavia possibile arricchire la propria cultura usufruendo dei 
servizi della locale biblioteca. Mancano strutture sanitarie, sportive e per il tempo libero, mentre le 
strutture ricettive offrono possibilità di ristorazione e di soggiorno.  
 
Nel Comune di Valvestino le attività economiche sono distribuite principalmente nelle frazioni di 
Moerna, Persone e Turano. Nell'economia locale l'agricoltura conserva un ruolo importante, pur 
registrandosi un calo degli addetti a questo settore; è praticato anche l'allevamento di bovini, suini, 
ovini, caprini e avicoli. L'industria è costituita da piccole aziende che operano nei comparti edile e 
lattiero-caseario. Il terziario si compone della rete commerciale (di dimensioni modeste ma 
sufficiente al soddisfacimento dei bisogni essenziali della comunità) e dell'insieme dei servizi, che 
comprendono l'esercizio del credito e dell'intermediazione monetaria. Priva di servizi pubblici 
particolari, non presenta strutture sociali, sportive e per il tempo libero di un certo rilievo. Nelle 
scuole del posto si impartisce soltanto l'istruzione materna ed elementare; non manca una biblioteca 
per l'arricchimento culturale. Le strutture ricettive offrono possibilità di ristorazione e, in minor 
misura, anche di soggiorno, mentre quelle sanitarie assicurano il servizio farmaceutico; per altre 
prestazioni è necessario rivolgersi altrove.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                
8 Valvestino – Guide Grafo/1 – pag. 36-37 
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c) formazione del territorio e dell'insediamento. Origini e formazione del centro 
storico 
9La formazione geologica e litologica del territorio della Valvestino 
L’orogenesi del territorio della Valvestino è iniziata nel Cretaceo, con i movimenti della placca 
Italo-Austro-Dinarica, verso la placca Paleoeuropea, cui si sovrappose l’avanzamento da SE e la 
rotazione della placca insubrica. 
Nel Miocene si formò quindi la Paleolinea delle Giudicarie e nel Pliocene si ebbe la fase 
Giudicariense con movimenti Se-N-O .  
La morfologia è dunque caratterizzata a monte da un vasto affioramento di dolomia. 
Gli affioramenti liassico – cretacei, molto fratturati, sono caratterizzati da una tettonica a pieghe e 
falde. 
Lungo le faglie, dirette e verticali, si imposta la  maggior parte delle volte il talweg (percorso 
seguito dall’acqua defluente in alveo), che hanno un reticolato a traliccio proprio delle reti di 
scorrimento superficiale impostato su linee tettoniche. 
Le rocce affioranti sono per lo più litotipi dolomitici e calcarei, con variazioni arenacee e marnose. 
In genere il territorio è caratterizzato da rocce rigide e spesso molto fratturate, che danno un aspetto 
aspro, con valli strette e forti pendenze dei versanti. 
Sono individuabili le formazioni litoidi quali: dolomia, rocce calcaree stratificate, formazioni 
argilloso – marnose, Argillite di Riva di Solto, argille sabbiose, arenarie e sabbie e materiali sciolti. 
 

Le origini della Valvestino 
La Valle di Vestino fu abitata fin dall’età del bronzo , per la sua posizione di crocevia  tra i sentieri 
montani che collegavano la Valle Sabbia, la Riviera del Garda ed il Trentino; tuttavia,  se è ancora 
dubbia l’interpretazione storiografica che ritiene i suoi primi abitanti facenti parte del popolo 
euganeo degli  Stoni,  lo è altrettanto l’anonima testimonianza del ritrovamento di una necropoli 
etrusca nei pressi di Armo, risalente al secolo scorso. 
 

La fondazione di Magasa 
Incerta è l'origine del toponimo, che potrebbe derivare dall'antroponimico "Magazzo". 
I rinvenimenti archeologici -tra cui resti di muri, arnesi in pietra e alcune monete- riconducono le 
sue origini all'età del bronzo e testimoniano la presenza nella zona di stanziamenti di galli e romani: 
precedentemente era stata abitata anche dagli etruschi. Il territorio fu frequentato in epoca romana e 
longobarda. A partire dal XII secolo e fino al 1805, con l'abolizione del feudalesimo, insieme alla 
piccola frazione di Cadria, fu in possesso dei conti Lodrone, che avevano signoria sulla valle del 
Chiese ed erano soggetti al principe vescovo di Trento. Situata al confine con la Repubblica di 
Venezia nel 1513 venne saccheggiata da mercenari al servizio della Serenissima al comando di 
Scipione Ugoni.  
Nel 1526 vi transitarono i lanzichenecchi del condottiero Georg von Frundsberg, diretto a Roma 
con un'armata di circa 14.000 uomini. Vi transitò con i propri soldati anche il duca Enrico V di 
Brunswick-Lüneburg nel 1528. 
Nel 1589 i conti Lodrone confermarono gli statuti comunali ("carte da regola") della comunità di 
Magasa. Nel febbraio del 1799 il Magistrato Consolare di Trento incaricò il capitano Giuseppe de 
Betta di portarsi con una compagnia di 120 bersaglieri tirolesi a Magasa e Cadria a presidio dei 
confini meridionale del Principato vescovile di Trento minacciati dall'invasione napoleonica.   

                                                
9 Comune di Valvestino – Variante Generale al Piano Regolatore – Relazione Tecnica Illustrativa 
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Sviluppi successivi in età moderna 
Nel luglio 1866 vi si accamparono i garibaldini del 2º Reggimento Volontari Italiani nel corso della 
terza guerra di indipendenza, comandato dal tenente colonnello Pietro Spinazzi. Il Reggimento 
partecipò successivamente all'assedio del Forte d'Ampola e alla battaglia di Pieve di Ledro.Dopo la 
guerra fece parte dei comuni restati con l'Impero austro-ungarico per libera scelta. Nel 1910 fu 
visitata dall'arciduca Eugenio d'Austria. Nel periodo tra il 1870 e il 1925 subì il fenomeno 
dell'emigrazione soprattutto verso gli Stati Uniti d'America, con circa 200 partenze. 
Dopo la prima guerra mondiale passò nel 1918 al regno d'Italia. Durante il regime fascista da 
comune autonomo venne aggregato nel 1928 al comune di Valvestino, il quale passò nel 1934 dalla 
provincia di Trento, alla quale Magasa era fino ad allora appartenuta, alla provincia di Brescia, in 
Lombardia. 
Dal 1929 al 1947 costituì unità amministrativa con Turano. Nel secondo dopoguerra con la caduta 
del fascismo riconquistò la propria autonomia comunale che fu sancita nel 1947. 
 

 
Etratto catasto storico – Foglio 6 – Magasa – 1860 
 

 
Etratto catasto storico – Foglio 11 – Magasa – 1860 
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La fondazione di Valvestino 
Il territorio di Valvestino ha condiviso le medesime vicissitudini di quello di Magasa. I primi 
insediamenti nella zona risalgono all'età del bronzo, come testimoniato da alcuni reperti 
archeologici rinvenuti negli anni Settanta presso il Dosso delle Saette.  
Sulle origini del toponimo si fanno diverse ipotesi: alcuni studiosi ritengono che esso derivi 
dall'unione del nome dei due monti Vesta e Stino, mentre altri lo riportano al termine dialettale 
"vest", che significa 'luogo boscoso', o a "Ve", con cui si designano i prati di fronte alle località di 
Bollone e Stino; non manca però chi si richiama a nomi latini di persona, come VESTUS, 
VESTIUS o VESTONIUS o all'antico popolo dei vestini.  
In epoca romana il proconsole Quinto Marcio Rege vi avrebbe annientato la tribù degli stoni, che 
abitava nella vallata, in cui, più tardi, si stanziò la XXI legione "Rapaces". Citata per la prima volta 
in un documento del X secolo, in cui si fa riferimento alla chiesa di Santa Maria di Turano, nel 
Trecento fu infeudata ai conti di Lodrone, passando poi sotto il controllo dei Della Scala, cui 
subentrarono i veneziani, nella prima metà del Quattrocento.  

Sviluppi successivi in età moderna 
Dopo la caduta della Serenissima fu assoggettata a diverse dominazioni, tra cui quella napoleonica, 
fino al 1802, e quella austriaca, dal 1802 al 1805 e dal 1813 fino alla prima guerra mondiale. 
Nuovamente annessa al regno d'Italia nel 1918, fece parte della provincia di Trento fino al 1934.  
A memoria di ciò rimane ancor oggi il curioso fatto che Valvestino, assieme al Comune di Magasa, 
pur essendo in Provincia di Brescia, è sottoposto al catasto (e al collegato sistema tavolare) ed alla 
competenza giudiziaria di Trento. Il Comune di Valvestino fu creato nel 1931 dalla soppressione di 
quello di Turano e con l'unione degli antichi ex municipi di Armo, Bollone, Moerna, Magasa e 
Persone. Magasa nel 1947 si separò diventando comune autonomo. 
 

                
Etratti catasto storico – Foglio 2,1 – Turano,Bollone  – 1860 

 

             
Etratti catasto storico – Foglio 5,4,6 – Moerna, Persone, Armo  – 1860 
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Le frazioni e le località  minori della Valvestino 
Il Comune di Magasa conta un’unica frazione, il minuscolo borgo di Cadria con la Chiesa di San 
Lorenzo ricostruita probabilmente nel 1547. Località minori ma altrettanto peculiari sono 
l’altopiano di Rest, con il borgo comunale caratterizzato dai fienili con i tetti di paglia, originali 
architetture a spioventi ripidissimmi e l’altopiano di Denai con i suoi verdi pendii e fienili. 
 
10Cadria rappresentava l’antico crocevia per il collegamento tra Rest, Droane e Proalio ove erano 
dislocati antichi nuclei dediti alle attività agricole e allo pastorizia. 
L’abitato si è formato da un piccolo gruppo di case di origine patriarcale ed in seguito si è 
ingrandito espandendosi dal nucleo originario.  
Gli edifici sono caratterizzati dalla presenza delle architetture tradizionali e sono stati in buona parte 
ristrutturati mantenendo l’aspetto originario. 

           
 
11Cima Rest altopiano situato ai piedi dei monti Tombea e Caplone, riveste grande rilevanza 
turistica. Qui è situato il Museo Etnografico della Valvestino, che raccoglie le suppellettili e gli 
attrezzi impiegati nelle tradizionali attività agricole e artigianali del territorio; sono presenti anche 
alcuni reperti bellici risalenti alla Prima Guerra Mondiale.  
In località Corva è stato allestito un Osservatorio Astronomico grazie alle sue particolari doti di 
isolamento e scarso inquinamento. 

                            

                                                                  
                                                
10 11  Consorzio Forestale Terra Tra i due Laghi – Agenzia di Valle 
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Il Comune di Valvestino, è distribuito nei suoi cinque piccoli nuclei rurali di Bollone, Turano 
(capoluogo), Persone, Armo e Moerna. 
 
12Turano sede municipale del Comune di Valvestino è situato su costone prativo e si presenta a 
forma compatta e lineare con le abitazioni disposte a cortine lungo la strada principale. Il borgo non 
ha subito particolari modifiche architettoniche. 

 
 
13Bollone è uno dei più grandi abitati della Valvestino, situato lungo un pendio caratterizzato dalla 
presenza di prati, pascoli, orti il tutto circondato da una faggeta. L’architettura degli edifici è quella 
caratteristica con frequenti vicoli e cortili involtati. All’interno del borgo vi è una grande piazza 
abbellita da un antico lavatoio. 

 
 
14Moerna è circondata da prati e coltivi ancora ben conservati e si presenta con forma chiusa e 
compatta. Lungo la strada principale è posto l’antico caseificio sociale, dove si lavorava il latte 
prodotto, oggi sede del Museo Botanico dedicato a Don Pietro Porta. 

 
                                                
12  13 14 Consorzio Forestale Terra Tra i due Laghi – Agenzia di Valle 
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15Persone è circondato da prati, pascoli, e orti delimitati dal bosco. I piccoli appezzamenti sono 
ancora in parte coltivati e rappresentano gli ultimi segni di un’economia agricola che costituiva la 
principale fonte di reddito famigliare. 
L’abitato si presenta con forma compatta senza case sparse. Il borgo è caratterizzato dalla presenza 
di portali, infissi e ballatoi in legno. 

 
 

16Armo è localizzato a valle delle pendici del monte Pralta dove sono presenti delle miti condizioni 
climatiche e un’ottima visuale. 
Attraverso le vie interne del borgo si incontra spesso la “Casa a pendio”, dalla caratteristica 
architettura. Questa è dotata di un accesso a valle per la stalla e di uno a monte per il fienile e 
l’abitazione. I collegamenti pedonali si arrichiscono di scale esterne e passaggi talvolta voltati 
denominati “involt”. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
15 16 Consorzio Forestale Terra Tra i due Laghi – Agenzia di Valle 
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d) tipologia e valore degli edifici del centro storico 
 

L’edificato esistente è costituito quasi interamente da costruzioni nel nucleo antico o meglio nei 
nuclei antichi delle varie frazioni. 
Oltre all’edilizia religiosa che contempla almeno una chiesa per frazione e di alcuni fabbricati di 
origine nobile, sono presenti le tipologie abitative tipiche dell’economia montana, caratterizzate da 
edifici a schiera, a corte di limitate dimensioni. In questo contesto sono altresì presenti gli edifici di 
origine rurale caratteristici delle prealpi lombarde che comprendono fienili, legnaie e piccole stalle 
per gli animali di allevamento familiare, un tempo presenti in ogni nucleo. 
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e) destinazione e stato d'uso degli edifici del centro storico 
  
Oltre alla residenza, sono presenti ancora alcuni fabbricati a destinazione rurale tipici dell’economia 
montana, in massima parte non più utilizzati. 
Predominano le strutture tradizionali in muratura con orizzontamenti e copertura in legno. 
Buona parte dell’edificato abitativo viene utilizzato solo nel periodo estivo dai nuclei familiari di 
origine ma trasferitisi altrove per lavoro sia in Italia che all’Estero. 
Lo stato di conservazione è discreto anche se nei nuclei meno abitati (Cadria, Bollone) sono 
presenti numerosi edifici con evidenti segni di trascuratezza e abbandono. 
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A 2.3 SISTEMA DEL PAESAGGIO 

Caratteristiche ed elementi del paesaggio rurale ed urbano 
L’intero territorio è vincolato a fini paesistici ed ambientali dal P.T.C. del Parco Alto Garda 
Bresciano. 
Le particolari caratteristiche geografiche del territorio che conserva ambiti di elevata naturalità 
combinate con un paesaggio che ha conservato una buona integrità strutturale fanno dei territori di 
Magasa e Valvestino, luoghi di enorme importanza ambientale e paesistica. 
Questo territorio ha una storia autonoma, “terra di confine” fino alla prima guerra mondiale ha 
attraversato una storia di ristrettezze e marginalità che si leggono nel paesaggio. 
Agli elementi naturali si sommano particolari antropizzazioni del territorio: i borghi e i 
terrazzamenti a valle, i prati, i pascoli, gli alpeggi, i caratteristici “fienili” nella parte più alta che di 
fatto sono elementi costitutivi di un paesaggio peculiare. 
 

 
Scorcio di Cima Rest 
 
17I fienili dei prati di Rest e di Denai, sono costruzioni rurali in passato fortemente legate all’attività 
di allevamento. Situati al medio alpeggio, sono caratterizzati da una struttura  in grado di 
raccogliere in un unico edificio tutte le funzioni necessarie alla vita del montanaro (abitazione, 
casera, ricovero per gli animali, per gli attrezzi e luogo per essiccare e conservare la legna e il fieno. 
Il fienile spesso appoggia con un lato al pendio della montagna, è costruito su due piani: in quello 
inferiore, racchiuso tra robuste mura di pietra, c’è la stanza principale con il camino, una seconda 
stanza collegata alla precedente per l'attività casearia e deposito provvisorio del formaggio e la 
stalla per il ricovero del bestiame bovino; tutto il pavimento è in selciato. Al piano superiore, a cui 
si accede solamente dall’esterno, si trova il fienile. 
 
La base della costruzione è formata da una robusta muratura in pietra sulla quale poggia il tetto 
dalle due falde fortemente inclinate. L’intelaiatura del tetto è costituita da una serie di travi portanti, 
solitamente di abete, sulle quali sono inchiodate delle travi secondarie di minor dimensioni che 
servono per sostenere il manto di copertura. 
La copertura in origine era realizzata interamente in mannelli di paglia di frumento che, nella 

                                                
17 Parco Alto Garda Bresciano– Piano Territoriale di Coordinamento – Allegato 2 – Capitolo 2 “Il Sistema Paesistico” 
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qualità “gentil ross”, dallo stelo lungo circa un metro e mezzo, elastico e resistente, veniva coltivato 
nella campagna circostante gli abitati di Magasa e Cadria. 
La tecnica di copertura si basava sull’allineamento e sovrapposizione di centinaia di mannelli di 
paglia, legati con steli di lantana. Il risultato finale era dato da un manto compatto e perfettamente 
funzionale: difatti la paglia oltre che essere un ottimo idrorepellente è pure un ottimo isolante 
termico che permette una perfetta conservazione del foraggio. 
Attualmente alcuni fienili sono stati recuperati ai fini turistici come appartementi. 
 

                    
Fienile vecchio                                                                   Scorcio di un fienile 
 

            
Fienili di Cima Rest                               
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Elementi del sistema paesistico – ambientale  
 
Ai sensi dell’art. 4 delle N.T.A. del P.T.C. del Parco Alto Garda Bresciano (approvato con D.G.R.  
1 agosto 2003 n.7/13939), e del comma 4, art. 18 della l.r. 86/83, il piano regolatore ha recepito i 
contenuti paesaggistici – ambientali  della pianificazione del Parco.  
Dal punto di vista ambientale il Parco suddivide il territorio di Magasa e di Valvestino in tre ambiti, 
così distinti: 
 

Ø Ambiti di integrazione del sistema ambientale primario. 
 

Ø Ambiti di potenzialità ecologica diffusa. 
 

Ø Emergenze del sistema ambientale primario. 
 

Sono inoltre identificati i siti di interesse comunitario (S.I.C.), le emergenze floristico – 
vegetazionali e le aree a Parco Naturale. 
 
Gli ambiti paesistici, definiti come unità percettive caratterizzate da caratteri fisico-morfologici e 
storico-culturali, sono così individuati: 
 

Ø Ambito della Valvestino; 
 

Ø Ambito del bosco gardesano; 
 

In particolare nella tav. A.1.2 del P.T.C. del Parco Alto Garda Bresciano sono stati individuati due 
sistemi paesistici(“18I sistemi paesistici sono insiemi di luoghi connotati da una peculiare sintesi di 
elementi paesistici naturali e/o storico-culturali che instaurano tra loro relazioni spaziali, 
funzionali, visive e culturali riconoscibili e definite secondo regole precise…..”): 
 

Ø Pascoli di Rest e Denai (Magasa,Valvestino); 
 

Ø Testimonianza delle Prima Guerra Mondiale (Magasa). 
 

All’interno di questi ambiti sono riconosciuti gli elementi costitutivi del Sistema Paesistico che in 
varia misura e secondo modalità diverse (visive, culturali, ecologiche, scientifiche), identificano il 
paesaggio.  
La tutela e il rafforzamento delle potenzialità ecologiche e dell’identità paesistica si esplicano 
attraverso la tutela di questi elementi territoriali che, caratterizzano il territorio del Parco e sono 
appartenenti alle seguenti categorie: 
 

Ø Elementi geomorfologici. 
 

Ø Elementi idrografici. 
 

Ø Elementi vegetazionali. 
 

Ø Elementi antropici. 
 
 
 

 

                                                
18 Parco Alto Garda Bresciano– Piano Territoriale di Coordinamento – Allegato 2 – Capitolo 2 “Il Sistema Paesistico” 
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Elementi geomorfologici 
Rappresentano gli elementi “irrinunciabili” del paesaggio stesso, senza i quali ne andrebbe persa 
l’identità e sono così suddivisi: 
 
Energie di rilievo: 

⇒ Picchi, cime, sommità montane; 

⇒ Creste; 

⇒ Crinali; 

⇒ Passi, valichi e forcelle; 

⇒ Dossi e sommità collinari. 
 
Versanti: 

⇒ Versanti rocciosi;  

⇒ Versanti a media acclività; 

⇒ Versanti di raccordo. 
 

Elementi vallivi e di versante: 

⇒ Terrazzi morfologici; 

⇒ Orli di terrazzo; 

⇒ Scarpate, dirupi, pareti rocciose, affioramenti litoidi; 

⇒ Ripiani morfologici; 

⇒ Falde e coni di detrito; 

⇒ Paleofrane e nicchie di distacco; 

⇒ Testate di valle; 

⇒ Conoidi di deiezione. 
 

Elementi idrografici 
Appartengono a tale categoria tutti quegli elementi di rilevanza paesistica primaria e sono suddivisi 
in tre categorie:  
 
Laghi: 

⇒ Bacini artificiali. 
 
Corsi d’acqua: 

⇒ Principali 

⇒ Secondari 
 
Zone umide 
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Elementi vegetazionali 
Sono comprese in tale categoria tutte le presenze vegetazionali isolate o a gruppi, di impianto 
antropico o naturale, presenti in modo diffuso nel paesaggio agrario o in ambiti naturali.  
Tali elementi assumono un'importanza primaria all’interno del paesaggio agrario, sia dal punto di 
vista ecologico – funzionale , che da quello storico – paesistico:  
 
Boschi e foreste 
 
Vegetazione diffusa: 

⇒ Macchie e frange boscate; 

⇒ Vegetazione ripariale; 

⇒ Filari alberati. 
 

Elementi antropici 
Rientrano in questa categoria tutti quegli elementi necessari per la "leggibilità" storico – culturale e 
paesistica del sito e del contesto, anche se interessati da trasformazioni che ne abbiano alterato 
l’assetto, l'integrità funzionale o architettonica.  
Tali elementi possono essere così raggruppati: 
 
Centri e nuclei storici 
 
Manufatti edilizi diffusi: 

⇒ Architetture residenziali;  

⇒ Architetture pubbliche e monumenti; 

⇒ Architetture religiose; 

⇒ Architetture per la produzione; 

⇒ Architetture e manufatti rurali; 

⇒ Architetture e opere di difesa; 
 
Sistemazioni agrarie: 

⇒ Terrazzamenti e ciglionamenti; 

⇒ Sistemazioni collinari. 
 
Coltivi: 

⇒ Prati e pascoli; 
- Prati – pascoli di mezza costa (maggenghi); 
- Foraggiere; 
- Prati e pascoli di fondovalle. 

 

⇒ Colture legnose agrarie: 
- Uliveti; 
- Vigneti; 
- Castagneti. 
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Percorrenze: 

⇒ Percorsi e punti panoramici e di interesse paesistico generico; 

⇒ Percorsi storici: 
- percorsi o tracciati che hanno conservato integralmente o parzialmente i 

caratteri originari; 
- percorsi che conservano la sola memoria o "tracce" dei percorsi storici.  

 
Siti di interesse storico – culturale:   

⇒ Luoghi sacralizzati e/o di memoria storica; 
- Siti archeologici, 
- I complessi archeologici; 
- Le aree di concentrazione di materiali archeologici; 
- Le aree di "rischio archeologico". 

 

Siti di interesse comunitario (S.I.C.) 
Sono presenti siti di importanza comunitaria che contribuiscono in modo significativo alla 
conservazione o al ripristino di habitat naturali, presentano gli elementi fisici o biologici essenziali 
alla vita e alla riproduzione di alcune specie animali per il mantenimento della diversità biologica 
nella regione bio – geografica  continentale. Ne consegue che, in tali ambiti dovranno essere favoriti 
tutti gli interventi rivolti alla tutela e alla conservazione del macro – ecosistema e, al ripristino di 
condizioni adatte allo sviluppo della zoocenosi originaria del Parco. 
Sono presenti nel territorio i seguenti S.I.C.: 

 
— Valvestino IT2070021 (parte). 
 

 
                              Veduta del lago di Valvestino 
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Componente Paesaggistica del PGT  

Metodologia di Valutazione 
Come definito dalla D.G.R. 8 novembre 2002 n. 7/11045 il metodo di analisi e il conseguente 
giudizio complessivo circa la sensibilità di un paesaggio tiene conto di tre differenti modi di 
valutazione che si articolano in chiavi di lettura sui due livelli sovralocale e locale: 
 

1°. Morfologico strutturale (sistemico); 
2°. Vedutistico; 
3°. Simbolico. 

 
Modi di 

valutazione Chiavi di lettura a livello sovralocale Chiavi di lettura a livello locale 

1. Sistemico Partecipazione a sistemi paesistici sovralocali di: 
- interesse geo-morfologico (leggibilità delle 

forme naturali del suolo) 
- interesse naturalistico (presenza di reti e/o 

aree di rilevanza ambientale) 
- interesse storico-insediativo (leggibilità 

dell’organizzazione spaziale e della 
stratificazione storica degli insediamenti e del 
paesaggio agrario) 

Partecipazione ad un sistema di testimonianze 
della cultura formale e materiale (stili, materiali, 
tecniche costruttive, tradizioni colturali di un 
particolare ambito geografico) 

Appartenenza/contiguità a sistemi paesistici 
di livello locale: 
- di interesse geo-morfologico 
- di interesse naturalistico 
- di interesse storico agrario 
- di interesse storico-artistico 
- di relazione (tra elementi storico-

culturali, tra elementi verdi e/o siti di 
rilevanza naturalistica) 

Appartenenza/contiguità ad un luogo 
contraddistinto da un elevato livello di 
coerenza sotto il profilo tipologico, 
linguistico e dei valori di immagine 

2. Vedutistico Percepibilità da un ampio ambito territoriale 
Interferenza con percorsi panoramici di interesse 
sovralocale 
Inclusione in una veduta panoramica 

Interferenza con punti di vista panoramici 
Interferenza/continuità con percorsi di 
fruizione paesistico-ambientale 
Interferenza con relazioni percettive 
significative tra elementi locali (verso la 
rocca, la chiesa etc.) 

3. Simbolico Appartenenza ad ambiti oggetto di celebrazioni 
letterarie, e artistiche o storiche 
Appartenenza ad ambiti di elevata notorietà 
(richiamo turistico) 

Interferenza/continuità con luoghi 
contraddistinti da uno status di 
rappresentatività nella cultura locale (luoghi 
celebrativi o simbolici della 
cultura/tradizione locale) 

 
Per le parti del territorio coperte da vincolo paesaggistico, il processo di autovalutazione previsto 
dal PTPR è superfluo, in quanto la procedura amministrativa prevista dal D.Lgs 42/2004 dalla L.R. 
12/2005 prevede la valutazione paesaggistica con le modalità e i contenuti secondo accordo di 
programma tra Soprintendenza e Regione, meglio descritte del D.P.C.M del dicembre 2005 e della 
D.G.R. 2121/8 del 15 marzo 2006. 
 

Contenuti del Piano: Analisi  
Alla scala comunale sono state individuate, declinate con maggior dettaglio ed integrate, le 
componenti paesistiche del P.T.C.P. che sostanzialmente articolano le valutazioni morfologico-
strutturali, vedutistiche e simboliche secondo chiavi di lettura a livello locale e sovralocale del 
punto 3 della citata d.G.R. 7/11045. 

I. paesaggio fisico e naturale 
II. paesaggio agrario e dell’antropizzazione colturale 
III. paesaggio storico culturale 
IV. paesaggio urbano 
V. criticità e degrado 
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Sono state individuate le rilevanza paesistiche, le componenti identificative, percettive e 
valorizzative del paesaggio nonche’ le componenti geomorfologiche 
 

Gradi di sensibilità 
Conseguentemente all’individuazione delle componenti di cui al precedente punto sono state 
determinate le classi di sensibilità paesistica su tutto il territorio. 
L’attribuzione delle classi di sensibilità, evidenziata  dagli areali di cui all’apposita tavola, è 
operazione di sintesi finalizzata alla gestione delle disposizioni di valutazione. 

1. Sensibilità paesistica molto bassa; 
2. Sensibilità paesistica bassa; 
3. Sensibilità paesistica media, ambiti meno percepibili o maggiormente antropizzati, anche 

se con valore ambientale residuo; 
4. Sensibilità paesistica alta ambiti, esposti a maggiore antropizzazione, con medio valore 

ambientale; 
5. Sensibilità paesistica molto alta, ambiti di grande percettibilità molto esposti, con valenza 

ambientale e di naturalità elevata. 
E’ da rilevare che le classi 1 e 2 non sono presenti nel territorio di Valvestino e Magasa, che 
presentano notevoli interessi paesaggistici e più generalmente ambientali: territorio interamente 
vincolato paesaggisticamente per l’appartenenza al Parco Alto Garda Bresciano; presenza di siti di 
interesse comunitario; interamente inserito in zona a protezione speciale; presenza di sito wildness a 
livello europeo e mondiale. 
 

Metodologia d’indagine 
Per l’analisi delle componenti sono state usate le i banche dati Dusaf, la carta dei suoli (Ersal), il 
mosaico informatizzato degli strumenti urbanistici comunali, la Carta della Rete Ecologica e le 
banche dati della Provincia di Brescia e soprattutto la documentazione e i regolamenti del Parco 
Alto Garda Bresciano, compresi i quaderni di rilievo e studio. 
I dati rilevati sono stati altresì verificati in loco attraverso una serie di sopralluoghi mirati. 
La componente Paesistica ha verificato la compatibilità delle trasformazioni previste dal precedente 
PRG costituendone l’adeguamento al P.T.C.P. ai sensi dell’art. 27 delle N.T.A. e presupposto per la 
trasformazione territoriale. 
La componente Paesistica ha inoltre dato prescrizioni specifiche, criteri e parametri per la 
determinazione del grado d’incidenza dei progetti. 
 
L’analisi paesistica ha interessato tutto il territorio comunale soggetto a specifica tutela ai sensi 
della parte I e III del Dlgs 42/2004. 
La tavola individua le classi di sensibilità, dettaglia anche i vincoli “ope-legis” di tipo paesistico, 
presenti sul territorio. 
 
Gli interventi di trasformazione urbana eventualmente individuati nel PGT nonché le trasformazioni 
ricadenti negli areali delle “componenti di rilevanza paesistica” e comunque tutti gli ambiti di nuova 
espansione con soglia di rilevanza maggiore di 15 saranno soggetti a Piano Paesistico di contesto. 
 
Le tavole e le norme del piano indicano indirizzi e prescrizioni specifiche per ciascuna componente. 
Considerando prevalente la finalità del controllo degli effetti paesistici delle modalità di 
trasformazione, le prescrizioni, in linea con i contenuti dell’allegato I al P.T.C.P., prescindono dalle 
destinazioni urbanistiche e dai parametri edilizi.  
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A 2.4 SISTEMA AGRICOLO 

Caratteristiche dell'attività agricola 
Il  Piano di Assestamento Forestale Semplificato delle foreste di Lombardia (PAFS), in  base  alla  
vigente  legislazione  forestale nazionale   (R.D.L. 30/12/1923   n. 3267)   e   regionale   (L.R. 
5/12/2008 n.31 art. 47) disciplina  la  gestione  del  patrimonio  silvo-pastorale  delle  Foreste  di 
Lombardia fino all’anno 2023. 
Le attività presenti sul territorio si articolano nel seguente modo: 
 

 
 Attività forestali legate alla manutenzione e taglio dei boschi, limitate dalla presenza 
di vincoli legati al Parco Naturale e al Parco Alto Garda; 

 
 Attività d’allevamento a livello famigliare con utilizzo dei pascoli (con l’abbandono 
della montagna, il bosco si è appropriato di grandi superfici un tempo prative); 

 
 
 
AGRICOLTURA – Censimento 2000 
  
Ripartizione della superficie aziendale secondo l’utilizzazione – superficie in ettari 
 

Seminativo
Coltivazioni 

legnose 
agrarie

Prati e 
pascoli Totale Boschi Sup. agraria 

non utilizzata
Altra 

superficie Totale

Magasa 0,13 1,12 144,61 145,86 822,45 30,76 2,84 1.001,91
Valvestino 1,19 0 91,26 92,45 54,11 15,5 0,34 162,40
 
 
Aziende con seminativi per principali coltivazioni – superficie in ettari 
 

Totale

Aziende Aziende Superficie Aziende Superficie Aziende Superficie
Magasa 8 / / / / / /
Valvestino 5 / / 2 0,72 / /

Coltivazioni foraggere 
avvicendateColtivazioni ortiveCereali

 
 
Aziende con coltivazioni legnose agrarie – superficie in ettari 
 

Aziende Superficie Aziende Superficie Aziende Superficie Aziende Superficie
Magasa / / 1 1,12 / / / /
Valvestino / / / / / / / /

OlivoVite FruttiferiAgrumi
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Lo stato degli allevamenti di bestiame è inquadrato dai seguenti dati del censimento 2000. 
 
 

BOVINI BUFALINI SUINI 

CAPI CAPI 

 

Aziende 

Totale  
Di cui 
vacche 

Aziende 

Totale  
Di cui 
bufale 

Aziende Capi 

Magasa 6 101 69 - - - 3 12 
Valvestino 7 36 26 - - - 3 8 

 

 
 
 
 
La dotazione di macchinari nel 2000 rispondeva con i seguenti dati: 
 

TOTALE   AZIENDE CON MEZZI DI PROPRIETÀ 

  

 
TRATTRICI 

 

MOTOCOLTIVATORI, 
MOTOZAPPE, 

MOTOFRESATRICI E 
MOTOFALCIATRICI 

Aziende 
con 

mezzi 

Aziende 
con mezzi 
forniti da 

terzi 

Aziende con 
mezzi in 

comproprietà 
  

Totale 

Aziende Mezzi   Aziende Mezzi 

94 - -  94 37 46  91 174 

 

OVINI CAPRINI 
 

EQUINI 
  

ALLEVAMENTI  
AVICOLI  

 
 
 
 
 

Aziende Capi Aziende Capi Aziende Capi Aziende Capi 

Magasa 1 8 3 44 - - 3 84 
Valvestino 4 32 9 72 1 1 6 195 
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A 2.5 AREE E BENI DI PARTICOLARE RILEVANZA19 

Vincoli ambientali e monumentali 
Valvestino è interessata dal vincolo paesistico per effetto della presenza del Parco Alto Garda ai 
sensi del D. Lgs. 42/2004 art. 142, inoltre la porzione di territorio del Comune di Valvestino che si 
estende dai limiti dell’abitato di Turano in direzione nord-est e sud-est verso i confini 
amministrativi dei Comuni limitrofi ( Magasa e Gargnano), in direzione sud-ovest verso l’abitato di 
Bollone e la porzione di territorio del Comune di Magasa fino a sud dell’abitato di Cadria, sono 
all’interno del Parco Naturale. 
L’intero territorrio della Valvestino (Comune di Valvestino e Comune di Magasa) è classificato 
come Zona a protezione speciale (ZPS) ai sensi  dell’art. 1 comma 5 della Legge n° 157/199.   
I territori di entrambi i Comuni inoltre sono interessati dal vincolo relativo al titolo I del suddetto D. 
Lgs. 42/2004 per numerosi edifici. Tra essi ricordiamo: 
 
Chiesa di San Bartolomeo – Moerna 
20Costruita nel 1780 su progetto dell’architetto Ambrogio Pancera di Lugano fu consacrata nel 
1867. La Chiesa fu restaurata nel 1907. Sono presenti stemmi lodronei in gesso, un altare dedicato 
alla Madonna del Rosario con una statua lignea risalente forse al XVII secolo e la pala del altare 
Maggiore raffigurante San Bartolomeo e la Beata Vergine. 
 
Chiesa di San Rocco – Turano  
21La chiesa parrocchiale è posta sul promontorio di Turano, è dedicata al Santo che si crede abbia 
protetto la valle dalla peste. L’edificio risale agli anni tra il 1580 e il 1599. L’abside è orientata 
verso est, con annessa sagrestia e campanile ed è costituito da una navata centrale con un piccolo 
pronao appoggiato alla facciata. Nel 1835 fu costruita una navata affiancata in modo asimmetrico a 
quella principale. La copertura è tradizionale a due falde in coppi sorretta da un sistema di capriate 
in legno. 

                               
Chiesa di San Bartolomeo – Moerna                                Chiesa di San Rocco – Turano 

                                                
19 Vedasi anche gli allegati grafici:  
  A 1.5 -  Vincoli ambientali e monumentali 
20‾20 Ecomuseo della Valvestino – “Scoprire la Valvestino” Daniele Serino 
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Chiesa di San Giovanni – Turano 
22La chiesa è posta su una spianata con affiancato il cimitero, un tempo l’unico della valle a cui 
giungeva una strada detta proprio “dei morti” che collegava alla parte più alta della valle.  
Una torre campanaria staccata dall’edificio era forse anticamente accorpata al primo impianto della 
chiesa del 928. Al suo livello più basso un’antica grande apertura ad arco è stata tamponata 
modificandone il lato esposto a nord. 
 

             
Chiesa di San Giovanni 
 
Chiesa di SS Simone e Giuda – Armo 
23La chiesa è risalente al 1117 e la parte più antica, composta dal presbiterio ha un orientamento che 
ci indica la sua passata funzione di semplice cappella votiva. Le successive aggiunte del 1810 e del 
1902 ci restituiscono l’organismo edilizio così come oggi si presenta formato, da un’unica navata 
costituita da tre campate con volte a vela. Sul lato destro è ubicata la sagrestia collegata tramite una 
scala a botola al fondaco voltato a botte del livello inferiore, mentre su quello sinistro si trova il 
campanile, rimaneggiato il secolo scorso. La copertura è a campana in coppi su struttura lignea. 
 

    
Chiesa di SS Simone e Giuda (facciata,interno e retro) 
 
 
 
                                                
22‾22 Ecomuseo della Valvestino – “Scoprire la Valvestino” Daniele Serino 
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Chiesa di San Matteo – Persone 
24La chiesa fu eretta il 7 Febbraio del 1729 ed è affiancata ad un piccolo cimitero. Le sue 
dimensioni per quanto ridotte, 15 metri di lunghezza e 8,5 metri di larghezza, le hanno sempre 
permesso di contenere tutti gli abitanti della frazione. Le ultime opere di restauro risalgono al 1952 
e riguardano il campanile e alcune decorazioni.  
 

      
Chiesa di San Matteo 
 
Oratorio di San Rocco – Persone/Moerna 
25Sul colle, in una posizione dominante e di ottima visuale, sorge l’Oratorio di San Rocco, risalente 
a prima del 1750. riedificato e restaurato nel 1806 ed ingrandito nei primi del ‘900. 
Il campanile, dedicato ai caduti di guerra, fu aggiunto nel 1951 ed all’interno si segnala la presenza 
di un’unica vecchia pala che raffigura San Rocco, l’Addolorata e San Valentino. 
 
Chiesa di San Michele Arcangelo – Bollone 
26La piccola chiesa dedicata a San Michele Arcangelo è stata edificata durante l’ultimo periodo 
della dominazione longobarda e fu ricostruita nel 1875 e conserva oggetti sacri in argento ed ottone 
risalenti al 500-600. 
 
Chiesa di San Antonio Abate – Magasa 
27La chiesa intitolata a S. Antonio Abate è posta all’inizio dell’abitato. L’edificio sacro risale 
probabilmente al XVI ed è stato ricostruito nel 1739, abbellito da un alto campanile con orologio 
del 1768, rappresenta un dei luoghi di culto dell’intera valle.   
 
Chiesa di San Lorenzo – Cadria 
28La chiesa esisteva già nel 1537, riporta un soffitto voltato a crociera affrescato, probabilmente 
ricostruito nel ‘400. Sulla facciata esterna è visibile l’affresco datato 1547 dedicato al Santo 
Patrono. 
                                                
24‾24 Ecomuseo della Valvestino – “Scoprire la Valvestino” Daniele Serino 
25‾26 ‾27  Consorzio Forestale Terra Tra i due Laghi – Agenzia di Valle 
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Oratorio di San Rocco – Persone/Moerna                              Chiesa di S. Antonio Abate – Magasa  
 
 
 
 

       
Chiesa di San Lorenzo – Cadria (fronte,interno) 
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A3 VALUTAZIONI PRELIMINARI DI PIANO 
 

a) Stato di attuazione del P.R.G. vigente 

La strumentazione urbanistica 
 
Il primo strumento urbanistico generale del Comune di Magasa è stato il Piano Regolatore Generale 
adottato dal Comune con delibera n. 47 il 15.12.1984 e approvato con deliberazione n. 16864 del 
20.01.1987. 
Questo piano, approvato prima dell’istituzione, con Legge Regionale n. 58 del 15 settembre 1989, 
del Parco Alto Garda Bresciano è stato successivamente revisionato così come segue: 

 
-  Prima Variante generale al P.R.G. 
      Adozione:               delibera di C.C. n°15 del 03/05/1997 
      Approvazione:        delibera di G.R. n°41924 del 12/03/1999 
 
-  Variante semplificativa del P.R.G.  
      Adozione:               delibera di C.C. n°12 del 28/06/2003 
      Approvazione:        delibera di C.C. n°7  del 13/03/2004 
      
-  Adeguamento del P.R.G. al P.T.C. del Parco Alto Garda Bresciano 
      Adozione:               delibera di C.C. n°17 del 17/07/2004 
      Approvazione:       

 
Il primo strumento urbanistico generale del Comune di Valvestino è stato il Piano Regolatore 
Generale adottato dal Comune con delibera n. 50 il 15.12.1984 e approvato con deliberazione n. 
16645 del 13.01.1987. 
In seguito sono state apportate le seguenti modifiche: 

 
-  Variante ordinaria al P.R.G. 
      Adozione:               delibera di C.C. n°07 del 17/04/1993 
      Approvazione:        delibera di G.R. n°51863 del 27/04/1994 
 
-  Variante semplificata secondo L.R. 23/97 
      Adozione:               delibera di C.C. n°34 del 24/04/1999 
      Approvazione:        delibera di C.C. n°52 del 28/08/1999  
      
-  Variante con procedura normale “stralcio e coerenziazione con l’ambito produttivo rurale della 
zona B a nord est dell’abitato di Moerna”del 2002 
  
 
-  Variante semplificata secondo L.R. 23/97 finalizzata ad alcune modifiche azzonamento (Moerna, 
Persone, Turano) del 2003 
  
 
-  Variante semplificata secondo L.R. 23/97 finalizzata al recupero del Caseificio Ternario di Persone 
      Adozione:               delibera di C.C. n°23 del 20/12/2003 
 
-  Variante generale al Piano Regolatore del 2005 
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b) Criticità e potenzialità 
 
Il territorio presenta tutte le criticità derivanti dallo spostamento della “Montagna” per 
l’emigrazione alla ricerca di lavoro sia in Italia che all’Estero. 
Il processo, già iniziato negli anni '50 ha assunto caratteristiche più inquietanti con l’aumento 
dell’età media, ben oltre le medie provinciali. D’altra parte si sta assistendo ai primi fenomeni 
isolati di un ritorno verso un sistema di vita più semplice e più sano; alcuni nuclei familiari hanno 
ripreso l’attività agricola e di allevamento, in spazi ben più ampi rispetto al passato. 
La stessa presenza del Parco Alto Garda Bresciano all’interno di questo territorio, di ricalibrare il 
settore ricettivo – turistico, che potrebbe trovare a Magasa e Valvestino degno sviluppo in un 
territorio dalle grandi potenziali naturalistiche. 
Altrettanto grandi sono le potenzialità dello sviluppo legato ai percorsi montani, anche di origine 
militare, adatti al trekking, alla mountain-bike e ai servizi collegati di supporto logistico. 
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A4 INDICAZIONI DI PIANO 

a) Strategie di Piano 
La strategia generale che le Amministrazioni di Magasa e Valvestino vogliono attuare convergono 
sostanzialmente sugli stessi obiettivi e con le stesse azioni. 
La conservazione della montagna e dei suoi aspetti di massima naturalità si incrocia con le esigenze 
di un rilancio complessivo del territorio, uno sviluppo sostenibile che contrasti il fenomeno di 
costante abbandono delle colture ma anche delle tradizioni di Magasa e Valvestino. 
I punti di forza sono costituiti da: 
 
1. un miglioramento delle infrastrutture di collegamento con i comuni confinanti e in particolar 

modo con la Provincia di Trento a cui questo territorio è legato; 
 
2. un incremento della realtà produttiva, soprattutto a livello turistico, ma non solo anche a livello 

di artigianato locale e di agricoltura; 
 
3. sviluppare attività di marketing che garantiscano un'azione di promozione delle grandi risorse 

dei territori di Magasa e di Valvestino sul mercato. 
 
Più in dettaglio le indicazioni strategiche possono essere così sintetizzate: 
- RESIDENZA. Sostanziale conservazione del tessuto storico residenziale con una nuova 

normativa che mantenga le caratteristiche uniche dell’edificato (Masi, pendenze dei tetti, 
materiali costruttivi). Integrazione del censimento dei fienili già esistenti che, nella salvaguardia 
tipologica, permetta anche la possibilità di ampliamento. Possibilità nelle zone residenziali 
anche nel nucleo antico di svolgere attività di piccolo artigianato. 

- TURISMO. Incentivazione a localizzare attività turistiche sia nell’edificato esistente che in 
nuove zone, rivolta soprattutto ad una ricettività diffusa su dimensioni familiari (bed & 
breakfast, affittacamere, alberghi, ristoranti). Ampliamento del Centro Congressi di Moerna. 
Potenziamento della ricettività nel comune di Magasa sia la costruzione di nuovi fenili ( Rest e 
Denai) sia la realizzazione di zone alberghiere, utilizzando aree di proprietà comunale.  

- ARTIGIANATO ED INDUSTRIA. Previsione di aree localizzate per attività artigianali 
collegate all’economia montana: trasformazione del legno (pellet, cippato), piccolo artigianato 
in genere a supporto dell’economia locale, trasformazione dei prodotti tipici della montagna 
(prodotti alimentari in prevalenza). Le attività artigianali suddette dovranno essere consentite 
sulla quasi totalità del territorio antropizzato, in sinergia con la residenza, con la ricettività 
turistica e con l’agricoltura. Impiego dell’energia cinetica prodotta dai corsi d’acqua (micro 
centrali a turbina). Sono già state progettate e autorizzate due centraline elettriche da 50 Khw 
nel territorio di Magasa sulla linea principale dell’acquedotto comunale Tombea-Cordeter; si 
dovranno prevedere quindi nuove centraline come ad esempio lungo il tratto di acquedotto di 
Cadria. 

- AGRICOLTURA E SETTORE PRIMARIO (PESCA). Recupero delle zone abbandonate con 
procedure di pulitura del bosco, tagli e rimboschimenti secondo i migliori schemi di economia 
montana. Rivalutazione delle faggete delle alberature di alto fusto autoctone.  
Favorire la possibilità almeno in parte dei terreni a prato, la coltivazione di piccoli frutti come 
già effettuato negli anni passati nelle zone di campagna incolte destinate a campi e orti.  
Recupero delle coltivazioni storicamente insediate quali i legumi, i frutti e i cereali  nei luoghi 
della tradizione e a ridosso dei nuclei abitati (anche per “non imprenditori agricoli”). 
Incentivazione delle attività di manutenzione ed uso delle superfici a pascolo e sostegno 
dell’allevamento locale.  
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Mantenimento delle strutture esistenti di allevamento con miglioramento del benessere animale 
adeguandosi alla legislazione d’igiene vigente, prevedendo anche la possibilità di ampliamento 
per locali di stagionatura e lavorazione dei prodotti. 
Adeguamento ed utilizzo plurifunzionale a scopo didattico ricettivo delle malghe di proprietà 
comunale. Dovrà essere inoltre prevista la possibilità di costruzione di depositi e ripostigli 
attrezzi anche ai non agricoltori nei fondi oltre l’ettaro di superficie e/o distanti dalla sede 
principale dell’azienda agricola, per contrastare con efficacia l’abbandono della montagna e 
favorire il mantenimento dei fondi attraverso gli sfalci stagionali e il ricovero e la custodia del 
bestiame. 
Sviluppo di attività a sostegno della pesca sportiva (e quindi anche del tursimo) con la 
formazione  di laghetto a Valvestino, e nel contempo anche attività di avanotteria a Magasa 
(Trota Fario). 

- INFRASTRUTTURE E SERVIZI. Fondamentale è ritenuto il collegamento con Bondone 
tramite strada interregionale con la realizzazione di u nuovo tracciato parzialmente in galleria da 
realizzarsi tramite finanziamento delle Provincia di Trento e del fondo per i Comuni confinanti 
in sinergia con i Comuni di Capovalle, Gargnano e Tignale. Dovrà essere posta la massima 
attenzione nella sostenibilità dell’opera con un preciso piano per lo sviluppo dello smaltimento 
del materiale di cavazione. 
Anche a livello diffuso è altrettanto fondamentale il recupero dei vecchi collegamenti/tracciati 
esistenti sia di origine tradizionale che di origine militare. Le finalità sono rivolte ad un loro 
riuso nel settore turistico come percorsi di facile trekking e come piste ciclabili inserite in 
percorsi più ampi tra il Lago d’Idro e il Lago di Garda. Tali percorsi dovranno essere ripuliti, 
consolidati, dotati di idonea segnaletica e di aree attrezzate per la loro fruizione. 
Mantenimento dei servizi esistenti il cui ampliamento e miglioramento sarà possibile solo con 
un incremento dei residenti e del tursimo. 
Potenziamento delle aree di parcheggio sia ampliando le esistenti (Magasa e Valvestino) che 
prevedendone di nuove a ridosso degli abitati ma anche a Cima Rest, Denai e Cordeter per la 
fruizione turistica. 
COMMERCIO. Il problema del suo potenziamento è rimandato alle future esigenze della 
popolazione  locale e turistica. 
Le nuove strutture commerciali (esercizi di vicinato) saranno ovunque favorite per ottenere un 
miglioramento soprattutto nelle frazioni che ne sono prive e a sostegno delle attività turistiche. 

 

b) Prescrizioni di Piano 
Rispetto globale delle aree protette, prevedendo la possibilità di uno sviluppo sostenibile delle 
attività ricettive legate alla valorizzazione delle potenzialità naturalistiche del territorio, senza 
alterare la consistenza e la qualità. 
Tutela del patrimonio architettonico e testimoniale simbolico nel rispetto delle esigenze umane. 
Incentivazione degli interventi di messa in sicurezza delle aree a rischio frane e del miglioramento 
antisismico delle costruzioni 
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A5 PREVISIONI DI PIANO E AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

a) Ambiti di trasformazione 
In primo luogo il PGT confermerà e salvaguarderà le previsioni edificatorie contenute nei Piani 
Attuativi vigenti secondo la normativa e gli indici approvati, indipendentemente da quanto potrebbe 
essere diversamente stabilito nel Piano delle Regole. 
Inoltre, riconoscendo la coerenza delle previsioni edificatorie del precedente P.R.G. non ancora 
attuate, individuerà in prima battuata quali ambiti di trasformazione proprio tali aree, confermando 
le linee di sviluppo a suo tempo tracciate.  
In secondo luogo individuerà alcune nuove aree di trasformazione destinate alla residenza e alle 
attività laddove ritenute indispensabili: non si esclude quindi  la possibilità di revisione soprattutto 
per ciò che riguarda gli ambiti destinati allo sviluppo turistico, confrontando e verificando le 
eventuali nuove scelte prima di tutto con la fattibilità geologica e la sensibilità paesistica dei luoghi 
e, in seconda battuta, con la dotazione di servizi presenti nell’area evitando estensioni anomale di 
reti e infrastrutture. 
 

AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

1   AMBITO   AT01 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 7.984 mq (da catastale 8.273 mq)  di cui 3.750 mq per la 
realizzazione di 1.500 mq su Slp residenziale e 4.234 mq per la realizzazione di piastra polifunzionale.  
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alla residenza anche turistica. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, gli esercizi di vicinato (fino a 180 mq per attività) e l’artigianato 
di servizio.  
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =    0,4 mq/mq di cui:  
§ Ist di comparto privato      0,32 mq 
§ Ist per bonus urbanistico   0,08 mq 

⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,5 
⇒ Rp         =    75% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 
⇒ Ds         =    5,00 m 
⇒ De         =    pari a H e mai < 10,00 m 

 
Prescrizioni particolari: 
Cessione di area per la realizzazione di una piastra polifunzionale quale cessione di standard di legge e standard di 
qualità. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione residenziale è posto nelle immediate vicinanze dell’abitato di Armo, dal quale in comparto 
dovrà evitare la connessione mantenendo il corridoio verde previsto. 

2   AMBITO   AT02 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 15.170 mq (da catastale 13.995 mq)   per la realizzazione 
di 9.102 mq su Slp artigianale.     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alle attività artigianali, all’artigianato in genere. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, la residenza del titolare o del custode nella misura massima di 
120 mq. 
Sono vietate le industrie insalubri di Prima e Seconda classe. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 
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⇒ Ist         =    0,6 mq/mq 
⇒ H max  =   10  m 
⇒ Rc         =    0,7 
⇒ Rp         =   85% 
⇒ Dc         =    5   m 
⇒ Ds         =   10  m 
⇒ De         =   10  m 

 
Prescrizioni particolari: 
Attuazione del P.L. tramite S.U.A.P.  
L’intervento dovrà prevedere le necessarie opere di messa a regime del fiume come obbligo. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione produttiva è posto lungo il fiume a fianco della strada per Magasa, ad est dell’abitato di Armo. 

3   AMBITO   AT03 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 1.747 mq per la realizzazione di 699 mq su Slp turistico - 
ricettiva.     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alle attività turistico-ricettive. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, la residenza del titolare o del custode nella misura massima di 
120 mq, gli esercizi di vicinato e l’artigianato di servizio. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =    0,4 mq/mq di cui:  
§ Ist di comparto privato      0,32 mq 
§ Ist per bonus urbanistico   0,08 mq   

⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,5 
⇒ Rp         =   80% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 
⇒ Ds         =    5,00 m 
⇒ De         =    pari a H e mai < 10,00 m 

 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva è in località Molino di Bollone. 

4   AMBITO   AT04 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 3.897 mq per la realizzazione di 1.559 mq su Slp turistico - 
ricettiva.     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alle attività turistico-ricettive e alla residenza. 
Sono ammesse gli esercizi di vicinato e l’artigianato di servizio. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist        =    0,4 mq/mq di cui:  
§ Ist di comparto privato      0,32 mq 
§ Ist per bonus urbanistico   0,08 mq   

⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,5 
⇒ Rp         =   80% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 
⇒ Ds         =    5,00 m 
⇒ De         =    pari a H e mai < 10,00 m 

 
Prescrizioni particolari: 
L’accesso al comparto dovrà essere garantito dal lottizzante con la realizzazione delle strade necessarie. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
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L’ambito a destinazione turistico-ricettiva e residenziale è localizzato all’esterno dell’abitato di Persone, confermando 
una scelta del P.R.G. previgente. 

5   AMBITO   AT05 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 2.592 mq per la realizzazione di 1.037 mq su Slp turistico - 
ricettiva.   
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alle attività turistico-ricettive. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, la residenza del titolare o del custode nella misura massima di 
120 mq, gli esercizi di vicinato e l’artigianato di servizio. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =   0,4   mq/mq           
⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,5 
⇒ Rp         =   80% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 
⇒ Ds         =    7,50 m 
⇒ De         =    pari a H e mai < 10,00 m 

 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva è posto all’esterno dell’abitato di Turano. 

6   AMBITO   AT06 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 24.906 mq (da catastale 25.415 mq) di cui 3.147 mq per la 
realizzazione di 944 mq su Slp per servizi sportivo – ricreativi - ricettivi e 21.759 mq destinati alla formazione di un 
invaso artificiale per attività sportive. 
    
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alle attività sportive, ricreative e ricettive di servizio pubblico e privato 
convenzionato nonché alle attività ricettive. 
Sono ammesse le piccole attività artigianali di supporto e gli esercizi di vicinato (max 30%).  
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =   0,3 mq/mq 
⇒ H max  =   7,5 m 
⇒ Rc         =   0,4 
⇒ Rp         =   60% 
⇒ Dc         =     5 m 
⇒ Ds         =   10 m 
⇒ De         =   10 m 

 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione sportivo-ricreativa è posto all’esterno dell’abitato di Turano. 

7   AMBITO   AT07 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 3.039 mq per la realizzazione di 1.215 mq su Slp 
residenziale.     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alla residenza anche turistica. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, gli esercizi di vicinato, le medie strutture di vendita e 
l’artigianato di servizio.  
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =    0,4 mq/mq di cui:  
§ Ist di comparto privato      0,32 mq 
§ Ist per bonus urbanistico   0,08 mq  

⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,5 
⇒ Rp         =   75% 
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⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 
⇒ Ds         =    7,50 m 
⇒ De         =    pari a H e mai < 10,00 m 

 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione residenziale è posto nelle immediate vicinanze dell’abitato di Moerna da cui deve mantenere la 
massima distanza per evitare la connessione con il nucleo antico esistente. 

8   AMBITO   AT08 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 1.626 mq per la realizzazione di parcheggi. 
     
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alla localizzazione di parcheggi. 
 
Modalità d’intervento, diretto con la procedura per le opere pubbliche. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito è posto nelle immediate vicinanze dell’abitato di Turano. 
Il parcheggio andrà debitamente piantumato nella misura di un albero per posto auto preferibilmente a confine. 

9   AMBITO   AT09 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 6.414 mq di cui 3.225 mq destinati a verde privato, 688 mq  
per la realizzazione di parcheggi e 2.501 mq per la realizzazione di piastra polifunzionale.      
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alla realizzazione di parcheggi e piastra polifunzionale. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, gli esercizi di vicinato (fino a 150 mq per attività) e l’artigianato 
di servizio.  
 
Modalità d’intervento, diretto con studio planimetrico solo per i servizi della piastra polifunzionale; gli indici applicati 
sono i seguenti: 

⇒ Ist         =   0,2   mq/mq 
⇒ H max  =   3,50 m 
⇒ Rc         =   0,25 
⇒ Rp         =    85% 
⇒ Ds         =   5,00 m 

 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
Il comparto è posto nelle immediate vicinanze dell’abitato di Cadria. 

10   AMBITO   AT10 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 1.710 mq per la realizzazione di servizi tecnologici. 
      
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alla realizzazione di servizi tecnologici nello specifico 
un’isola ecologica e relative volumetrie tecniche.  
 
Modalità d’intervento, diretto con la procedura per le opere pubbliche; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =   0,3   mq/mq 
⇒ H max  =   3,00 m 
⇒ Dc         =   3,00 m 

 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
Il comparto si trova in località Rocca Pagana. 

11   AMBITO   AT11 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 20.258 mq per la realizzazione di 3.038 mq su Slp turistico 
- ricettiva. 
   
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alle attività turistico-ricettive, per campeggi ed 
eventuale rifugio. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, la residenza del titolare o del custode nella misura massima di 
120 mq, gli esercizi di vicinato e l’artigianato di servizio. 
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Modalità d’intervento, indiretto con Piano Particolareggiato; gli indici applicati sono i seguenti: 
⇒ Ist         =   0,15   mq/mq   
⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,5 
⇒ Rp         =   80% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 

 
Prescrizioni particolari: 
La volumetria andrà realizzata concentrandola al massimo in 2 edifici, uno destinato ai servizi e l’altro all’attività di 
ristorazione. 
Gli interventi sull’attuale rifugio “Scoiattolo”, di proprietà comunale potranno essere attuati autonomamente con 
Permesso di Costruire. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva è posto in località Malga Corva. 

12   AMBITO   AT12 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 4.948 mq per la realizzazione di 3 edifici da 500 mc 
ciascuno, per un totale di 1.500 mc. 
   
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alle attività turistico-ricettive e residenza turistica. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, gli esercizi di vicinato e l’artigianato di servizio. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Particolareggiato; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Volumetria definita in 1.500 mc   
⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,2 
⇒ Rp         =   50% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 

 
Prescrizioni particolari: 
I caratteri tipologici e architettonici dovranno rifarsi alle costruzioni rurali dei “fienili”. 
È necessario adottare opportuni sistemi di mitigazione sia da un punto di vista vedustico che paesaggistico.  
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva e residenziale è posto in località Rest. 

13   AMBITO   AT13 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 9.528 mq per la realizzazione di 6 edifici da 500 mc 
ciascuno, per un totale di 3.000 mc.    
 
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alle attività turistico-ricettive e residenza turistica. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, gli esercizi di vicinato e l’artigianato di servizio. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Particolareggiato; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Volumetria definita in 2.500 mc   
⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,2 
⇒ Rp         =   50% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 

 
Prescrizioni particolari: 
I caratteri tipologici e architettonici dovranno rifarsi alle costruzioni rurali dei “fienili”. 
È necessario adottare opportuni sistemi di mitigazione sia da un punto di vista vedustico che paesaggistico.  
La proprietà del comparto è comunale. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva e residenziale è posto in località Rest. 
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14   AMBITO   AT14 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 1.478 mq per la realizzazione di servizi tecnologici.      
 
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alla realizzazione di servizi tecnologici nello specifico 
deposito di bombole di gas. 
 
Modalità d’intervento, diretto con la procedura per le opere pubbliche; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Volumi tecnici strettamente necessari 
⇒ H max  =   3,00 m 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 
⇒ Ds         =    secondo il Nuovo Codice della Strada 

 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
Il comparto si trova in località Rest a lato della strada per Cadria per l’intervento andrà adeguatamente mitigato alla 
percezione da monte e da valle. 

15   AMBITO   AT15 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 1.045 mq per la realizzazione di parcheggi.     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alla localizzazione di parcheggi. 
 
Modalità d’intervento, diretto con la procedura per le opere pubbliche; 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito è posto appena al di fuori dell’abitato di Magasa. 
Il parcheggio andrà debitamente piantumato nella misura di un albero per posto auto preferibilmente a confine. 

16   AMBITO   AT16 
Dati generali:  il comparto di proprietà pubblica prevede la realizzazione di un rifugio alpino di circa 400 mq di Slp.     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alle attività turistico-ricettive (rifugio). 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo se attuato da privati convenzionati; diretto con procedura per le 
opere pubbliche se realizzato da ente pubblico gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Volumetria definita in 1.200 mc      
⇒ H max  =   7,50 m 

 
Prescrizioni particolari: 
L’intervento va preceduto da uno studio di fattibilità ambientale e paesaggistica. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva è in località Dosso delle Saette. 

17   AMBITO   AT17 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 2.494 mq per la realizzazione di attività di piscicoltura, 
utilizzando le volumetrie esistenti con eventuale ampliamento.    
 
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alle attività di allevamento di pesci in acque dolci e 
servizi connessi (incubatoio). 
 
Modalità d’intervento, indiretto con convenzione se realizzato da privati; diretto con la procedura per le opere pubbliche 
se realizzato dall’Amministrazione Comunale o da un ente pubblico; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =   0,2 mq/mq 
⇒ H max  =   7,5 m 

 
Prescrizioni particolari: 
Riutillizo dei manufatti esistenti con eventuale previsione di nuova costruzione – ristrutturazione. 
  
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
Il comparto di piscicoltura si trova in località  Cornalù. 
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18   AMBITO   AT18 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 1.999 mq per la realizzazione di parcheggi su area 
pubblica. 
  
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alla localizzazione di parcheggi. 
 
Modalità d’intervento, diretto con la procedura per le opere pubbliche; 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito è posto nella zona del Cordeter. 
Il parcheggio andrà debitamente piantumato nella misura di un albero per posto auto preferibilmente a confine. 
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b) Sensibilità paesaggistica dei luoghi 
(vedi relazione Piano Parco Alto Garda) 
Il PGT ha determinato la classificazione di sensibilità paesistica del territorio deducendola e 
confrontandola con quanto previsto nel Parco Alto Garda Bresciano. 
Vengono salvaguardate la normativa e le indicazioni e le prescrizioni. 
La griglia risultante consente di definire in dettaglio la sensibilità paesistica dei siti e di 
conseguenza le massime trasformazioni possibili. 
In caso di contrasto normativo o dubbio interpretativo sarà da ritenersi prevalente quanto definito 
nel Piano e nella cartografia di maggior dettaglio. 
 

c) Catalogo degli insediamenti rurali di interesse storico 
Sarà necessario censire gli  edifici di valore storico sparsi sul territorio, anche se la categoria 
prevalente riguarda le limonaie già in passato catalogate e censite. 
Sono altresì da valutare gli edifici per la produzione agricola a destinazione diversa come mulini o 
fabbricati a funzioni specifiche. 
Tali edifici andranno comunque identificati nella cartografia di base come elementi di importanza 
elevata essendo in larga parte smessi dalle funzioni originarie. 
Le operazioni di censimento dovranno essere eseguite anche in un secondo tempo, utilizzando per il 
momento le classificazioni e gli elenchi già vigenti sia sul territorio di Magasa che di Valvestino e 
prevedendo delle norme di salvaguardia  che gestiscano le modalità operative e le possibilità di 
trasformazione sino alla rielaborazione di un censimento più aggiornato per i due territori comunali. 
 

d) Orientamenti e criteri di attuazione 
E’ sempre il piano attuativo (piano di lottizzazione o piano di recupero) l’elemento necessario ad 
attuare le previsioni negli ambiti di trasformazione, salvaguardando i piani esecutivi già vigenti. 
In linea di massima l’utilizzo delle Denuncie di Inizio Attività è destinato a prevalere nel caso degli 
interventi di attuazione diretta o dopo l’approvazione dell’eventuale piano attuativo se necessario. 
Resta chiaro comunque che per tutti gli interventi che per dimensione o per dubbio interpretativo 
della normativa è preferibile la procedura del Permesso di Costruire che consente al privato di 
interloquire con l’Amministrazione in modo più sicuro anche nei confronti della procedura di 
autorizzazione paesistica che di fatto investe l’intero territorio comunale. 
 

e) Criteri di intervento negli ambiti di trasformazione 
Negli ambiti di trasformazione si potrà intervenire tramite piano attuativo, sia esso un piano di 
lottizzazione per le aree libere o un piano di recupero per il suolo già consumato (edificato). 
Il passaggio attraverso le convenzioni urbanistiche o gli atti di programmazione negoziata 
assolvono alla necessità di poter calibrare gli interventi in modo coerente con lo sviluppo e le 
aspettative, sia da parte dell’Amministrazione che da parte degli imprenditori. 
Tuttavia ogni intervento dovrà perseguire degli obiettivi comuni allo spirito dell’intero PGT e cioè: 

- sostenibilità dell’intervento, sia dal punto di vista ambientale che paesistico; 
- sostenibilità dell’intervento sul piano della dotazione dei servizi o del loro 

potenziamento; 
- sostenibilità dell’intervento ai fini del miglioramento qualitativo architettonico del 

patrimonio edilizio; 
- utilizzo di tutte le possibilità di sfruttamento delle energie alternative e/o del risparmio 

energetico; 



Piano di Governo del Territorio Intercomunale – Relazione illustrativa 
Comune di Valvestino – Comune di Magasa 

 

 63 

- coerenza con il quadro infrastrutturale dell’area in cui si pone, con particolare 
riferimento all’integrazione di quanto già esistente; 

- coerenza con le volontà dell’Amministrazione soprattutto per quanto riguarda 
l’integrazione dei servizi pubblici in generale anche a compenso di aree adiacenti che 
ne hanno una scarsa dotazione. 

 
Si ritiene che un quadro ricognitivo preliminare basato sia su contatti che su pareri preventivi siano 
alla base dell’impostazione delle trasformazioni per un corretto processo progettuale senza spreco di 
risorse intese in senso lato, economiche  e temporali. 
 
Nelle schede di indirizzo di ogni ambito di trasformazione saranno comunque indicati i criteri 
puntuali, sia prescrittivi che di indirizzo, al fine di un più facile controllo dello sviluppo generale del 
territorio, cercando comunque di non essere elementi coercitivi sul linguaggio architettonico dei 
progetti urbanistici ed edilizi. 
 

f) Criteri per la compensazione perequazione e incentivazione 
Perequazione solo in aree contigue e della stessa natura. 
Incentivazione per azioni di risparmio energetico. 
 

g) Criteri per le localizzazioni delle attività commerciali 
Sostanziale favorimento per l’insediamento di nuove attività commerciali (esercizi di vicinato) a 
servizio delle frazioni che ne sono prive e delle nuove strutture ricettive. 
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A6 CONSUMO DI SUOLO 
 
Nei due territori comunali il consumo di suolo è stato molto limitato e sostanzialmente coincidente 
con alcuni interventi nelle frazioni di Moerna, Turano e di Magasa volti ad un miglioramento della 
dotazione per il turismo e per i servizi annessi. 
 

a) Dati e considerazioni 
Le considerazioni seguenti sono redatte secondo le indicazioni del PTCP (approvato il 22 aprile 
2004 con delibera n°21 ma pubblicato solo il 22 dicembre 2004) e della Circolare Provinciale che 
ne indica i criteri, le direttive per la gestione transitoria e le procedure per l’emissione dei pareri. 
 
Criteri e metodi 
La tavola relativa al Consumo di suolo è in scala 1:11.000 e in essa sono indicate: 

� le aree urbanizzate in grigio; 
� le aree urbanizzabili retinate in giallo, quali zone previste ma non urbanizzate dal 

precedente PRG; 
� le aree urbanizzabili contornate in linea nera e retinate in arancio chiaro, quali nuovi 

ambiti di trasformazione. 
 
Per quello che riguarda le aree urbanizzate sono state incluse tutte le aree edificate ed interessate da 
Permesso di Costruire antecedente il 31-12-2011, le aree stradali di importanza maggiore 
(comunali, provinciali e statali), i parcheggi e gli standards realizzati. 
 
Tutto il territorio è compreso nel Parco dell’Alto Garda Bresciano. 
 
Le aree a Parco naturale sono quelle indicate nel Parco Alto Garda Bresciano e nella tavola 1.2.1. 
 
Le aree urbanizzabili comprendono tutte quelle porzioni di territorio non edificato ma per cui il 
PRG vigente prevede l’edificabilità, per le quali non è stato ancora emesso Permesso di Costruire 
alla data del 31-12-2011. 
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Rif. Calcolo Dati
Inizio 
decennio 491
Fine 
decennio 358
Inizio 
decennio 236
Fine 
decennio 209

Saldo naturale Decennio -74
Inizio 
decennio 2,08
Fine 
decennio 1,71

Convenzionale3 mq 1 191.422
Parchi urbani sovracomunali e 
territoriali realizzati mq 2

Complessivo mq 3 1+2 191.422
In essere (residuo del Prg 
previgente non interessato da 
permessi di costruire) mq 4 32.414
Aggiuntivo (nuovo Pgt) mq 5 56.662
Parchi urbani sovracomunali e 
territoriali previsti mq 6

Complessivo mq 7 4+5+6 89.076
Standard arretrato4 mq 8

Convenzionale5 mq 9 4+5-8 89.076

5 Suolo urbanizzabile convenzionale - Suolo da edificare per effetto delle previsioni confermate del Prg previgente qualora non ancora interessate da permessi di 
costruire e delle previsioni aggiuntive del nuovo Prg. Per previsoni del Prg previgente e del nuovo Prg si intendono le zone omogenee A, B, C, D, F come definite 
dal DM 2 aprile 1968 (compresi i lotti liberi). Sono esclusi dal suddetto calcolo gli standard destinati al fabbisogno arretrato e le zone F in qualità di parchi urbani 
sovracomunali (art. 139 delle Nta del Ptcp) e territoriali.

Consumo di 
suolo2

Suolo 
urbanizzat
o

Suolo 
urbanizza
bile

1 Per decennio di riferimento si intende il decennio che termina il 31/12 dell'anno antecedente l'adozione del piano (es. 1996-2006 ).

Tabella A: Stima convenzionale di consumo di suolo ai sensi dell'art. 141 delle NTA del PTCP

2 I dati del consumo di suolo sono riferiti al 31/12 dell'anno antecedente l'adozione del piano.

3 Suolo urbanizzato convenzionale - Suolo già edificato, comprensivo delle principali infrastrutture (strade/ferrovie), o interessato da permessi di costruire alla data 
del 31/12 dell'anno antecedente l'adozione del piano, coincidente con le zone omogenee A, B, C, D, F del DM 2 aprile 1968. Sono escluse le zone F in qualità di 
parchi urbani sovracomunali (art. 139 delle Nta del Ptcp) e territoriali.
4 Standard arretrato - Aree del Prg previgente destinate al soddisfacimento dello standard di legge e non ancora attuate alla data del 31/12 dell'anno antecedente 
l'adozione del piano. Tali aree potranno essere confermate in termini quantitativi dal nuovo Prg senza generare consumo di suolo, pertanto non dovranno essere 
individuate graficamente sulla tavola.

Stima convenzionale di consumo di suolo

Situazione 
demografica del 
decennio di 
riferimento1

Popolazione residente 

Famiglie residenti

Popolazione residente/famiglia

 
 
E’ da notare che  circa 32.414 mq computati nei nuovi ambiti di trasformazione (AT03-AT04-
AT07-AT09-AT11) erano comunque stati interessati dalla programmazione edilizia del vecchio 
PRG previgente e sono stati riconfermati dal presente PGT. 
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pop.(o) 491
pop.(n) 358
S.n (o-n) -74
fam.(o) 236 nati morti Snaturale
fam.(n) 209 9 83 -74
fam. End. 243
C. End. 7
C. Esog. -34
Tasso end. 0,0315
Tasso esog. -0,1459
Urb. (n) 191.422
Urb./fam. 916 Totale mq.
Urb. End. 6.818 -24.729
Urb. Esog. -31.547

saldo naturale = nati-morti tra il 2001 e il 2011:

 
E’ inoltre da notare che il calcolo non distingue le volumetrie destinate alla residenza turistica e 
ricettiva che nel caso dei territori della Valvestino costituiscono il settore produttivo e non abitativo 
che può diventare il volano del rilancio dell’economia montana. Il calcolo improntato sulla 
composizione familiare e sulla crescita o decrescita della popolazione appare quindi viziato nel 
metodo fin dall’origine. 
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B0 INTRODUZIONE  

Premessa 
I comuni di Magasa e di Valvestino non hanno mai avuto prima d’ora un Piano dei Servizi. 
È evidente che i due Comuni abbiano per la loro dimensione degli scompensi interni, del tutto 
ammissibili per una realtà territoriale di così vaste dimensioni e una popolazione inferiore ai 400 
abitanti sparsa in ben sette frazioni principali.  
NeI Piano dei Servizi sono allegate le tavole B 2.1 “Servizi Comunali – Valvestino” e B 2.2 “Servizi 
Comunali – Magasa” dove sono indicati i dati caratteristici dei servizi esistenti, sia come servizi 
urbani (o aree per standard urbanistico), che come servizi alla persona (o prestazioni erogate alla 
cittadinanza). 
 
 

B1 METODOLOGIA  ADOTTATA 

Principi generali 
Nel Piano dei Servizi dopo che sono state censite le strutture esistenti, sono stati determinati gli 
obiettivi da raggiungere e, sulla scorta di questi ultimi, è stata elaborata la proposta progettuale per 
l’adeguamento delle strutture e dei servizi esistenti agli standard determinati. Completa il Piano dei 
Servizi vigente la serie degli allegati cartografici, sia dell’esistente che della proposta progettuale.  
E’ attraverso la maglia dei servizi che ogni singola parte dell’abitato o meglio ogni singola frazione 
stabilisce rapporti di vita e relazioni, è attraverso il contatto stretto con la residenza che i vari poli di 
attrazione distribuiti nel territorio formano una rete di funzioni vive. 
Quindi mentre da un lato ogni singola frazione dovrebbe avere una propria autonomia per l’uso dei 
servizi primari, la vita di relazione a livello di servizi secondari, deve avvenire a più ampio raggio.  
Solo una stretta complementarietà fra servizi e percorsi viari rende plausibile il discorso 
dell’intelaiatura e della sua fruibilità e accessibilità. 
Per il territorio dei due comuni di Magasa e di Valvetsino riveste un’importanza primaria oltre al 
potenziamento e alla rivalutazione dei percorsi interni, il collegamento ai comuni limitrofi e 
sostanzialmente tutto quanto concerne LA MOBILITA’, sia essa endogena che esogena. 
 

Individuazione dei Servizi da considerare a standard urbanistico 
Ai sensi del D.M. 1444/68 le tipologie dei servizi considerati a standard sono: 
§ le aree strutture per l’istruzione: scuola materna e scuola dell’obbligo; 
§ le aree attrezzature interesse comune: religiose, culturali, sociali, assistenziali, sanitarie, 

amministrative, per pubblici servizi ed altre; 
§ le aree attrezzature per spazi pubblici attrezzati a parco, per il gioco, per lo sport e le aree 

verdi di pubblico accesso con esclusione delle aiuole verdi lungo le strade; 
§ le aree per parcheggi. 
 

Non vengono in generale considerati standard i servizi e le attrezzature generali relative alle opere 
di urbanizzazione primaria (strade, marciapiedi, ecc. ecc.) e quelle riguardanti i servizi tecnologici 
come le reti dell’acquedotto, del gas metano, delle fognature, dell’energia elettrica. 
 
Sono invece considerate standard le aree per le isole ecologiche, per i depuratori comunali ed i 
cimiteri in quanto la loro esistenza comporta effetti di qualificazione urbanistica ed ambientale 
significativa per la qualità della vita della comunità locale. 
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Le tipologie di servizio intese come standard includono inoltre le attrezzature private che per loro 
natura si integrano con quelle erogate dalla funzione pubblica (ad esempio le scuole e i servizi 
sanitari). Le strutture private che invece perseguono principalmente finalità di lucro in settori in cui 
la Pubblica Amministrazione non è interessata sono invece state escluse. 
 

Identificazione delle aree e degli immobili destinati a servizi 
Le strutture destinate a servizi pubblici nel nuovo Piano dei Servizi sono state così suddivise e 
identificate nella cartografia allegata :  
 
§ Aree e attrezzature per servizi pubblici e di interesse pubblico al servizio della residenza       

(istruzione, verde sportivo e ricreativo, parcheggi, aree culto e cimiteri); 
 
§ Aree e attrezzature per servizi pubblici e di interesse generale; 

 
§ Aree e attrezzature per servizi pubblici e di interesse pubblico di carattere sovra comunale 

(attrezzature generali sovra comunali); 
 
§  Aree e attrezzature per servizi tecnologici; 

 
§  Aree e servizi per la mobilità.  
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B2 INVENTARIO DEI SERVIZI PUBBLICI E DI INTERESSE PUBBLICO 
ESISTENTI 
 
Le poche aree urbanizzate generano limitate esigenze di aree a servizi.   
Trattandosi di Comuni montani immersi in aree boscate ad alto valore naturalistico e di proprietà 
pubblica, come previsto dalla L.R. 12/2005 non sono definite specifiche aree a verde pubblico. 
Nelle tavole B 2.1 e B 2.2 sono riportati i servizi esistenti (senza contorno rosso). 
La situazione attuale in generale è la seguente: 
 

Tipologia servizi Area mq 
SP - R1 istruzione 5.222 
SP - R2 verde e attrezzature sportive 14.108 
SP - R3 parcheggi 10.305 
SP - R4 servizi per il culto 2.956 
SP - R5 aree cimiteriali 1.833 
SP - G   servizi generali 14.449 
SP - S   altri servizi sovracomunali 0 
ST         servizi tecnologici 101 

TOTALE mq. 48.964 
 
E’ stata eseguita una ricognizione puntuale dei servizi esistenti sul territorio comunale, verificando 
la  classificazione per tipologia di servizi e nel contempo anche il rilevamento dei bisogni 
soddisfatti e non, nella situazione in cui si presentano a tutt’oggi, proiettati sul possibile sviluppo 
della programmazione urbanistica. 
Dopo la suddivisione per tipologia di servizio differenziata rispetto a quanto contenuto nel PRG 
previgente, vengono esaminati l’offerta, la domanda, i programmi d’intervento correttivi; la 
fattibilità degli interventi (con la necessaria quantificazione economica) e i conteggi di verifica della 
dotazione di servizi/standard del Comune è invece contenuta nello specifico capitolo 
“Programmazione economica, operatività e fattibilità” 
Più in particolare è da precisare quanto segue. 
 
Analisi dell’offerta 
L’accessibilità e la fruibilità dei singoli servizi sono gli elementi principali che hanno caratterizzato 
l’analisi qualitativa supportata a volte dallo stato di conservazione delle strutture, mentre sulla base 
dei rilevamenti eseguiti si è potuto quantificare i servizi esistenti e la loro capacità. 
Queste ricognizioni estese a tutte le strutture che possono essere considerate come servizi 
d’interesse pubblico (anche se in alcuni casi gestite da privati) è stata sintetizzata in una serie di 
tabelle riassuntive che includono, altre ai parametri dimensionali, la possibile capacità massima ed 
in certi casi anche i parametri qualitativi suddetti correlati da un giudizio di valore. 
 
Analisi della domanda. 
Essa rappresenta il punto di partenza ed è correlata a seconda del tipo di servizio o a segmenti 
specifici della popolazione o ad ambiti territoriali e fattori peculiari. 
Tale analisi, soprattutto per i servizi alla popolazione, tiene conto sia degli aspetti quantitativi 
(quanti si rivolgeranno al servizio) sia degli aspetti qualitativi (chi si rivolge ad esso e con quali 
aspettative o esigenze). 
Sono state considerate ad esempio la mobilità, la frequenza di utilizzo e la localizzazione preferibile 
del servizio in rapporto all’utenza specifica. 
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Iniziative e programmi 
E’ questa parte la sintesi delle due precedenti: il confronto tra domanda ed offerta con le rispettive 
qualità e quantità genera necessariamente l’insieme delle iniziative che dovranno migliorare ed 
organizzare i servizi del Comune attraverso il quadro degli interventi pubblici. 
Questa parte costituisce il carattere programmatico del Piano dei Servizi. 
Per ciò che riguarda i servizi di scala maggiore di competenza di enti superiori o amministrazioni 
diverse si fa riferimento agli impegni programmatici di questi altri operatori pubblici. 
 
 

Aree e attrezzature per servizi pubblici e di interesse pubblico al servizio della 
residenza      

Istruzione 
Le attrezzature per l’istruzione di base comprendono gli edifici destinati all’assistenza prescolare 
dei bimbi, asilo-nido, scuole materne, e alla scuola dell’obbligo, ma attualmente per l’esiguo 
numero della popolazione in età scolare il servizio  è svolto a Capovalle con lo stesso Comune. Si 
riportano comunque le strutture scolastiche esistenti non utilizzate. Esse costituiscono di fatto una 
potenzialità per eventuali sviluppi demografici o per attività di servizio di diversa natura. 
 

Attrezzature per l’Istruzione  
Categoria Zona Stato Note Area (m2) 

istruzione SP - R1 E Magasa 4.618 
istruzione SP - R1 E Moerna 604 

TOTALE mq. 5.222 
 
 

Verde sportivo e ricreativo 
In tabella sono elencate le aree disponibili, con l’indicazione dell’ubicazione/struttura per quelle più 
rilevanti. 
 

Verde sportivo e ricreativo   
Categoria Zona Stato Note Area (m2) 

Verde  SP - R2 E Turano 1.007 
Verde SP - R2 E Turano 5.347 
Verde SP - R2 E San Rocco 7.754 

TOTALE mq. 14.108 
 
La grande estensione del territorio interamente inserito nel Parco Alto Garda Bresciano, consente di 
affermare che la dotazione di aree verdi pro-capite è altissima, ben oltre  i 13 mq. per abitante 
(residenti+turisti) risultanti dal mero calcolo sulla base della grande superficie del territorio, di 
50,27 kmq, in quanto la maggior parte delle aree boscate ed agricole è liberamente accessibile. 
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Parcheggi 

Aree a parcheggio 
Categoria Zona Stato Note Area (m2) 
parcheggi SP - R3 E Armo 596 
parcheggi SP - R3 E Armo 357 
parcheggi SP - R3 E Armo 780 
parcheggi SP - R3 E Bollone 1.032 
parcheggi SP - R3 E Bollone 517 
parcheggi SP - R3 E Bollone 511 
parcheggi SP - R3 E Magasa 257 
parcheggi SP - R3 E Moerna 729 
parcheggi SP - R3 E Moerna 1.920 
parcheggi SP - R3 E Persone 120 
parcheggi SP - R3 E Persone 397 
parcheggi SP - R3 E Persone 179 
parcheggi SP - R3 E Rest 1.330 
parcheggi SP - R3 E Rest 909 
parcheggi SP - R3 E Turano 567 
parcheggi SP - R3 E Turano 104 

TOTALE mq. 10.305 
Le strutture a parcheggio sono posizionate attigue agli altri servizi pubblici o di uso pubblico, 
all’accesso dei nuclei abitati e in alcune località turistiche a servizio dell’escursionismo.  
 

Aree di culto e cimiteri 
Rientrano nella categoria  di attrezzature religiose  tutte quelle destinate all’esercizio del culto e le 
relative attività accessorie 

- il centro religioso, normalmente inteso come chiesa o luogo di culto con relative pertinenze 
riguardanti le abitazioni del personale religioso; 

- i cimiteri e le pertinenze annesse. 
Le aree cimiteriali sono distribuite a fianco delle principali frazioni e spesso ancora adiacenti alle 
chiese ed ai santuari poiché il territorio rimasto legato all’Austria fino al 1918 non è stato soggetto 
alla riforma napoleonica.  
 
Strutture religiose e aree attrezzate annesse 
Categoria Zona Stato Note Area (m2) 

culto SP - R4 E Armo 255 
culto SP - R4 E Bollone 437 
culto SP - R4 E Magasa 611 
culto SP - R4 E Moerna 504 
culto SP - R4 E Persone 138 
culto SP - R4 E Turano 473 
culto SP - R4 E Turano 441 
culto SP - R4 E San Rocco 97 

TOTALE mq. 2.956 
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Strutture cimiteriali   
Categoria Zona Stato Note Area (m2) 
cimitero SP - R5 E Armo 212 
cimitero SP - R5 E Bollone 259 
cimitero SP - R5 E Magasa 462 
cimitero SP - R5 E Moerna 278 
cimitero SP - R5 E Persone 222 
cimitero SP - R5 E Turano 400 

TOTALE mq. 1.833 
 

Aree e attrezzature per servizi pubblici e di interesse generale 
Rientrano nella generica indicazione di attrezzature di interesse comune quelle riservate alle attività 
che potremo definire di relazione oppure socio-culturali e di valenza sociale. 
Si è inteso che tali servizi siano resi in momenti distinti sia ai residenti che alle attività 
produttive/turistiche. 
Le attrezzature generali comunali possono essere identificate con: 

- il centro culturale, da intendere normalmente come luogo di incontri culturali, conferenze, 
musei, proiezioni, ecc. articolato di solito attorno alla biblioteca, dotata o meno di sale per 
studi di interesse particolare; 

- il centro sociale, da considerare come luogo adatto agli incontri fra cittadini – interessanti 
l’ampio arco di attività associative finalizzate in senso sportivo, ricreativo, ecc. – dotato 
quindi dei locali indispensabili per le varie riunioni ma anche il mondo del lavoro per 
assemblee, riunioni e convegni, corsi di aggiornamento; 

- il centro sanitario, avente il compito di provvedere alle prestazioni sanitarie di tipo 
diagnostico nei vari settori della medicina, alle cure ambulatoriali ed, eventualmente agli 
interventi di pronto soccorso, nonché le strutture assistenziali come le case di riposo e le 
residenze protette per anziani; 

- il centro amministrativo consiste nell’organismo municipale, negli uffici pubblici in genere 
dello Stato o della Regione. 

Sono servizi resi principalmente dalle frazioni capoluogo. 

Attrezzature generali di interesse comune   
Categoria Zona Stato Note Area (m2) 

servizi generali SP - G E Armo  753
servizi generali SP - G E Bollone 428
servizi generali SP - G E Magasa 383
servizi generali SP - G E Magasa 154
servizi generali SP - G E Moerna 481
servizi generali SP - G E Moerna 400
servizi generali SP - G E Persone 1.313
servizi generali SP - G E Persone 508
servizi generali SP - G E Rocca Pagana 1.275
servizi generali SP - G E Turano 229
servizi generali SP - G E Turano 3.044
servizi generali SP - G E Turano 2.359
servizi generali SP - G E Turano 1.966
servizi generali SP - G E Turano 1.063
servizi generali SP - G E Malga Corva 93

TOTALE mq. 14.449
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 Le Sedi Municipali sono poste attualmente in due palazzi distinti nelle due frazioni principali di 
Turano e Magasa. 
 

Aree e attrezzature per servizi tecnologici 
Sono gli edifici e/o le aree destinate alle installazioni degli impianti tecnologici (acquedotto, 
fognature, gasdotto, servizi di distribuzione dell'elettricità, servizi telefonici, di trasporto pubblico, 
depuratori) e sono individuati come zona ST nella tavola dei Servizi e della Disciplina di Piano. 
 
Fanno parte di queste aree e attrezzature:  
§ i depuratori della rete fognaria; 
§ i pozzi di prelievo per l’acquedotto comunale; 
§ le cabine di trasformazione dell’elettricità; 
§ le cabine per i servizi telefonici; 
§ gli impianti di cambio pressione del gasdotto; 
§ gli impianti idroelettrici e le aree di pertinenza; 
§ le isole ecologiche 

 
Escludendo i servizi di rete, solitamente interrati sotto strade, marciapiedi e aree pubbliche, le aree  
ove sono ubicate le strutture principali e le installazioni tecnologiche comprese nel computo degli 
standard urbanistici sono quelle di pertinenza ed impianti puntuali (depuratori, isole ecologiche ecc. 
ecc.) 
 

Servizi tecnologici       
Categoria Zona Stato Note Area (m2) 

servizi tecnici ST E Moerna 101 
TOTALE mq. 101 

Aree e servizi per la mobilità 
Fanno parte di questa categoria strade e aree stradali in genere, rotonde, percorsi pedonali, piste 
ciclabili.  
Questo tipo di servizi non sono computabili quali standard urbanistici ma rivestono una 
fondamentale importanza nella vita, nel lavoro e nella dotazione a fini turistici del territorio. 
Da segnalare la grande estensione della rete stradale comunale e della altrettanto estesa rete di 
sentieri e mulattiere che collegano frazioni e località sparse, le difficoltà generate dalla loro 
manutenzione e accessibilità stagionale. 
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B3 PROGETTO E PREVISIONE DEI SERVIZI 
 
La dotazione dei servizi andrà ad arricchirsi per la realizzazione di servizi all’interno degli Ambiti 
di Trasformazione e di servizi di piccola entità (parcheggi). 
La loro ubicazione diffusa sul territorio dovrebbe consentire un miglioramento generale, sia nelle 
zone di edilizia residenziale che in quelle più spiccatamente turistiche. 
Per ciò che riguarda le infrastrutture sono previsti interventi puntuali per il miglioramento dei 
collegamenti stradali ciclopedonali e la sosta di autoveicoli. 
 
 

Aree e Servizi localizzati 
Principalmente parliamo di carenza quantitativa piuttosto che qualitativa e in particolare riguardo 
alla dotazione di parcheggi auto, che rivestono un’importanza fondamentale per l’attrattiva turistica 
e per la riqualificazione delle zone storiche. 
Già da tempo si è improntato il discorso di dotare tutte le frazioni di parcheggi, anche su piccole 
aree.Il punto critico è costituito dalla fruizione turistica delle zone meno accessibili. 
Il presente PdS individua altre aree da realizzare a servizio dei nuclei antichi e delle zone di 
maggiore richiamo turistico. 
 
 
 
I servizi in progetto inseriti nel PdS visibili sulla cartografia sono di seguito elencati: 
 

SERVIZI DI PROGETTO 

Zona Categoria Area (m2) 
SP - R1 Istruzione -------- 
SP - R2 Verde sportivo e ricreativo -------- 
SP - R3 Parcheggi  5.664 
SP – R4 Culto -------- 
SP – R5 Cimiteri 468 
SP – G Servizi generali  30.988 
SP – S Servizi sovracomunali  -------- 
ST Servizi tecnici 3.188 

  TOTALE SERVIZI DI PROGETTO  40.308 
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Le nuove aree a parcheggio sono le seguenti: 
 

Categoria Zona Note Area (m2) 
parcheggi SP – R3 Parcheggio Valvestino in AT08 1.626 
parcheggi SP – R3 Parcheggio Magasa in AT09 688 
parcheggi SP – R3 Parcheggio Magasa in AT15 1.045 
parcheggi SP – R3 Parcheggio Magasa in AT18 1.999 
parcheggi SP – R3 Parcheggio – Bollone 306 

 
 
 
A fini esclusivamente quantitativi il totale delle aree standard, tra esistenti e di progetto risulta:   
  

TOTALE AREE PER SERVIZI A STANDARD 

  
servizi esistenti 

mq 
servizi progetto 

mq servizi totale mq 

alla residenza-commercio 34.424 6.132 40.556 
di carattere generale 14.449 9.229 23.678 

TOTALE MQ. 48.873 15.361 64.234 
 
 

 

Mobilita’ 
 
Per ciò che riguarda la mobilità sono previsti una serie di interventi e potenziamenti per migliorare 
sia localmente che complessivamente l’insieme della viabilità su gomma. 
 

  Tipologia 
Lunghezza 

(m) 
S01 rotatoria in prossimità di Turano 97 
S02 strada a Moerna 200 

 
Fondamentale è il nucleo di collegamento in progetto verso il Trentino. 
Ma queste decisioni sono ad appannaggio di Provincia e Regione  e l’Amministrazione locale può 
esserne solo la propugnatrice dell’istanza. 
 
 



Piano di Governo del Territorio Intercomunale – Relazione illustrativa 
Comune di Valvestino – Comune di Magasa 

 

 76 

B4 PROGRAMMAZIONE ECONOMICA, OPERATIVITA’ E FLESSIBILITA’ 
 
E’ questa la parte che si occupa di verificare l’attuabilità complessiva degli interventi previsti nei 
singoli programmi ed iniziative. 
Si tratta di quantificare la spesa e le reali tempistiche d’esecuzione, con gli eventuali riferimenti alla 
questione della reiterazione dei vincoli espropriativi motivandone la ragione. 
 
 

Entrate dall’attuazione del PGT 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Costi e oneri in carico per l’attuazione del PGT 
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B5 VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO DEGLI STANDARD 
 
In questa parte della relazione vengono effettuate le verifiche finali. 
Si parte dall’affermazione dei criteri generali di calcolo e si procede prima al ricalcolo della 
capacità insediativa poi alla verifica finale quantitativa adottando i criteri di legge  (DM 1444/68) 
per  residenza, terziario e sistema produttivo nell’ambito delle previsioni di PRG. 
I servizi sovracomunali sono stati esclusi dai calcoli di verifica, mentre quelli generali, per la 
navigazione e i servizi tecnici computabili sono stati suddivisi proporzionalmente tra residenza e 
produzione. 
 
Le tabelle finali infine riassumono la programmazione del Piano dei Servizi, settore per settore. 
 
 

La residenza e il turismo 
Il calcolo viene effettuato sulla proiezione  della popolazione, partendo da quella esistente al 31 
dicembre 2010. 
Dalle previsioni del Documento di Piano (ambiti di trasformazione) ottengo: 
 
Incremento SLP  
residenziali e turistiche       
AT  DdP Mq 5.774       
        

Totale mq 5.774  DM 1444/68 

pari ad abitanti teorici 
(30mq/ab.): 192 

   effettivi: 
pari ad abitanti 

(50mq/ab.): 115 
 
 
 
Incremento SLP turistiche        
AT  DdP Mq 6.118       
        

Totale mq 6.118  DM 1444/68 

pari ad abitanti teorici 
(30mq/ab.): 203 

   effettivi: 
pari ad abitanti 

(50mq/ab.): 122 
 
 

Abitanti al 31-12-2010:           366 
Afflusso turistico seconde case stimati in         200 
Posti letto turistici             10 
Abitanti teorici previsti dal PGT          192    
Aumento posti letto turistici dal PGT         203  

           _____ 
Abitanti teorici previsti totali:          971 
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Verifica quantitativa (DM 1444/68)  
 

Standard minimi residenza     
  

    
  Esistenti Incremento Totale    

   Abitanti 366 605 971    
dotazione minima: 971  x 18 = Mq 17.478 

 
 

Il commercio 
Le superfici di vendita nei precedenti strumenti urbanistici, pur con qualche limitazione 
dimensionale, erano ammesse in quasi tutte le zone. 
Gli esercizi di vicinato sono presenti in alcune frazioni ed hanno una caratteristica più di servizio 
che di attività commerciale. 
Sarebbe auspicabile una loro maggiore diffusione a beneficio sia della popolazione residente che di 
quella turistica. 
 
Da cui la verifica: 
 

Standard minimi commercio     
  

    
 *Esistenti *Incremento *Totale   

   SLP mq  (*stimati) 1.000 1.000 2.000    
dotazione minima: 2.000 75% = Mq 1.500 
 
 

Le aree produttive 
Le aree produttive sono complessivamente mq 41.413. 
L’incremento previsto dall’ambito di trasformazione AT02 è di mq 15.170, pertanto la superficie 
totale prevista è la seguente: 
 

Incremento aree Produttive   
AT 02 DdP Mq 15.170 
  

Totale mq 15.170 
 
Tali superfici produttive generano un fabbisogno, così come calcolato nella tabella seguente, che è 
soddisfatto dal complessivo degli standard. 
 

Standard minimi aree produttive     
  

    
  Esistenti Incremento Totale    

   Aree mq 41.413 15.170 56.583    
dotazione minima: 56.583 10% = Mq 5.658 
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Dotazione servizi della residenza, turismo e commercio 
Oltre alla quota dei servizi specificamente destinati alla residenza, commercio e turismo, è stata 
considerata la una quota dei servizi generali, destinati vale a dire indistintamente anche alla 
produzione, poiché le attività produttive sono d’entità trascurabile. 
 
La situazione è riportata nella tabella successiva: 
 

Servizi residenza, turismo e commercio 

tipo 
servizi esistenti 

mq 
servizi progetto 

mq 
servizi totale  

mq 
SPR1 5.222 -------- 5.222 
SPR2 14.108 -------- 14.108 
SPR3 10.305 5.664 15.969 
SPR4 2.956 -------- 2.956 
SPR5 1.833 468 2.301 
SP-G 14.449 (30.988) 45.437 

totale mq 48.873 37.120 85.993 
 
 
I servizi assimilabili a standard sono ripartiti come segue: 
 

Servizi residenza, turismo e commercio con validità di standard 

tipo 
servizi esistenti 

mq 
servizi progetto 

mq 
servizi totale  

mq 
SPR1 5.222 -------- 5.222 
SPR2 14.108 -------- 14.108 
SPR3 10.305 5.664 15.969 
SPR4 2.956 -------- 2.956 
SPR5 1.833 468 2.301 
SP-G 14.449     9.229 23.678 

totale mq 48.873 15.361 64.234 
 
Detraendo dallo standard totale esistente i valori di riferimento relativi sia alle aree produttive (pari 
al 10% dell’esistente cioè mq 4.141) che al commercio (pari al 75% dell’esistente cioè mq 750) 
ottengo standard esistente pari a: 
 

Totale standard esistente = mq 48.873

      - fabbisogno *esistente commercio = mq 750
      - fabbisogno esistente produttivo = mq 4.141

mq 43.982Standard esistente a disposizione per la popolazione

 
*(valore stimato) 
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Detraendo dallo standard totale i valori di riferimento relativi sia alle aree produttive (pari al 10%  
cioè mq 5.658) che al commercio (pari al 75% cioè mq 1.500) ottengo un totale di servizi alla 
popolazione di: 
 

= mq 64.234

      - *fabbisogno commercio = mq 1.500
      -   fabbisogno produttivo = mq 5.658

mq 57.076Totale standard a disposizione per la popolazione

Totale standard complessivo 
(esistente+progetto)

 
*(valore stimato) 

 

Da cui derivano le seguenti dotazioni pro-capite: 
 

Totale esistente
Superficie servizi esistenti = mq 43.982 = mq/ab   120,17 > 18  mq/ab
abitanti residenti 31/12/10 ab 366

Verde attrezzato esistente
sportivo e ricreativo = mq 14.108 = mq/ab   38,55 > 9,00  mq/ab

abitanti residenti 31/12/10 ab 366

Totale di previsione
Superficie servizi complessivi = mq 57.076 = mq/ab   58,78 > 18  mq/ab

abitanti teorici di  PGT ab 971

Verde attrezzato di previsione
sportivo e ricreativo = mq 14.108 = mq/ab   14,53 > 9,00  mq/ab

abitanti teorici di  PGT ab 971 DM 1441/68
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C1 DISCIPLINA DELLE AREE 

a) Criteri generali 
Il Piano delle Regole può definirsi lo strumento di controllo della qualità urbana e  territoriale della 
città, con particolare riferimento alla città costruita, comprese le aree  libere intercluse o di 
completamento. In questo ambito individua i nuclei di antica formazione ed identifica i beni 
ambientali e storico – artistico – monumentali oggetto di tutela.  
Esso considera e disciplina, cartograficamente e con norme, l’intero territorio dei due comuni ad 
eccezione delle aree comprese negli ambiti di trasformazione e di espansione individuati dal 
Documento di Piano.  
Individua anche le aree destinate all’agricoltura individuando gli edifici non più adibiti ad usi 
agricoli dettandone normativi d’uso; individua anche le aree di valore paesaggistico e le aree non 
soggette a trasformazione urbanistica individuando gli edifici esistenti e dettando la disciplina 
d’uso.  
Sulla scorta di quanto indicato nel Documento di Piano, il PdR individua:  
 
a) nella parte cartografica:  
§ gli ambiti del tessuto urbano consolidato, indicando al loro interno i nuclei di antica 

formazione con i beni storico – artistico – monumentali, le caratteristiche fisico – 
morfologiche che connotano l’esistente, lo stato di conservazione di ogni immobile e le zone 
di recupero edilizio ;  

§ le aree destinate all’esercizio dell’attività agricola;  
§ le aree di valore paesaggistico – ambientale;  
§ le aree non soggette ad interventi di trasformazione urbanistica.  

 
b) nella parte normativa: 
§ le modalità d’intervento con le destinazioni d’uso vietate ed i relativi parametri edilizi per i 

nuclei di antica formazione;  
§ le modalità d’intervento con le destinazioni d’uso vietate ed i relativi parametri edilizi per il 

tessuto urbano consolidato a prevalente destinazione residenziale esterno ai nuclei di antica 
formazione;  

§ le modalità d’intervento con le destinazioni d’uso vietate ed i relativi parametri edilizi per i 
lotti liberi da edificazione ed interclusi all’interno del tessuto urbano consolidato, in 
funzione dell’indice di utilizzo medio dell’isolato di riferimento;  

§ le norme per le zone di recupero edilizio del tessuto urbano consolidato, fino 
all’approvazione del relativo piano attuativo;  

§ le modalità d’intervento con le destinazioni d’uso vietate ed i relativi parametri edilizi per il 
tessuto urbano consolidato a prevalente destinazione produttiva;  

§ le modalità d’intervento con le destinazioni d’uso vietate ed i relativi parametri edilizi per le 
zone destinate all’attività agricola;  

§ le modalità d’intervento con le destinazioni d’uso vietate ed i relativi parametri edilizi per 
gli immobili esistenti nelle zone agricole e non più adibiti all’attività agricola;  

§ le norme di salvaguardia per le aree di alto valore paesaggistico – ambientale;  
§ le norme di salvaguardia per le aree non soggette a trasformazione urbanistica;  
§ i parametri qualitativo – prestazionali riguardanti i materiali, le tecnologie e gli elementi 

costruttivi per assicurare la qualità degli interventi in rapporto all’efficienza energetica, alla 
riduzione dell’inquinamento, al risparmio delle risorse naturali ed al miglior inserimento nel 
contesto urbano.  
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b) Il tessuto urbano consolidato  
Escludendo i nuclei di antica formazione per i quali si rimanda al successivo capitolo, le altre aree 
urbane consolidate sono localizzate in poche frazioni. 
Per ogni zona omogenea in cui è suddiviso il tessuto urbano consolidato di tutto il territorio, con 
l’esclusione dei nuclei di antica formazione, è stato calcolato l’indice medio di utilizzo fondiario 
esistente a cui ci si dovrà attenere per le trasformazioni edilizie sia nei lotti liberi che nelle eventuali 
sostituzioni edilizie dei manufatti esistenti. 
La parte normativa indica i parametri per l’utilizzo a fini edificatori sia dei fabbricati esistenti che 
dei lotti liberi. 
E’ sempre possibile richiedere l’applicazione di bonus urbanistici a fronte di una maggiore qualità 
ambientale o incremento delle aree per servizi pubblici, secondo quanto disposto dalle presenti 
NTA. 
Lo strumento attuativo per le zone di recupero deve contenere un documento di valutazione 
paesistica di dettaglio semplificata che evidenzi:  
§ il rapporto tra il nucleo esistente contiguo ed il piano attuativo in programma; 
§ la ricerca di assonanza morfologica e tipologica con l’esistente;  
§ la salvaguardia dei coni ottici esistenti sulle emergenze architettoniche dell’edificato storico 

o nucleo di antica formazione;  
§ la ricerca di unitarietà materica all’interno della zona di recupero;  
§ le opere previste, in caso di richiesta dei bonus urbanistici, per il miglioramento della qualità 

ambientale della zona e/o l’incremento delle aree per servizi pubblici o di uso pubblico.  
 
 

c) Le aree destinate all’esercizio dell’attività agricola (agricole permanenti)  
Sul territorio di Valvestino e di Magasa la pratica agronomica comprende soprattutto colture 
legnose, zone boschive e pascoli. 
La pratica agronomica utilizza una rete di corsi d’acqua a carattere torrentizio.  
L’individuazione delle aree destinate all’esercizio dell’attività agricola è stata condotta seguendo i 
criteri e le indicazioni desunte dal PTCP di Brescia e dal PIF della Comunità Montana. 
Il PdR indica il limite delle aree destinate all’esercizio dell’attività agricola permanente individuata 
nella cartografia in allegato.  
All’interno delle aree agricole permanente vengono individuati, confermando le previgenti 
classificazioni urabnistiche, gli edifici esistenti non più adibiti ad usi agricoli.  
Nella parte normativa, in ottemperanza al disposto del punto 4, lettera a) dell’art. 10 – Piano delle 
Regole, della L.R. 12/2005 e successive modifiche ed integrazioni, vengono indicate le norme di 
salvaguardia e di valorizzazione del patrimonio dell’edilizia rurale storica, nonché gli indirizzi per 
la costruzione dei nuovi edifici al fine del loro coerente inserimento nel paesaggio agrario locale.  
Per gli edifici delle preesistenze rurali e per le eventuali nuove costruzioni di edifici rurali, nelle 
aree protette dal Parco dell’Alto Garda vengono indicate norme in sintonia con le previsioni del 
Parco stesso.  
La parte normativa del PdR indica anche la normativa d’uso degli edifici esistenti non più adibiti ad 
usi agricoli.  
La parte normativa del PdR è stata elaborata nel rispetto del titolo III “Norme in materia di 
edificazione nelle aree destinate all’agricoltura” della L.R. 12/2005 e successive modifiche ed 
integrazioni.  
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d) Le aree non soggette ad interventi di trasformazione urbanistica  
Ai sensi dell’art. 10 della l.r. 12/2005 il Piano delle Regole identifica le aree non trasformabili 
urbanisticamente. 
Esse sono costituite da: 
§ le aree ad alta naturalità;  
§ le aree a fattibilità geologica 4; 
§ le aree ad alto valore paesaggistico (classe 5) ad esclusione delle zone ad alta presenza 

antropica; 
§ le zone di rispetto assoluto dei pozzi e tutte le zone che comportano inedificabilità. 

Le aree non soggette a trasformazione urbanistica sono da ritenersi inedificabili, con possibilità di 
riuso delle volumetrie esistenti, con modesti ampliamenti secondo particolari disposizioni 
indirizzate alla popolazione residente e con possibilità di realizzare eventuali opere di 
trasformazione di carattere infrastrutturale o destinate a servizi di rete. 
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C2 DISCIPLINA DEGLI INTERVENTI IN CENTRO STORICO E NELLE 
CORTI RURALI 
  
All’interno del tessuto urbano consolidato il Piano delle Regole identifica le zone di antica 
formazione di cui all’art. 2 del D.M. 2 aprile 1968 n. 1444 e di cui al comma 2 - art. 10 della LR 
12/2005. utilizzando la Carta d’Italia dell’IGM di prima levatura, i catasti storici, le indicazione del 
PTCP, con verifica in base ai rilievi sul posto, riferendosi all’edificato anteriore al 1920 in 
considerazione del fatto che il vincolo paesaggistico di cui al D.M. del 1958 identifica nell’edilizia 
dei primi del XX secolo uno dei principali motivi di tutela, legato all’edilizia alberghiera e delle 
ville padronali.   
Le risultanze dei rilievi sul posto hanno portato ad una definizione dei nuclei di antica formazione 
che conferma quanto indicato dal P.R.G. prima vigente. 
 
Per i nuclei antichi e per le corti rurali  il Piano delle Regole prevede nella normativa una specifica 
disciplina degli interventi in continuità con quanto era stato normato nel precedente strumento 
urbanistico, interpretandolo e completandolo. 
L’analisi di approfondimento degli edifici nel nucleo antico e nei nuclei e corti rurali ha portato alla 
loro suddivisione in tre categorie:  
§ A1 - edifici monumentali e vincolati (trattasi degli edifici con vincolo Ministeriale); 
§ A2 - edifici civili di interesse ambientale: tipologia a schiera, corte, a blocco e altre tipiche 

di edificazione civile ed ex rurale; 
§ A3 - edifici moderni; sono i fabbricati di tipologia minore o con architettura alterata da 

interventi recenti  (edifici costruiti dopo il 1920).  
 

Per ogni edificio, debitamente numerato e individuato in cartografia, si è indicata la consistenza 
fisica e qualitativa (numero dei piani, stato di conservazione e presenza di elementi di pregio), la 
destinazione d’uso riscontrata al momento dell’analisi sia a piano terra che ai piani superiori ed è 
stata raccolta la documentazione fotografica.  
La parte normativa indica le modalità a cui attenersi per le opere di rimaneggiamento dei manufatti 
esistenti in funzione della categoria di valenza architettonica ed ambientale loro assegnata.  
Per i nuclei di antica formazione, ad esclusione degli edifici moderni (A3), non si prevedono 
alterazioni della volumetria esistente né modifiche alle altezze esistenti, in quanto per questo ambito 
si applica il disposto dell’art. 65 (Ambiti di esclusione) della L.R. 12/2005. 
Le proposte di Piani di Recupero in nucleo antico con aumento di volumetria potranno essere 
assentite solo attraverso variante al Piano delle Regole contestuale opportunamente motivata. 
 
 

C3 EDIFICI VINCOLATI 
Gli edifici vincolati sono già elencati nel capitolo dedicato nel Documento di Piano. 
E’ evidente che qualsiasi intervento previsto su di essi debba essere preventivamente autorizzato 
dalla Soprintendenza ai Beni Architettonici e del Paesaggio della Provincia di Brescia, Cremona e 
Mantova ai sensi di legge.  
Per ognuno di essi sono stati raccolti i dati principali di consistenza, conservazione, destinazione e 
descrittivi,  riassumendo le caratteristiche architettoniche e d’uso, dati comunque raccolti per ogni 
fabbricato sito in nucleo antico. 
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C4 AREE DEI SERVIZI DA DESTINARE A COMPENSAZIONE 
Concordemente a quanto definito nel Piano dei Servizi, il Piano delle Regole identifica ed evidenzia 
le aree necessarie al potenziamento degli stessi e destinate alla compensazione. 
Tale individuazione è però atto del PdS che risulta in questo caso prevalente. 
Sostanzialmente, poiché gli interventi nella quasi totalità, hanno al loro interno la dotazione di 
servizi necessaria (con l’eccezione di alcuni Piani di Recupero) le opere di compensazione sono 
incentrate nel miglioramento qualitativo dei servizi legati alla mobilità. 
In particolare sono da considerarsi opere di compensazione la realizzazione delle piste ciclopedonali 
e i percorsi pedonali e i miglioramenti della viabilità ordinaria come si può verificare nelle tavole 
dedicate. 
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ELABORATI DEL DOCUMENTO DI PIANO 
 
Relazione illustrativa 
Norme  Tecniche d’Attuazione 
 
tav.A 0  Ortofotopiano - scala 1:11.000 
tav.A 1.1.1 PTCP  tav. di struttura- scala 1:50.000 
tav.A 1.1.2 PTCP  tav. paesistica- scala 1:25.000  
tav.A 1.1.3 PTCP  tav. ambienti e rischi- scala 1:50.000 
tav.A 1.2.1  Sistema ambientale del Parco Alto Garda Bresciano - scala 1:11.000 
tav.A 1.2.2  Sistema paesaggistico del Parco Alto Garda Bresciano - scala 1:11.000 
tav.A 1.3  Vincoli amministrativi sul territorio - scala 1:11.000 
tav.A 1.4   Sintesi della fattibilità e vincoli geologici, idrogeologici e sismici - scala 1:11.000 
tav.A 1.5  Vincoli ambientali e monumentali - scala 1:11.000/1:2.000 
tav.A 2.1.1  Inquadramento territoriale della viabilità - scala 1:50.000 
tav.A 2 1.2  Mobilità comunale e trasporti pubblici - scala 1:11.000  
tav.A 2.2.1    Uso del suolo - scala 1:11.000 
tav.A 2.3.1 Il paesaggio fisico/naturale - scala 1:11.000 
tav.A 2.3.2 Il paesaggio urbano/storico/culturale - scala 1:1 1.000  
tav.A 2.3.3 Componenti identificative del paesaggio - scala 1:11.000 
tav.A 2.3.4   Sensibilità paesaggistica - scala 1:11.000 
tav.A 3.1    Stato di attuazione dei PRG vigenti [Valvestino] - scala 1:2.000 
tav.A 3.2    Stato di attuazione dei PRG vigenti [Magasa] - scala 1:2.000 
tav.A 4    Quadro di sintesi delle strategie di Piano - scala 1:11.000 
tav.A 5.1    Tavola delle previsioni di Piano e disciplina delle aree - scala 1:11.000 
tav.A 5.2  Ambiti di trasformazione e disciplina delle aree [Valvestino] - scala 1:2.000 
tav.A 5.3  Ambiti di trasformazione e disciplina delle aree [Magasa] - scala 1:2.000 
tav.A 6  Consumo di suolo - scala 1:11.000 
 
tav.B 0   Proprietà pubbliche o di uso pubblico - scala 1:11.000 
tav.B 1   Servizi comunali  [Intero territorio] - scala 1:11.000 
tav.B 2.1   Servizi comunali [Valvestino] - scala 1:5.000 
tav.B 2,2   Servizi comunali [Magasa] - scala 1:5.000 
tav.B 3.1  Servizi nel sottosuolo - Rete fognatura comunale - scala 1:5.000 /1:11.000 
tav.B 3.2  Servizi nel sottosuolo - Rete acquedotto comunale - scala 1:11.000 
tav.B 3.3  Servizi nel sottosuolo - Rete gas - scala 1:11.000 
 
tav.C 0  Disciplina delle aree [Intero territorio] - scala 1: 11.000; 
tav.C 1.1 Disciplina delle aree ridotte al catastale [Valvestino] - scala 1: 2.000; 
tav.C 1.2 Disciplina delle aree ridotte al catastale [Magasa] - scala 1: 2.000; 
tav.C 2.1 Analisi e disciplina del Nucleo Antico [Valvestino] - scala 1: 1.000; 
tav.C 2.2 Analisi e disciplina del Nucleo Antico [Magasa] - scala 1: 1.000; 
C 3.1   Tabelle,schede fotografiche degli edifici dei nuclei antichi e schede degli edifici con 

vincolo monumentale [Valvestino]; 
C 3.2  Tabelle,schede fotografiche degli edifici dei nuclei antichi e schede degli edifici con 

vincolo monumentale [Magasa]; 
 


