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PARERE A 

PROVINCIA DI COMO – Settore tutela ambientale e pianificazione del territorio – Servizio 

pianificazione e tutela del territorio 

Provv. N° 64/2024 del 13.03.2024 

Prot. n° 6201 del 13.03.2024 – Comune di Bellagio 
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CONTRODEDUZIONE: ACCOLTA  

 

Si provvede ad apportare allo strumento urbanistico le modifiche conseguenti alle prescrizioni di 

seguito elencate in merito alla compatibilità della variante con il PTCP (ALLEGATO A) 

 

4.1 La rete ecologica 

- viene modificata la norma speciale “G”, finalizzata al recupero della volumetria al di fuori della 

fascia di rispetto del reticolo idrico, precisando che il volume potrà essere spostato in direzione 

di via Ciceri lasciando l’area di sedime a destinazione coerente con la rete ecologica. 

-  viene stralciata la norma speciale “e”. 

 

4.2 Paesaggio 

In riferimento al parcheggio sterrato adiacente alla carreggiata stradale localizzato in via Monte 

San Primo lo stesso viene riconosciuto come esistente. Considerato che la superficie è 

comunque inserita in un contesto a forte carattere di naturalità viene inserito un disposto 

regolamentare affinchè la realizzazione degli interventi sia effettuata con una pavimentazione il 

più possibile naturale. 

 

4.3 Gli ambiti di nuova espansione in relazione ai limiti del consumo di suolo non 

urbanizzato previsti dal PTCP 

 

Ambito AS C2v2 

Si provvede ad implementare la scheda di intervento con prescrizioni finalizzate a definire i 

principali parametri di riferimento e a indicare le modalità tipologiche e materiche proprie della 

tradizione costruttiva, il tutto per garantire l’inserimento dei nuovi volumi nel contesto 

paesaggistico circostante. 

 

Si provvede ad apportare allo strumento urbanistico le modifiche conseguenti alle prescrizioni di 

seguito elencate in merito alla coerenza con l’integrazione del PTR ai sensi della L.R. 31/2014 

(ALLEGATO B) 

 

4.1 Norma speciale lettera “e”: si provvede a stralciare la previsione di cui alla norma speciale 

lettera e in fase di approvazione della presente Variante. 

 

 

 

 



COMUNE DI BELLAGIO (CO)   
CONTRODEDUZIONI OSSERVAZIONI E RECEPIMENTO PARERI 
 

 
Studio arch. Marielena Sgroi   13 

 
 

4.2 Norma speciale lettera “G”: si provvede ad inserire nella norma l’indicazione dell’area in cui 

verrà delocalizzato il volume (in direzione della viabilità esistente - via T. Ciceri) in area di 

pertinenza dell’edificio esistente e la previsione contestualmente di interventi di rinaturalizzazione 

dell’area attualmente edificata. 

 

 
4.3 Si provvede ad individuare nella Tavola 5.2cv* “Bilancio ecologico” i “Riconoscimenti (ai sensi 

della l.r. 12/2005 e s.m.i)” di edificati esistenti che non determinano consumo di suolo. 
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OSSERVAZIONE B 

ARPA – Agenzia Regionale per la Protezione dell’Ambiente 

Prot. n° 1392 del 12.01.2024 – Comune di Bellagio 
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CONTRODEDUZIONE: ACCOLTA 

Si prende atto delle considerazioni favorevoli espresse da ARPA a seguito dell’integrazioni 

effettuate al Rapporto Preliminare in fase di conclusione della procedura di Verifica di Esclusione 

della VAS. 
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OSSERVAZIONE n° 1  

SIG. DOMENICO ANTONIO MORANO  

Prot. n° 32896 del 22.12.2023 – Comune di Bellagio 

 
 
 

Lo scrivente Domenico Antonio Morano in qualità di comodatario del fabbricato contraddistinto 

catastalmente con il mappale n°7766, Cat. A/4, Classe 1 di 144 mq, annesso al terreno di pertinenza 

contraddistinto catastalmente al mappale 2355, foglio 15; 

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023, da cui si evince che l’area di proprietà è 

classificata in “Ambito agricolo” e l’edificio classificato in zona “Edifici in zona agricola – Edifici sparsi Zona 

A”; con specifica scheda di dettaglio cod. 214. 

 

PREMESSO CHE il fabbricato ha subito vari interventi edilizi tra cui anche una pratica di condono 

edilizio, che hanno di fatto snaturato le caratteristiche architettoniche del fabbricato originario, facendo 

venir meno le tipicità caratterizzanti la tipologia del casello montano. 

 

CHIEDE che venga introdotta la possibilità di sostituzione edilizia in quanto l’immobile è stato negli anni 

compromesso e non presenta le caratteristiche di edificio rurale montano. 

 

 

 

 

CONTRODEDUZIONE: ACCOLTA  

La richiesta formulata può essere accolta attraverso la precisazione del disposto normativo per il 

caso esposto in relazione agli “Edifici in zona agricola – Edifici sparsi in zona A” con specifica 

scheda di dettaglio ove viene indicato che “Nel caso in cui le condizioni statiche dell’edificio non 

ne consentano il recupero o siano stati significativamente alterate le caratteristiche 

architettoniche del fabbricato originario, facendo venir meno le tipicità caratterizzanti la tipologia 

del casello montano, previa relazione asseverata di tecnico abilitato, è consentito un intervento di 

demolizione e ricostruzione.”  
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Stralcio P.G.T. adottato con Delibera di C.C. n° 29 del 30.10.2023con individuazione osservazione  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Stralcio P.G.T. proposta di approvazione  
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OSSERVAZIONE n° 2  

ARCH. FABIO CARMINE ANDREANI in qualità di legale rappresentante della società IC BELLAGIO S.r.l. 

Prot. n° 1340 del 12.01.2024 – Comune di Bellagio 

 
 

Lo scrivente Fabio Carmine Andreani in qualità di legale rappresentante della società IC BELLAGIO S.r.l. 

proprietaria del compendio immobiliare situato in località Cernobbio a Bellagio e contraddistinta 

catastalmente al mappale n° 2060 sub. 701 oggetto di osservazione oltre ad un manufatto ghiacciaia 

mappale 10046, e terreni circostanti di cui ai mappali 2060,10046,2057,2059,3733,4165,8510 foglio 16 e 

2412 foglio 19. 

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023, da cui si evince che l’area di proprietà è 

classificata in “Ambito agricolo” e l’edificio classificato in zona “Edifici in zona agricola – Edifici spersi Zona 

A”; edifici con caratteri storico architettonici, con specifica scheda di dettaglio cod. 184 

 

CONSIDERATO CHE l’edificio (Ex Albergo Miramonti) non presenta caratteristiche tipologiche idonee 

per la sua conservazione, e allo stesso tempo presenta tipologie costruttive che non soddisfano 

minimamente gli standard legislativi attuali di riferimento. Si evidenziano principalmente incongruità 

statiche, energetiche e igienico/sanitarie.  

 

PRECISA: la volontà dell’attuale proprietà di intervenire sull’area con un progetto di riqualificazione 

globale e valorizzazione del sito. Si ritiene necessario attuare un intervento sull’immobile di 

ristrutturazione edilizia.  

 

CHIEDE che all’intera area venga inapplicato il principio di conservazione dell’immobile senza 

consentirne la sua sostituzione, proponendo al suo posto anche la demolizione e ricostruzione in sito, con 

possibilità di ricostruzione con diversa sagoma, prospetti, sedime e caratteristiche plano volumetriche, 

comunque nel rispetto della volumetria esistente, al netto di soli eventuali ampliamenti consentiti una 

tantum dai regolamenti e dalle normative vigenti in materia di risparmio energetico. 

 

 

CONTRODEDUZIONE: ACCOLTA PARZIALMENTE  

La richiesta formulata può essere accolta parzialmente attraverso la precisazione del disposto 

normativo per il caso esposto in relazione agli “Edifici in zona agricola – Edifici sparsi in zona A” 

con specifica scheda di dettaglio ove viene indicato che “Nel caso in cui le condizioni statiche 

dell’edificio non ne consentano il recupero o siano stati significativamente alterate le 

caratteristiche architettoniche del fabbricato originario, facendo venir meno le tipicità 

caratterizzanti la tipologia del casello montano, previa relazione asseverata di tecnico abilitato, è 

consentito un intervento di demolizione e ricostruzione. ”  
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Stralcio P.G.T. adottato con Delibera di C.C. n° 29 del 30.10.2023con individuazione osservazione  

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio P.G.T. proposta di approvazione 
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OSSERVAZIONE n° 3  

ASSOCIAZIONE “SALVIAMO IL MONTE SAN PRIMO” 

Prot. n° 1370 del 12.01.2024 – Comune di Bellagio 

 
 
 

Gli scriventi Roberto Fumagalli presidente Circolo Ambientale “Ilaria Alpi”, Roberto Cerati presidente 

Gruppo Naturalistico della Brianza, Costanza Panella direzione Legambiente Lombardia Onlus, Gianni 

Del Pero direzione WWF Lombardia, Emilio Adelghi presidente CAI Lombardia per il Coordinamento 

“Salviamo il Monte San Primo” in qualità di cittadini.  

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023. 

 

CONSIDERATO CHE  

 

- non risulta che un mese prima dell’adozione del nuovo PGT siano stati richiesti e acquisiti con 

apposito avviso i Pareri delle parti sociali ed economiche; 

- nel procedimento di verifica di assoggettabilità a VAS, la Provincia di Como ha presentato un proprio 

parere di cui se ne riporta una parte; 

- il Documento di Piano sia del Comune di Bellagio sia quello del Comune di Civenna risalgono ad atti 

urbanistici approvati rispettivamente con DCC n. 10 del 31.05.2013 e con DCC n. 21 del 02.08.2013 

e che quindi entrambi i DdP risultano essere scaduti dopo 5 anni;  

- in ogni caso, la precedente “Variante di unione dei PGT dei due Comuni”, approvata con DCC n. 16 

del 14.09.2020 non ha acquisito il Parere di compatibilità della Provincia, prescritto dal comma 5 

dell’art. 13 della LR 12/2005, come rilevato anche dalla provincia con il proprio parere sulla verifica di 

VAS; 

- considerato che l’amministrazione comunale si attiverà nell’istituzione del PLIS si chiede di 

considerare anche l’osservazione della provincia presentata nella precedente variante al P.G.T. in 

relazione all’area dei servizi in località San Primo. 

- l’amministrazione comunale si attiverà per l’istituzione del PLIS si chiede di considerare anche 

l’osservazione della Provincia presentata per la precedente variante al PGT; 

- la quantità delle modifiche consistenti in circa 35 varianti alla cartografia del PdR e del PdS e 

altrettante alle Norme Tecniche di Attuazione. 

 

FORMULANO LA SEGUENTE OSSERVAZIONE 

1- non risulta che il Comune abbia acquisito un mese prima dell’adozione il parere delle parti sociali ed 

economiche, come prescritto dall’art. 13 comma 3 della L.R. 12/2005. 

2- nella precedente variante di unione dei P.G.T. di Bellagio e di Bellagio e Civenna, approvata con 

DDC 16/2020, non è stato chiesto il parere di compatibilità del P.T.C.P. prescritto dall’art. 13 comma 

5 della L.R. 12/2005 
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3- Il Documento di Piano di entrambi quei comuni sono scaduti (ai sensi dell’art. 8 comma 4 

L.R.12/2005) e che quindi deve essere approvato un nuovo P.G.T. nel suo complesso (DdP, PdS e 

Pdr) 12/2005). 

4- La quantità delle modifiche consistenti in circa 35 varianti alla cartografia del PdR e del PdS e 

altrettante alle Norme tecniche di Attuazione (NTA) 

 

Ritenendo che si sia in presenza di numerosi vizi di legittimità procedurale 

 

CHIEDE di non approvare definitivamente la variante al PGT di Bellagio adottata con DCC n. 29 del 

30.10.2023. 

 

 

 

CONTRODEDUZIONE: NON ACCOLTA  

 

Si rende necessario puntualizzare che il presente procedimento amministrativo inerisce una 

variante puntuale al piano dei servizi ed al piano delle regole, la quale non interessa l’ambito del 

monte San Primo e che gli scriventi non hanno alcun interesse legittimo nel formulale la presente 

osservazione. 

 

Tuttavia preliminarmente si rappresenta che è stato dato riscontro in merito alle precisazioni che 

ineriscono l’aspetto procedurale richieste dalla Provincia di Como nell’ambito del parere espresso 

in sede di procedura di Verifica di Esclusione della VAS, a cui è stato risposto nelle 

controdeduzioni contenute nel fascicolo “Controdeduzioni alle Osservazioni VAS”, reso pubblico 

attraverso la pubblicazione sul SIVAS. 

Sono state pertanto rispettate le disposizioni previste dalla legge per l’adozione ed approvazione 

dello strumento urbanistico e sue varianti. 

 

L’osservazione non può essere oggetto di accoglimento in quanto i contenuti non ineriscono 

ambiti interessati dalla presente variante urbanistica, bensì entrano nel merito di aspetti 

procedurali amministrativi ed effettuano rilievi fuori tema poiché in parte riferiti alla precedente 

variante urbanistica di unione degli ex P.G.T. di Bellagio ed Ex P.G.T. di Civenna e pertanto le 

considerazioni effettuate non risultano essere pertinenti ed oltretutto contrarie ai principi 

ispiratori della variante urbanistica. 
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OSSERVAZIONE n° 4  

SIG. FERRARI LUIGI  

Prot. n° 1440 del 15.01.2024 – Comune di Bellagio 

 
 
 

Lo scrivente Ferrari Luigi in qualità di proprietario del terreno e dell’immobile situati in via Cernobbio n. 70 

a Bellagio così come rappresentai negli elaborati di piano. 

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023, da cui si evince che l’area di proprietà è 

classificata in “Aree agricole strategiche”. 

 

 

CHIEDE che l’intera area venga introdotta nell’ambito del tessuto urbano storico montano in quanto 

attualmente il suddetto edificio è per errore materiale, individuato solo in parte nel tessuto storico 

montano. 

 

 

 

 

CONTRODEDUZIONE: ACCOLTA  

La richiesta formulata può essere oggetto di accoglimento in quanto trattasi di errore materiale 

per cui solo una porzione dell’immobile è stato ricompreso nell’ambito montano della frazione di 

Cernobbio, attraverso l’inclusione dell’intero fabbricato dell’osservante nell’ambito territoriale di 

appartenenza. 
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Stralcio P.G.T. adottato con Delibera di C.C. n° 29 del 30.10.2023 con individuazione osservazione  

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio P.G.T. proposta di approvazione 
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OSSERVAZIONE n° 5 

Sig. FRANCESCO CASTAGNA in qualità di tecnico incaricato da F.lli GILARDONI S.r.l  

Prot. n° 1483 del 15.01.2024 – Comune di Bellagio 

 
 
 
 

Lo scrivente Francesco Castagna in qualità di legale rappresentante della Soc. F.LLI GIRALRDONI SR 

comproprietaria dei terreni e degli immobili situati in via S. Martino 6 a Bellagio e contraddistinti 

catastalmente ai mappali n° 4827 e 7808, foglio 6; 

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023, da cui si evince che l’area di proprietà è 

classificata in “Ambito di Trasformazione del Documento di Piano – ATR1”. 

 

CHIEDE che vengano aggiornate le tavole e la scheda dell’ambito ATR 1 con il nuovo perimetro 

stralciando dall’ambito i mappali n. 7347 e 4227 e riconducendoli a zona “NAF Visgnola – Nuclei di Antica 

Formazione”. in quanto appartenenti ad altra proprietà.  

 

 

 

 

CONTRODEDUZIONE: NON ACCOLTA  

 

La richiesta formulata non può essere accolta in quanto la richiesta formulata non riguarda gli 

ambiti territoriali interessati dalla presente variante urbanistica afferenti al Piano delle Regole ed 

al Piano dei Servizi, ma inerisce l’ambito ATR1 il quale trova riferimento nel Documento di Piano, 

quest’ultimo non interessato dalla presente variante. 

 

La richiesta formulata potrà essere esaminata nella prossima variante urbanistica agli atti del 

P.G.T. 
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Stralcio P.G.T. adottato con Delibera di C.C. n° 29 del 30.10.2023 con individuazione osservazione  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Stralcio P.G.T. proposta di approvazione 
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OSSERVAZIONE n° 6 

Sig. BUCHER GIANFRANCO in qualità di tecnico incaricato Soc. Gran Hotel Villa Serbelloni S.r.l.  

Prot. n° 1484 del 15.01.2024 – Comune di Bellagio 

 
 
 
 

Lo scrivente Bucher Gianfranco in qualità di legale rappresentante della società GRAND HOTEL VILLA 

SERBELLONI S.r.l. proprietaria degli immobili Grand Hotel Villa Serbelloni 

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023, da cui si evince che l’area di proprietà è 

classificata in “Turistico ricettivo commerciale terziario” con il testo di norma speciale lettera d. 

 

CHIEDE che il testo della norma speciale lettera D sia aggiornato come segue:  

“Nell’ambito territoriale identificato negli elaborati di piano con la lettera d è consentito l’ampliamento 

dell’albergo attraverso il recupero del sottotetto, nonché l’ampliamento della simmetrica ala nord così 

come previsto nell’autorizzazione Paesaggistica n. 20 del 2007 e come meglio rappresentato 

nell’elaborato grafico tavola n. 10 del 3.09.2007 prot. n. 12877. Nel compendio del Grand Hotel Villa 

Serbelloni sarà possibile la riorganizzazione degli spazi interni del complesso alberghiero, attualmente 

destinati a vani tecnici e/o magazzini, depositi, cantine, rispostigli, ecc., per un riuso ai fini alberghieri.  

Nelle aree di proprietà, perimetrate in zona TR-C-TER, sarà altresì possibile realizzare nuovi vani interrati 

e seminterrati, da destinare al potenziamento dell’attività alberghiera, per una superficie di 500,00 mq in 

deroga alle specifiche norme di zona” 

 

 

 

 

CONTRODEDUZIONE: ACCOLTA  

L’osservazione proposta è meritevole di accoglimento in quanto volta a meglio precisare la norma 

speciale di cui alla lettera d, oggetto della presente variante al piano delle regole ed al piano dei 

servizi. 
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Stralcio P.G.T. adottato con Delibera di C.C. n° 29 del 30.10.2023 con individuazione osservazione  

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio P.G.T. proposta di approvazione 
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OSSERVAZIONE n° 7 

Sig. BOUCHER GIANFRANCO in qualità di tecnico incaricato dalla Soc. Gran Hotel Villa Serbelloni S.r.l.  

Prot. n° 1485 del 15.01.2024 – Comune di Bellagio 

 
 
 
 

Lo scrivente Bucher Gianfranco in qualità di legale rappresentante della società GRAND HOTEL VILLA 

SERBELLONI S.r.l. proprietaria degli immobili Grand Hotel Villa Serbelloni 

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023” ed in particolare per quanto attiene la 

Norma Speciale di cui alla lettera I 

 

CHIEDE che il testo della norma speciale lettera I sia aggiornato come segue:  

“Le volumetrie generate nell’ambito in individuato negli elaborati di piano con la lettera I1 corrispondente 
ai mappali n- 5740 e 4517 potranno essere trasferite nell’ambito individuato con la lettera I2 
corrispondente al mappale n. 3643.  
Il trasferimento delle volumetrie sarà soggetto ad atto di asservimento volumetrico. All’atto del 
trasferimento delle volumetrie i terreni mappale n. 5740 e 4571 saranno ceduti a titolo gratuito al comune. 
Nell’ambito individuato con la lettera I2 sarà possibile intervenire in applicazione dei disposti dell’ambito 
urbanistico R2 residenziale esistente e di completamento ad eccezione della volumetria e dell’altezza 
delle nuove costruzioni con applicazione dei seguenti nuovi parametri:  
V – volumetria: quella generata dal mappale n. 3643 con l’aggiunta di quella trasferita dai mappali n. 
5740 e 4517; 
H – altezza media: 11,00 m; 
H – altezza massima: non oltre 3,00 metri l’altezza media. 
In alternativa, al trasferimento di cui sopra, le volumetrie generate nell’ambito individuato negli elaborati di 
piano con la lettera I1 corrispondente ai mappali n. 5740 e 4517 potranno essere trasferite nelle aree del 
compendio immobiliare di proprietà Grand Hotel Villa Serbelloni.  
Le volumetrie saranno destinate al potenziamento dell’attività alberghiera in deroga alle norme di zona 
del PGT.  
Resta confermato che il trasferimento delle volumetrie sarà soggetto ad atto di asservimento volumetrico 
e che all’atto del trasferimento delle volumetrie i terreni mappale n. 57410 e 4571 saranno ceduti al 
comune a titolo gratuito”. 

 

 

 

CONTRODEDUZIONE: ACCOLTA  

L’osservazione proposta è meritevole di accoglimento in quanto volta a meglio precisare la norma 

speciale di cui alla lettera I, oggetto della presente variante al piano delle regole ed al piano dei 

servizi. 
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Stralcio P.G.T. adottato con Delibera di C.C. n° 29 del 30.10.2023 con individuazione osservazione  
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Stralcio P.G.T. proposta di approvazione 
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OSSERVAZIONE n° 8 

SIG.RA BIANCHI PIERA VITTORIA E SIG. BIANCHI GIUSEPPE  

Prot. n° 1548 del 15.01.2024 – Comune di Bellagio 

 
 
 

Gli scriventi Bianchi Piera Vittoria e Bianchi Giuseppe in qualità di proprietario dei terreni situati in via Per 

Lecco e contraddistinti catastalmente ai mappali n° 4075, 4774 e 6583. 

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023, da cui si evince che l’area di proprietà è 

classificata in “Ambito di riqualificazione AS R3 ed in parte in AS R16b”. 

 

CHIEDE di stralciare dall’ambito AS R 16b il mappale n. 4075 e di ricomprenderlo nell’ambito AS R 16a 

con gli altri mappali n. 4774 e 6583 al fine di poter operare in autonomia rispetto ad altre proprietà private. 

 

 
 

 

CONTRODEDUZIONE: ACCOLTA  

L’osservazione proposta è meritevole di accoglimento in quanto volta a meglio indicare la 

suddivisione delle proprietà in relazione ai comparti ASE16a e ASR 16b. 

 

 



COMUNE DI BELLAGIO (CO)   
CONTRODEDUZIONI OSSERVAZIONI E RECEPIMENTO PARERI 
 

 
Studio arch. Marielena Sgroi   33 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio P.G.T. adottato con Delibera di C.C. n° 29 del 30.10.2023 con individuazione osservazione  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio P.G.T. proposta di approvazione
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OSSERVAZIONE n° 9 – FUORI TERMINE 

SIG. SANPIETRO DAVIDE  

Prot. n° 2782 del 29.01.2024 – Comune di Bellagio 

 
 
 

Lo scrivente Sanpietro Davide in qualità di proprietario dei terreni situati in via Gorla località Civenna e 

contraddistinti catastalmente ai mappali n° 3398, 3399 e 1256. 

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023, da cui si evince che l’area di proprietà è 

classificata in parte in “Aree agricole strategiche” e in parte in “Ambito boscato”. 

 

CONSIDERATO CHE l’area risulta essere un’estensione di un campo prativo confinante a Sud e privo di 

alberi; e viene utilizzato dal conduttore del terreno per posizionare elementi necessari allo svolgimento 

delle proprie attività. 

 

CHIEDE che l’intera area venga esclusa dalla delimitazione delle aree boscate per includerla nell’ambito 

“Aree agricole strategiche (edificabili)”. 

 

 

 

 

CONTRODEDUZIONE: NON ACCOLTA  

 

La richiesta formulata non può essere oggetto di accoglimento in quanto nel vigente strumento 

urbanistico e nella 1^ variante agli atti del P.G.T. piano delle regole e piano dei servizi sono state 

riportate gli ambiti boscati così come rappresentati nell’originari ex P.G.T. del Comune di Bellagio 

e del Comune di Civenna. 

 

Nell’ambito della redazione del Nuovo P.G.T. sarà possibile recepire gli ambiti boscati così come 

rappresentati nel Piano di Indirizzo Forestale PIF, redatto dalla Comunità Montana del Triangolo 

Lariano. 
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Stralcio P.G.T. adottato con Delibera di C.C. n° 29 del 30.10.2023 con individuazione osservazione  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Stralcio P.G.T. proposta di approvazione 
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OSSERVAZIONE n° 10 – FUORI TERMINE 

SIG. RA MARTINELLI TIZIANA in qualità di legale rappresentante della Soc. Hotel Belvedere S.r.l.  

Prot. n° 3811 del 09.02.2024 – Comune di Bellagio 

 
 
 

Lo scrivente Martinelli Tiziana in qualità legale rappresentate della società Hotel Belvedere S.r.l. 

proprietaria del compendio immobiliare situato in via Valassina 31. 

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023, da cui si evince che l’area di proprietà è 

classificata in parte in “Ambito turistico-ricettivo” disciplinato dalla scheda AS A16. 

 

CONSIDERATO CHE la dizione inserita nella norma adottata che recita “preservando il cono di visuale 

dalla via Valassina al lago” potrebbe avere un’interpretazione restrittiva tale da inibire la realizzazione 

della sala ristorante nell’attuale e unica possibile posizione della terrazza sul lato sud-est del fabbricato; 

considerata la consistente distanza tra l’edificio principale dell’albergo e l’edificio a sud, che, non potendo 

comunque essere fisicamente collegato con l’edificio principale, garantirà sempre un cono di visuale 

aperto verso il lago.  

 

CHIEDE di cassare la dizione “preservando il cono di visuale della via Valassina verso il lago” oppure di 

attenuare la possibile interpretazione restrittiva, sostituendola con la dizione “evitando di occludere 

completamente il cono visivo dalla via Valassina verso il lago, anche facendo ricorso a pareti ampiamente 

vetrate”.  

 

 

 

CONTRODEDUZIONE: NON ACCOLTA  

L’osservazione proposta non può essere accolta in quanto modifica le finalità che si è posta la 

variante, resa sostenibile dal procedimento di Valutazione Ambientale Strategica ossia quella di 

consentire l’adeguamento della struttura alberghiera, nel rispetto e tutela delle visuali significative 

verso il Lago di Como. 
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Stralcio P.G.T. adottato con Delibera di C.C. n° 29 del 30.10.2023 con individuazione osservazione  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Stralcio P.G.T. proposta di approvazione 



COMUNE DI BELLAGIO (CO)   
CONTRODEDUZIONI OSSERVAZIONI E RECEPIMENTO PARERI 
 

 
Studio arch. Marielena Sgroi   38 

 
OSSERVAZIONE n° 11 – FUORI TERMINE 

SIG.RA GANDOLA ELISABETTA, SIG. GILARDONI ALESSANDRO, SIG.RA GILARDONI CHIARA 

Prot. n° 4763 del 22.02.2024 – Comune di Bellagio 

 
 
 
 

Gli scriventi Gandola Elisabetta, Gilardoni Alessandro e Gilardoni Chiara in qualità di proprietari degli 

immobili contraddistinti catastalmente ai mappali n° 1414, 8735, 4003. 

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023, da cui si evince che l’area di proprietà è 

classificata in parte in “Ambito speciale” disciplinato dalla scheda AS A10 e in parte in “Ambito boscato”. 

 

CONSIDERATO CHE l’area è disciplinata dalla scheda AS A10 che assegna la possibilità di realizzare 

un ampliamento volumetrico nel solo piano seminterrato o, alternativamente attraverso il recupero del 

piano sottotetto;  

 

CHIEDE di poter utilizzare il volume in ampliamento senza limitarlo al solo piano seminterrato o 

attraverso il recupero del piano sottotetto; di valutare la possibilità di eliminare il limite massimo di 180 

mc, limitandosi a mantenere l’indice del 20% della volumetria esistente o, in subordine aumentarlo a 250 

mc. 

 

 

 

CONTRODEDUZIONE: NON ACCOLTA  

L’osservazione proposta non può essere accolta in quanto l’ambito non è oggetto della presente 

variante urbanistica. 

 

La richiesta formulata potrà essere esaminata nella prossima variante urbanistica agli atti del 

P.G.T. 
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Stralcio P.G.T. adottato con Delibera di C.C. n° 29 del 30.10.2023 con individuazione osservazione  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

Stralcio P.G.T. proposta di approvazione 
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OSSERVAZIONE n° 12 – FUORI TERMINE 

SIG. IVAN PESCIALLI 

Prot. n° 5261 del 29.02.2024 – Comune di Bellagio 

 
 
 

Lo scrivente Ivan Pescialli in qualità di proprietario dei terreni come individuati nello stralcio mappa 

presente nell’osservazione. 

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023, da cui si evince che l’area di proprietà è 

classificata in parte in “Aree agricole strategiche con edifici sparsi di categoria A”. 

 

CONSIDERATO CHE il fabbricato risulta essere in pessime condizioni di manutenzione ed è inserito in 

un contesto boscato ed eventuali interventi di ristrutturazione/ampliamento con demolizione/ricostruzione 

od anche spostamento di sedime interesserebbero in caso di accoglimento della seguente proposta un 

unico ambito urbanistico con evidenti semplificazioni procedurali.  

 

CHIEDE che l’intera area venga classificata come “Ambito boscato”. 

 

 

 

CONTRODEDUZIONE: ACCOLTA PARZIALMENTE 

 

La richiesta formulata può essere oggetto di accoglimento parziale per quanto attiene gli 

interventi che possono essere eseguiti sugli edifici sparsi in ambito agricolo con apposita 

schedatura puntuale di dettaglio in relazione ad eventuali interventi di demolizione e 

ricostruzione. 

 

Nel merito della diversa classificazione degli ambiti boscati nell’ambito della redazione del Nuovo 

P.G.T. sarà possibile recepire gli ambiti boscati così come rappresentati nel Piano di Indirizzo 

Forestale PIF, redatto dalla Comunità Montana del Triangolo Lariano. 
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Stralcio P.G.T. adottato con Delibera di C.C. n° 29 del 30.10.2023 con individuazione osservazione  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Stralcio P.G.T. proposta di approvazione 
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OSSERVAZIONE n° 13 – FUORI TERMINE 

SIG. TIZIANO MARANESI, SIG. ANDREA NEGRINI E SIG. IVAN PESCIALLI  

Prot. n° 2782 del 29.01.2024 – Comune di Bellagio 

 
 
 

Gli scriventi Tiziano Maranesi, Andrea Negrini e Ivan Pescialli in qualità di tecnici operanti sul territorio 

 

VISTI gli elaborati della 1^ Variante al Piano dei Servizi e Piano dele Regole del Piano del Governo del 

Territorio adottato con Deliberazione C.C. n° 29 del 30.10.2023. 

 

CHIEDONO la modifica al testo di alcuni articoli della Normativa Tecnica di Attuazione adottata: 

 

- art. 32.4 “ville con contesti verdi di valore ambientale”: 

si chiede l’eliminazione di quanto scritto in colore blu poiché sarebbe in contrasto con le 

modifiche/integrazioni proposte all’art. 33.2, oltre ad alcune inesattezze di testo 

…“Tipologie di trasformazione (art.3 D.P.R. 380/2001 e s.m.i.): 

Le disposizioni che in taluni casi si sovrappongono agli ambiti omogenei VILLE CON CONTESTI 

A VERDI DI VALORE AMBIENTALE previste dagli ambiti di “pregio paesaggistico” e di “elevato 

pregio paesaggistico” (33 delle presenti norme). 

 

Fabbricati principali e pertinenze – sono ammessi gli interventi di cui alle lettere a), b), c), d) 

ed e) all’art.3 comma 1 del D.P.R. 380/2001 s.m.i.; gli interventi di cui alla lettera e)  all’art.3 

comma 1 del D.P.R. 380/2001 s.m.i. sono assentibili solo per gli ambiti non ricadenti nelle aree 

individuate con ambiti di “pregio paesaggistico” e di “elevato pregio paesaggistico” (33 delle 

presenti norme). 

 

Fabbricati accessori – sono ammessi gli interventi di cui alle lettere a), b), c), d) ed e) dell’art.3 

comma 1 del D.P.R. 380/2001 s.m.i.; sono consentiti gli ampliamenti “una tantum“ e nuove 

edificazioni (lettera e)  all’art.3 comma 1 del D.P.R. 380/2001 s.m.i.) saranno possibili nella 

misura massima di quanto previsto dal 0 delle presenti norme); interventi che prevedono la 

demolizione-ricostruzione con stessa o diversa sagoma e/o la modifica dell’area di sedime, sono 

assentibili solo nei casi in cui si dimostrino, con idonea relazione e simulazione fotografica, un 

miglior inserimento all’interno delle aree a verde.” 

…“Titolo Abilitativo:  

diretto – titolo abilitativo edilizio idoneo alla natura dell’intervento, così come previsto dalla 

tabella A del D.Lgs. 222/2016; 

indiretto – Permesso di Costruire Convenzionato: la realizzazione di autorimesse in quantità 

superiore al rapporto di 1/10 dovrà essere oggetto di apposita convenzione, i cui contenuti 

dovranno essere concertati con l’Amministrazione Comunale. 

Indici e parametri di edificabilità:   
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Indice di densità edilizia - volumetria pari all’esistente; è altresì possibili realizzare: 

- in tutti gli ambiti un ampliamento “una tantum” fuori terra e/o seminterrato, in aderenza al corpo 

di fabbrica principale (o in alternativa addizionato ad altri fabbricati esistenti), pari al 10% con un 

minimo di 100 mc (calcolato come previsto dal 0 delle presenti norme) esistente al 01.09.2013 

(data in cui entrambi i Comuni erano dotati di P.G.T. approvato);  

- un ampliamento “una tantum” interrato, pari al 20% (con un minimo di 100 mc) del volume totale 

(calcolato come previsto dal 0 delle presenti norme) esistente al 01.09.2013 (data in cui entrambi 

i Comuni erano dotati di P.G.T. approvato). Per la realizzazione delle porzioni interrate è sempre 

consentita la formazione di bocche di lupo e luci al fine di garantire l’areazione e l’illuminazione ai 

locali.” 

 

- Art. 32.1 D “NAF-Tsm – tessuto storico in ambito montano”:  

Si chiede l’eliminazione di quanto scritto in colore blu ed inserimento di quanto aggiunto in 

colore rosso (la limitazione al recupero dei sottotetti è presente solo in questo articolo ed in tale 

ambito è sempre stato possibile intervenire con interventi “fuori sagoma”; in cartografia inoltre sono 

inserite in tale ambito anche zone limitrofe ai pochi effetti nuclei antichi montani nelle quali sarebbe 

auspicabile nell’ottica di agevolare il recupero funzionale e l’efficientamento energetico dei fabbricati 

esistenti poter intervenire senza le particolari limitazioni riportate nella normativa adottata. Inoltre si 

ritiene opportuno evitare il ricorso al permesso di costruire convenzionato per gli interventi di 

ampliamento -che sono limitati al 15% del volume esistente ed eventualmente al recupero del 

sottotetto a fini abitativi-, consentendo, come per la maggior parte degli altri ambiti, l’intervento 

diretto.) 

…“Titolo Abilitativo: 

diretto - titolo abilitativo edilizio idoneo alla natura dell'intervento, così come previsto dalla tabella 

A del D.Lgs. 222/2016; 

 

indiretto - Permesso di Costruire Convenzionato: per gli interventi di ampliamento “una 

tantum” fuori terra e/o seminterrato da realizzare sia in aderenza al corpo di fabbrica principale 

che in sopraelevazione, a condizione che non vada ad ostruire la visuale e comunque sino ad 

una H massima pari a 7,50, pari al 15% del volume totale (calcolato come previsto dagli articoli 

delle presenti norme) esistente al 01.01.2014 con un minimo comunque garantito pari a 80,00 

mc..  

E’ ammessa la demolizione delle solette intermedie e la sopraelevazione dell’edificio, 

indipendentemente dal numero di piani, al fine di poter utilizzare gli ampliamenti volumetrici già 

ammessi dalla strumentazione urbanistica vigente. 

La realizzazione di autorimesse in quantità superiore al rapporto al minimo previsto per ogni 

singola destinazione d’uso dovrà essere oggetto di apposita convenzione, i cui contenuti 

dovranno essere concertati con l’Amministrazione Comunale.” 
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…“Recupero dei sottotetti 

Il recupero dei sottotetti ai fini abitativi è consentito nell’ambito della sagoma dell’edificio 

attraverso la demolizione delle solette interne e nel rispetto delle composizione e partiture 

dell’edificio.” “Nel rispetto dei dispositivi normativi di cui alla L.R. 12/2005”. 

 

- Art. 33.1 e 33.2 “ambiti di pregio paesaggistico”: 

Inserimento nel testo di quanto indicato in colore rosso ed eliminazione di quanto scritto in 

colore blu (all’interno delle perimetrazioni di tali ambiti vi sono molti fabbricati di non recente 

realizzazione che necessitano di adeguamenti igienici e funzionali e/o di regolarizzazione di piccole 

difformità volumetriche; sarebbe auspicabile prevedere la possibilità di un ampliamento “una tantum”, 

anche limitato al 10% dell’esistente con un minimo ad es. 100 mc dell’esistente). 

 

“33.1 AMBITI DI ELEVATO PREGIO PAESAGGISTICO.   

Indipendentemente dalle zone omogenee in cui ricadono è fatto divieto di:   

a) realizzare interventi di cui alla lettera e) dell’art. 3 comma 1 del D.P.R. n.380/2001 e s.m.i., 

anche quelli connessi allo svolgimento dell’attività agricola sia per le attività esistenti che per 

quelle di nuova formazione.; per tali tipologie di trasformazione è altresì possibile quanto 

individuato alla successiva lettera d);  

b) realizzare strutture (quali serre, tensostrutture, ecc...) in ambiti agricoli a carattere 

permanente. 

 

È altresì consentito: 

34. A eseguire interventi di trasformazione sui fabbricati esistenti diversi da quelli indicati 

nella lettera a) del presente articolo e riconducibili alle lettere a), b), c) e d) dell’art. 3 comma 1 

del D.P.R. n.380/2001 e s.m.i. sempre nel rispetto delle presenti norme oltre a quelle degli 

ambiti omogenei in cui ricadono; 

35. B realizzare nuove piscine e/o assimilabili. La commissione paesaggio potrà 

comunque diniegare l’edificazione di nuove piscine laddove tali interventi risultino in contrasto 

con i criteri della tutela del vincolo.” 
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…“Nelle aree comprese in tali ambiti è consentito: 

a) eseguire interventi di trasformazione sui fabbricati esistenti diversi da quelli indicati nella 

lettera a del presente articolo e riconducibili alle lettere a), b), c) e d) dell’art. 3 comma 1 del 

D.P.R. n.380/2001 e s.m.i.: 

- in riferimento alla lettera d) eventuali interventi che prevedano la demolizione e ricostruzione 

con la stessa o diversa sagoma e/o modifiche dell’area di sedime sono assimilabili solo nei casi 

in cui si dimostri, con idonea documentazione e simulazione fotografica, un miglior inserimento 

ambientale nel contesto del vincolo. 

- con riferimento alla lettera e) sono assentibili solo la realizzazione di nuove costruzioni 

interrate così come previsto nei rispettivi ambiti omogenei” “con riferimento alla lettera e) sono 

assentibili solo la realizzazione di nuove costruzioni interrate e seminterrate così come previsto 

nei rispettivi ambiti omogenei e la realizzazione di ampliamenti “una tantum” dei fabbricati 

residenziali esistenti, per esigenze igieniche e funzionali, nel limite del 10% del volume 

esistente con un minimo di 100,00 mc.” 

 

 

 

 

CONTRODEDUZIONE: ACCOLTA  

 

La richiesta formulata può essere oggetto di accoglimento in quanto volta a migliorare il quadro 

normativo delle norme tecniche di attuazione e renderla maggiormente comprensibile. 


