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1 INTRODUZIONE 

1.1 Il quadro normativo  
 
Dopo l’approvazione della LR 12/2005 l’obiettivo che ci si deve porre nella pianificazione del 
territorio è in primo luogo quello di superare il vecchio concetto di pianificazione, inteso come 
mera trasposizione vincolistica di indici e di parametri astratti per l’uso del territorio, al fine di 
capire e fare propri i nuovi concetti di sussidiarietà, adeguatezza, differenziazione, 
sostenibilità e partecipazione, collaborazione e flessibilità, criteri a cui la nuova normativa si 
ispira. 
La legge regionale per il governo del territorio stabilisce che tramite Il Piano di Governo del 
Territorio (denominato PGT) occorre prendere in considerazione e definire l’assetto dell’intero 
territorio comunale. 
Il PGT è uno strumento complesso, articolato in più atti, dotati ciascuno di propria autonomia 
tematica ma concepiti in un unico e coordinato processo di pianificazione. 
Gli atti che costituiscono il PGT sono i seguenti: 

• Documento di piano 
• Piano dei servizi 
• Piano delle regole  

 
 1.2 Partecipazione al processo di pianificazione  
 
La legge 12/05 prevede che nel processo di elaborazione degli atti di pianificazione territoriale 
comunale siano coinvolti sia i cittadini che i soggetti pubblici e privati. 
Il processo di elaborazione del PGT presenterà quindi una serie di momenti di confronto, che, 
ad integrazione delle due fasi specificamente prescritte dalla legge, potranno articolarsi come 
segue: 
- primo momento di partecipazione previsto per legge: la raccolta dei suggerimenti di coloro 
che abbiano interesse ad esprimere valutazioni durante di avvio del processo di elaborazione 
del piano; l’elenco delle istanze pervenute in esito a tale fase preparatoria, e le relative 
valutazioni, sono contenute nel presente Documento di Piano in allegato al capitolo 5; 
- secondo momento: conferenza di verifica e valutazione degli orientamenti iniziali del piano e 
dello schema operativo della VAS, con l’eventuale raccolta di ulteriori contributi di carattere 
partecipativo da parte dei cittadini;  
- terzo momento: conferenze di verifica e valutazione del PGT; promozione delle consultazioni 
per acquisire i pareri delle parti sociali ed economiche e Conferenza di valutazione del 
rapporto ambientale; 
- quarto momento, successivo all’adozione: raccolta delle osservazioni al Piano.  
 
 
2 PROCEDURA E SCHEMA DI PROCESSO INTEGRATO PGT-VAS 

Si riporta qui di seguito un quadro che individua i passaggi principali che si intendono 
percorrere nel complesso processo di approvazione del PGT, schema che, per la novità e 
l’evoluzione che la materia urbanistica sta attraversando, potrà essere oggetto di modifiche o 
correzioni in itinere. 
 
Definizione dello schema metodologico 
Lo schema operativo che si intende adottare per la Valutazione Ambientale Strategica del 
Documento di Piano del PGT di Ferrera di Varese è illustrato di seguito.  

 
 
Lo schema ricalca il processo metodologico procedurale definito dagli indirizzi generali redatti 
dalla Regione Lombardia, integrato secondo lo schema riportato nell’Allegato 1a della DGR 
n.VIII/6420 del 27/12/2007, delibera della Regione Lombardia. 
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Lo schema evidenzia come la VAS sia un “processo continuo” che affianca lo strumento 
urbanistico sin dalle prime fasi di orientamento iniziale, fino oltre la sua approvazione 
mediante la realizzazione del monitoraggio. 
 
Durante le diverse fasi verranno realizzati numerosi momenti di incontro e confronto tra le 
componenti tecniche della parte di pianificazione e della parte ambientale al fine di favorire lo 
sviluppo dello strumento urbanistico, in linea con gli obiettivi comunitari di sostenibilità 
ambientali. Questo confronto consentirà una valutazione più ampia e meno settoriale del 
Documento di Piano fornendo un’analisi congiunta di aspetti ambientali, sociali ed economici. 

Un altro aspetto fondamentale per lo sviluppo del processo di VAS è la Partecipazione 
Integrata, intesa come momento per estendere il confronto con gli enti territorialmente 
competenti (Provincia, ARPA, comuni limitrofi, ecc.) e con il pubblico, inteso come singoli 
cittadini e associazioni. 
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Pianificazione del territorio Valutazione Ambientale Partecipazione integrata

Avvio del Procedimento congiunto *
Pubblicazione avvio procedimento BURL 

n. 18 del 30-04-08

Pubblicazione avvio procedimento su La 

Provincia del 30-04-08

FASE 0 Affidamento dell'incarico per la stesura del PGT
Affidamento dell'incarico per la stesura del Rapporto 

Ambientale

PREPARAZIONE

Esame proposte ed elaborazione documento 

programmatico

Definizione degli orientamenti iniziali del piano Individuazione della dimensione ambientale del DdP

Definizione stato di fatto dei servizi e stato di 

attuazione delle previsioni

Verifica della presenza di siti della rete Natura 2000 

(SIC e ZPS)

FASE 1 Identificazione di soggetti e autorità coinvolte

ORIENTAMENTO

Definizione dello schema operativo della VAS

Predisposizione del Documento Programmatico Predisposizione del Documento di scoping

Individuazione di indirizzi e obiettivi 

condivisi di pianificazione e di sostenibilità 

ambientale

Avvio del confronto
Conferenza di verifica e valutazione

7/05/2008

Determinazione degli obiettivi generali e costruzione 

dello scenario di riferimento

Analisi delle tematiche ambientali e individuazione delle 

criticità e delle sensibilità

Rete ecologica sovracomunale

Rapporto sullo stato dell'Ambiente

1° BOZZA DEL DOCUMENTO DI PIANO - 

Definizione obiettivi generali e delle azioni di piano

Analisi di coerenza esterna ed interna

Stima degli effetti ambientali

Incontro con la popolazione di ciascun 

comune per la presentazione del PGT

2° BOZZA DEL DOCUMENTO DI PIANO Definizione delle misure di mitigazione

FASE 2

ELABORAZIONE 
Costruzione degli indicatori e definizione del piano di 

monitoraggio
E REDAZIONE

PIANO DEI SERVIZI

PIANO DELLE REGOLE RAPPORTO AMBIENTALE

SINTESI NON TECNICA

DOCUMENTO DI PIANO STUDIO DI INCIDENZA

F
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O

 V
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S

Incontro congiunto per la presentazione 

dei contenuti VAS

  

Consultazione del Documento di Piano e valutazione del Rapporto Ambientale Conferenza di valutazione

REDAZIONE DEL PARERE MOTIVATO

Adozione PGT Adozione RA e dichiarazione di sintesi

FASE 3 Deposito agli atti del PGT e del RA per raccolta osservazioni dal pubblico Consultazione dei documenti

ADOZIONE E

APPROVAZIONE Trasmissione degli atti all Provincia e agli enti per verifiche e osservazioni Divulgazione dei documenti

Raccolta delle osservazioni e adeguamenti Verifica di compatibilità della Provincia 

REDAZIONE DEL PARERE MOTIVATO FINALE

Approvazione e pubblicazione sul BURL

FASE 4 Monitoraggio, attuazione e gestione del PGT Redazione di rapporti periodici di monitoraggio Divulgazione 

ATTUAZIONE 

E GESTIONE Azioni correttive ed eventuale retroazione
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3 ELENCO DEGLI ELABORATI DEL PGT  

DOCUMENTO DI PIANO 
n. tavola titolo scala 
DdP 01 Piano Regolatore vigente: azzonamento -Individuazione 

delle istanze    
1:4.000 

DdP 02 Mosaico dei piani urbanistici  1:10.000 
DdP 03 Piano Territoriale Coordinamento Provinciale: carta del 

paesaggio, carta delle rilevanze e delle criticità 
1:10.000 

DdP 04 Piano Territoriale Coordinamento Provinciale: 
carta del paesaggio, sistema della rete ecologica 

1:10.000 

DdP 05 Piano territoriale di Coordinamento Provinciale:  
carta della mobilità 

1:10.000 

DdP 06 Piano territoriale di Coordinamento Provinciale:  
Carta degli ambiti agricoli 

1:10.000 

DdP 07 Piano territoriale di Coordinamento Provinciale:  
Carta del sistema dei vincoli ambientali - SIBA 

1:10.000 

DdP 08 Uso del suolo sovracomunale  
SIT Regione Lombardia  

1:10.000 

DdP 09 Uso del suolo comunale  1:4.000 
DdP 10 Evoluzione storica degli insediamenti  1:4.000 
DdP 11 Carta stato di fatto edificazione  (tipologia  e consistenza 

edilizia) 
1:4.000 

DdP 12 Carta stato di fatto edificazione  (destinazioni e 
funzionalità) 

1:4.000 

DdP 13 Individuazione degli ambiti del tessuto urbano 1:4.000 
DdP 14 Sintesi del quadro conoscitivo agricolo  1:4.000 
DdP 15 Carta della valenza ecologica 1:4.000 
DdP 16 Schede edifici centro storico    
DdP 17 Tavola delle previsioni di piano 1:2.000 
DdP 18 Relazione Documento di Piano  
 
 
Allegati    
All. 1DdP Analisi ecologico-integrativa dell’uso del suolo comunale: 

relazione: 
� Tav. A: sistema gradienti ambientali 
� Tav. B: rete ecologica 
� Tav. C: sensibilità  del sistema di naturalità            

                       potenziale 
     

 
 
 
 
1:4.000 

All 2 DdP Analisi a approfondimenti ambiti agricoli: 
• Tav 1: Valutazione  valore intrinseco dei suoli 

(PTCP) 
• Tav 2: Valore socioeconomico 
• Tav 3: Valore ambientale 
• Tav 4: Valore paesistico 

 
 
 
1:4.000 

All 3 DdP Carta  di fattibilità geologica  del piano (deve essere 
fornita dal Comune) 

1:4.000 

All 4DdP Piano di indirizzo forestale: Comunità Montana della 
Valganna e Valmarchirolo: carta delle trasformazioni   

1:4.000 
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All 5DdP Raffronto della tavola delle previsioni di piano con lo 
studio geologico, idrogeologico e sismico   

1:4.000 

All 6DdP Raffronto della tavola delle previsioni di piano con la carta 
del paesaggio e del sistema ecologico (PTCP) 

1:4.000 

 
PIANO DEI SERVIZI 
PS 01 Stato servizi comunali 1:2.000 
PS 02 Qualità delle infrastrutture e degli spazi di sosta  1:2.000 
PS 03 Rete idrica 1:2.000 
PS 04                     Rete fognaria 1:2.000 
PS 05 Rete elettrica 1:2.000 
PS 06 Schede proprietà comunali  
PS 07 Previsioni del piano dei Servizi 1:2.000 
PS 08 Relazione del piano dei Servizi  
 
PIANO DELLE REGOLE 
PdR 01 Quadro urbanistico generale 1:2.000 
PdR 02 Modalità di intervento del centro storico 1:500 

PdR 03 Carta della sensibilità paesistica 1:4.000 

PdR 04 Individuazione aree soggette a specifico vincolo di tutela 
paesaggistica (art. 136 e 142 D.lgs 42/04) 

1:4.000 

PdR 05 Carta dei vincoli specifici  1:4.000 
PdR 06 Individuazione aree soggette a prescrizione ecologiche 

ambientale 
1:4.000 

PdR 07 Norme tecniche  
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4 IL QUADRO RICOGNITIVO ECONOMICO-SOCIALE 

4.1 Struttura demografica e inquadramento socioeconomico 
 
4.1.1 La collocazione del Comune nel contesto geografico ed individuazione dell’area 
di indagine  

 

L’analisi dell’evoluzione negli anni del comune Ferrera di Varese non può prescindere da un 
confronto con le dinamiche proprie dell’immediato intorno, soggette a caratteristiche 
ambientali e di sviluppo antropico simili, ancor prima di quelle su vasta scala come può essere 
la Provincia o la Regione. 
Nell’individuazione quindi di un’area di confronto ci può essere di aiuto la suddivisione 
proposta nel Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale, per poi eventualmente procedere 
ad una ulteriore scrematura: infatti il Piano non solo individua caratteristiche proprie di tutta 
la provincia, ma suddivide il territorio anche in Ambienti individuati in base a dati socio-
economici maggiormente legati alla morfologia dei luoghi che inevitabilmente influenza e 
condiziona il modo di insediarsi e di interagire con il luogo da parte dell’uomo. 
Il comune è caratterizzato da un centro abitato concentrato nella parte nord del territorio in 
corrispondenza della principale via di comunicazione. Scendendo maggiormente nel dettaglio 
si possono cominciare a distinguere tre zone: la parte nord più montuosa, al confine con 
Cunardo, dove si è concentrata prevalentemente l’edificazione, la parte ad ovest più 
pianeggiante, insediamento della zona industriale, e la zona più a sud, caratterizzata da 
edificazione sparsa. II Comune di Ferrera di Varese si trova a circa 15 Km a nord-ovest di 
Varese, della cui provincia fa parte, e a 11 Km a sud-ovest di Luino, Quindi, da una parte si 
indagheranno i paesi confinanti per poter individuare le dinamiche e gli stimoli sovra-comunali 
simili o, al contrario, le peculiarità e diversità; dall’altra ci si confronterà con le caratteristiche 
demografiche e socio-economiche di Luino e Varese, quali poli attrattori dell’area. In definitiva 
la nostra indagine comprenderà, nell’area di riferimento i seguenti comuni: Cunardo, 
Grantola, Cassano Valcuvia, Masciago Primo, Rancio Valcuvia. 
 
4.1.2 Aspetti demografici e sociali 

 
In questa analisi si è reputato significativo un confronto non solo tra i dati dell’ultimo 
censimento Istat del 2001 con i dati più aggiornati del 2007 che permettono una visuale 
abbastanza delineata del nuovo decennio con le sue tendenze, ma anche con i dati del 
penultimo censimento del 1991 e, dove possibile, del 1981, per avere un arco temporale più 
ampio e quindi più significativo. 
Cominciando ad osservare la dinamica demografica della popolazione si può notare come dal 
2001 ad oggi sia in crescita (7,9%) in lieve diminuzione rispetto al periodo antecedente 1991-
2001 (8,25%), in  netta frenata rispetto al periodo 1981-1991 (22,20%). I dati dal 1991 ad 
oggi si notano più o meno accomunati alla dinamica demografica dell’area di riferimento ma 
superiori a quelli dell’area di Luino (-4,44%) e di Varese (-5,82%). 
Ferrera di Varese sembra quindi presentare una maggior capacità di attrarre persone e quindi 
registra un incremento demografico in linea con la crescita dell’area limitrofa e in 
controtendenza con lo sviluppo di Varese e di Luino.  
E’ interessante d’altronde confrontare questo dato con la densità della popolazione residente: 
rispetto all’intorno, Ferrera di Varese presenta una densità (330 ab/kmq nel 2001 e 356 
ab/kmq nel 2007) maggiore di quella dell’area limitrofa (292 ab/kmq nel 2001 e 321 ab/kmq 
nel 2007) seppur ovviamente minore rispetto ai poli attrattori dei quali Varese svetta per 
concentrazioni doppie rispetto a Luino. Inoltre, data la cessione di terreni nel 1996 dal 
comune di Masciago Primo al comune di Ferrera di Varese è percepibile una diminuzione 
irregolare delle densità dovuto all’aumento della superficie e non alla diminuzione della 
popolazione. 
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Popolazione residente, densità e dinamica demografica al 01 gennaio  
 

Area 
d'indagine 

Popolazione 
residente 
1981 

Popolazione 
residente 
1991 

Popolazione 
residente 
2001 

Popolazione 
residente 
2006 

Popolazione 
residente 
2007 

  ab ab ab ab ab 

Ferrera di 
Varese 

446 545 590 626 637 

Area 
limitrofa 

4297 4712 5360 5829 5883 

Luino 15554 14883 13935 14229 14222 

Varese 91786 87300 80754 82809 82216 

 
Popolazione residente, densità e dinamica demografica 

 

Area 
d'indagine 

Densità 
1981 

Densità 
1991 

Densità 
2001 

Densità 
2006 

Densità 
2007 

Dinamica 
demografica 
1981-1991 

Dinamica 
demografica 
1991-2001 

Dinamica 
demografica 
2001-2006 

Dinamica 
demografica 
2001-2007 

  ab/kmq ab/kmq ab/kmq ab/kmq ab/kmq % % % % 

Ferrera di 
Varese 

301 368 330 350 356 22,20 8,25 6,10 7,90 

Area 
limitrofa 

320 253 292 318 321 9,65 13,75 8,75 9,75 

Luino 742 710 665 679 679 -4,31 -6,36 2,10 2,05 

Varese 1671 1589 1470 1508 1497 -4,88 -7,49 2,54 1,81 
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dinamica demografica
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Saldo naturale 2002-2007 
 

 

 

 

                     

              

 

 
 
ALGORITMI DI CALCOLO 

Saldo naturale: l'eccedenza o il deficit di nascite rispetto ai decessi         
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Area 
d'indagine 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 

  ab ab ab ab ab Ab 

Ferrera di 
Varese 

-5 1 4 -2 -5 1 

Area 
limitrofa 

0 3 28 11 4 3 

Luino -30 -48 -19 -37 -30 -7 

Varese -155 -294 -94 -232 -174 -18 
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Saldo migratorio 2002-2007 

 
Area 
d'indagine 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 

  Ab ab ab ab ab ab 

Ferrera 
di Varese 

29 28 34 -25 16 28 

Area 
limitrofa 

125 51 88 100 50 18 

Luino 6 -19 49 87 23 -7 

Varese -447 511 3598 -570 -419 -70 
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ALGORITMI DI CALCOLO 

Saldo migratorio totale: differenza tra il numero degli iscritti ed il numero dei cancellati dai 
registri anagrafici dei residenti.  
 
Al di là di alcuni picchi ed oscillazioni tra un anno e l’altro, tra il 2002 ed il 2007 la tendenza 
generale è chiaramente leggibile: a Ferrera di Varese ed area limitrofa la crescita della 
popolazione registrata negli ultimi anni è principalmente dovuta ai movimenti migratori che 
sono nettamente positivi rispetto ad un piccolo saldo naturale negativo. Varese mostra sia il 
saldo naturale che quello migratorio in costante calo, tranne un picco migratorio positivo 
registrato nel 2004. 
 
Un altro dato interessante da analizzare e che mostra come il comune si discosti dall’area di 
indagine e ancor più dai poli attrattori è l’indice di vecchiaia: a Ferrera di Varese si hanno nel 
2007 88,33 anziani su 100 giovani, per l’area di riferimento 111 anziani su 100 giovani, per 
Luino 202 anziani su 100 giovani e  per Laveno 183 anziani su 100 giovani: i dati non sono 
omogenei, presentandosi Ferrera di Varese come un Comune dalle caratteristiche peculiari e 
discoste dalla realtà locale, con una popolazione più giovane. Si osservi inoltre che già la 
provincia di Varese presenta un indice di vecchiaia leggermente superiore alla media dell’Italia 
(131,4 anziani su 100 giovani). 
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Indice di vecchiaia 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ALGORITMI DI CALCOLO 
Indice di  vecchiaia:  popolazione residente nella classe di età 65 ed oltre/popolazione 
residente nella classe di età fino 14 anni *100 
Anche la fotografia della popolazione per classi di età al 1°gennaio 2006 ed al 1°gennaio 2007 
mostra come la popolazione sia effettivamente più giovane rispetto all’area di indagine, con 
un divario ancora maggiore rispetto i poli. 
 

Popolazione per classi d'età al 1 gennaio 2007 

classi d'età 
Ferrera di 
Varese 

Area limitrofa Luino Varese 

  ab % ab % ab % ab % 

0 - 5 46 7,22 355 6,35 673 4,73 4129 5,03 

6 - 14 68 10,68 549 9,83 967 6,80 6315 7,68 

15 - 18 21 3,29 202 3,62 490 3,45 2949 3,58 

19 - 32 99 15,55 920 16,47 2316 16,28 12214 14,86 

33 - 64 308 48,35 2558 45,80 6465 45,46 37473 45,57 

>65 95 14,91 1002 17,93 3311 23,28 19136 23,28 

TOTALE 637 100,00 5586 100,00 14222 100,00 82216 100.00 
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area 
d'indagine 

2001 2007 

Ferrera di 
Varese 

115,21 83,33 

Area 
limitrofa 

102,72 110,84 

Luino 176,80 201,89 

Varese 168,87 183,22 
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Popolazione per classi d'età al 1 gennaio 2006 

classi d'età 
Ferrera di 
Varese 

Area limitrofa Luino Varese 

  ab % ab % ab % ab % 

0 - 5 51 8,10 359 6,27 635 4,46 4191 5,07 

6 - 14 63 10 540 9,44 981 6,89 6325 7,63 

15 - 18 18 2,86 203 3,54 487 3,42 2899 3,51 

19 - 32 97 15,40 948 16,57 2376 16,70 12773 15,42 

33 - 64 306 48,57 2707 47,31 6470 45,47 37902 45,77 

>65 95 15,07 965 16,87 3280 23,06 18719 22,60 

TOTALE 630 100,00 5722 100,00 14229 100,00 82809 100,00 
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Popolazione per classi d'età al 31 dicembre 1981  

classi d'età 
Ferrera di 
Varese 

Area limitrofa Luino Varese 

  ab % ab % ab % ab % 

0 - 5 24 5,38 247 5,75 1023 6,58 5625 6,13 

6 - 14 65 14,57 534 12,43 2116 13,60 11941 13,00 

15 - 18 21 4,71 249 5,79 1009 6,49 5931 6,44 

19 - 32 85 19,06 1170 27,23 1687 10,85 17954 19,57 

33 - 64 189 42,38 1522 35,42 7495 48,18 36582 39,85 

>64 62 13,90 575 13,38 2224 14,30 13753 14,98 

TOTALE 446 100,00 4297 100,00 15554 100,00 91786 100,00 
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Popolazione per classi d'età al 31 dicembre 1991 

classi d'età Ferrera di Varese Area limitrofa Luino Varese 

  ab % ab % ab % ab % 

0 - 5 17 3,52 253 5,99 1461 9,36 4201 4,81 

6 - 14 45 9,32 399 9,45 1314 8,42 7329 8,39 

15 - 18 26 5,38 242 5,73 829 5,31 4857 5,56 

19 - 32 115 23,81 1003 23,76 3200 20,50 19078 21,87 

33 - 64 202 41,82 1719 40,73 6307 40,40 37264 42,68 

>64 78 16,15 604 14,31 2500 16,01 14571 16,69 

TOTALE 483 100,00 4220 100,00 15611 100,00 87300 100,00 

 

Popolazione per classi d'età al 1 gennaio 2001 

classi d'età 
Ferrera di 
Varese 

Area limitrofa Luino Varese 

  ab % ab % ab % ab % 

0 - 5 46 7,80 343 6,27 636 4,40 4032 4,99 

6-14 46 7,80 500 9,15 1002 6,93 6024 7,45 

15-18 22 3,73 220 4,03 1077 7,45 2788 3,45 

19-32 122 20,68 1077 19,71 2571 17,78 14599 18,07 

33-64 248 42,03 2458 44,99 6282 43,43 36329 44,98 

>64 106 17,96 866 15,85 2896 20,01 16982 21,02 

TOTALE 590 100,00 5464 100,00 14464 100,00 80754 100,00 

 
Può essere d’interesse osservare due ultimi indici che mostrano sotto ulteriori punti di vista i 
rapporti intercorrenti tra le diverse classi di età. 
L’indice di dipendenza è il rapporto tra le persone non in età di lavoro, o perché troppo giovani 
o perché in età pensionabile, e le persone in età di lavoro. In questo caso si vede come 
globalmente tendano ad aumentare tra il 2001 ed il 2007 le classi di popolazione non in età di 
lavoro, mentre per Ferrera di Varese ci sia una tendenza inversa con una diminuzione della 
popolazione in età di lavoro di circa due punti percentuali. 

 
Indice di dipendenza 

area 
d'indagine 

2001 2007 

 % % 

Ferrera di 
Varese 

50,51 48,83 

Area 
limitrofa 

45,51 51,79 

Luino 45,65 53,40 

Varese 50,33 56,19 

 

 
ALGORITMI DI CALCOLO 

Indice di dipendenza: popolazione residente nella classe di età 65 ed oltre + popolazione 
residente nella classe di età fino a 14 anni / popolazione residente nella classe di età 15-64 
anni * 100 
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Anziani per un bambino 

 

area 
d'indagine 

2001 2007 

Ferrera di 
Varese 

2,30 2,06 

Area 
limitrofa 

2,52 2,82 

Luino 4,55 4,91 

Varese 4,21 4,63 

 

 

ALGORITMI DI CALCOLO 

Anziani per un bambino: numero di persone di 65 anni e più/ numero di persone con meno 
di 6 anni. 
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fonte istat 2001 
 
Il calcolo del numero di anziani per un bambino esplicita i dati ottenuti con l’indice di vecchiaia 
e l’indice di dipendenza: da una parte si vede come il numero di anziani a Luino e Varese sia 
molto maggiore non solo rispetto alla popolazione residente fino ai 14 anni di età ma anche 
rispetto a quella con meno di 6 anni di età; d’altra parte si comprende come nell’indice di 
dipendenza per i poli attrattori pesi maggiormente la popolazione anziana e per Ferrera e la 
zona limitrofa la popolazione giovane. 
Vediamo ora un altro aspetto: la composizione della popolazione rispetto agli stranieri ed alla 
loro provenienza, la suddivisione per classi d’età, per poter comprendere le esigenze di una 
società che deve sempre più considerare la multirazzialità della popolazione e di cui il PGT 
deve tener conto nel programmare lo sviluppo del Comune. Secondo il PTCP la percentuale 
degli stranieri sul totale della popolazione provinciale nel 2001 (2,9%) è leggermente 
superiore alla media italiana (2,4%) e di molto inferiore a quella lombarda (3,6%), per cui 
stima nelle previsioni di piano che il numero degli stranieri sia destinato a crescere nel tempo 
e ad attestarsi a valori prossimi a quelli della Lombardia. 
 

Popolazione straniera totale residente 
 

Area d'indagine 2001 2002 2006 2007 
Dinamica 
demografica 
2001-2006 

% sulla 
popolazione 
totale 2006 

Dinamica 
demografica 
2001-2007 

% sulla 
popolazione 
totale 2007 

  ab Ab ab ab % % % % 

Ferrera di 
Varese 

15 15 33 42 120 5,27 180 6,59 

Area limitrofa 256 262 442 473 72,65 7,72 84.76 8.04 

Luino 499 496 782 782 56,71 5,49 56,71 5,49 

Varese 3404 3404 6639 6957 95,03 8,01 104,37 8,46 

 



Comune di Ferrera di Varese - Piano di Governo del Territorio 
DOCUMENTO DI PIANO - Relazione    aprile 2009 
 

STUDIO BRUSA PASQUE’ – VARESE prima parte    
 

21 

Il fenomeno ipotizzato è già riscontrabile nei dati del 2007: le percentuali risultano doppie 
rispetto a quelle provinciali del 2001, con un picco particolarmente significativo per l’area 
limitrofa (19%, oltre sei volte il dato provinciale). 
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Se si osserva la composizione della popolazione straniera nel dettaglio si può notare come non 
solo sia presente una percentuale di minorenni stranieri in Italia, ma come nelle aree limitrofe 
cominci ad essere osservabile e non trascurabile il numero di figli di stranieri nati in Italia. Si 
capisce dunque come non si possa prescindere da una realtà multirazziale sempre più 
presente e quindi come sia necessario articolare una proposta di piano capace di armonizzare 
diverse culture e diverse esigenze. 

 
Popolazione straniera maschile residente 

 Area d'indagine 
Popolazione 
straniera 
res. 2002 

Minorenni 
2002 

Popolazione 
straniera 
res. 2006 

Minorenni 
2006 

Nati in 
Italia 
2006 

Popolazione 
straniera res. 
2007 

  ab Ab ab ab ab ab 

Ferrera di 
Varese 

5 2 13 3 0 14 

Area limitrofa 124 33 214 56 31 513 

Luino 220 28 359 59 42 359 

Varese 1663 538 3321 905 508 3401 
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Popolazione straniera femminile residente 
 

Area d'indagine 
Popolazion
e straniera 
res. 2002 

Minorenni 
2002 

Popolazione 
straniera 
res. 2006 

Minorenni 
2006 

Nati in 
Italia 
2006 

Popolazione 
straniera 
res. 2007 

  ab Ab ab ab ab ab 

Ferrera di 
Varese 

10 1 20 8 2 28 

Area limitrofa 138 115 228 65 26 552 

Luino 276 34 423 47 32 423 

Varese 1741 504 3318 829 467 3556 
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Provenienza popolazione straniera residente 

Provenienza  
Popolazione straniera 
res. 31-12-2006 

% popolazione residente 
totale 

  ab % 

Marocco 16 2,55 

Tunisia 6 0,95 

Svizzera 3 0,47 

Belgio 2 0,31 

Francia 2 0,31 

Germania 2 0,31 

Romania 2 0,31 

Ecuador 2 0,31 

Regno Unito 1 0,15 

Paesi Bassi 1 0,15 

Polonia 1 0,15 

Portogallo 1 0,15 

Albania 1 0,15 

Rep. Domenicana 1 0,15 

El Salvador 1 0,15 

Stranieri 42 6,70 

 

composizione popolazione straniera

Marocco Tunisia Svizzera

Belgio Francia Germania

Romania Ecuador Regno Unito

Paesi Bassi Polonia Portogallo

Albania Rep. Domenicana El Salvador
 

 

Non  ci si può esimere dall’analizzare ora anche il numero di famiglie, la loro composizione e le 
abitazioni nel comune di Ferrera di Varese, nella zona limitrofa e nei comuni attrattori, per 
comprendere l’organizzazione della popolazione e quindi anche l’esigenza di servizi e 
abitazioni. L’aumento di popolazione nel decennio 1991-2001 a Ferrera di Varese corrisponde 
ad un aumento di famiglie (11,70%), che tende ad aumentare nel tempo per arrivare nel 
periodo 2001-2006 al 16,59%; nei medesimi intervalli l’area limitrofa presenta un aumento 
significativo (18,23%) tra il 1991 e il 2001 ridimensionato tra il 2001 e il 2006 (11,96%); la 
variazione percentuale di Luino e Varese è notevolmente inferiore nel primo periodo (7,02% e 
2,12%) in ulteriore calo per Luino (4,51%) e in lieve ripresa per Varese (7,80%). 
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Si ricordi che l’Istat definisce come famiglia l’insieme delle persone coabitanti legate da vincoli 
di matrimonio o parentela, affinità, adozione, tutela o affettivi, mentre un nucleo è l’insieme 
delle persone che formano una relazione di coppia o di tipo genitore-figlio. Perciò una famiglia 
può contenere un nucleo, può essere formata da un nucleo più altri membri aggregati, da più 
nuclei (con o senza membri aggregati) o da nessun nucleo (persone sole, famiglie composte 
ad esempio da due sorelle, da un genitore con figlio separato, divorziato o vedovo, ecc.). 

numero di famiglie 
 

Area 
d'indagine 

1991 2001 2006 
Variazione 
percentuale 
1991-2001 

Variazione 
percentuale 
2001-2006 

  fam fam fam % % 

Ferrera di 
Varese 

205 229 267 11,70 16,59 

Area 
limitrofa 

1810 2140 2396 18,23 11,96 

Luino 5694 6094 6369 7,02 4,51 

Varese 32340 33028 35605 2,12 7,80 

 

numero di famiglie

0
5000

10000
15000
20000
25000
30000
35000
40000

1981 1991 2001 2006

anno

n
u

m
e
ro

 d
i 

fa
m

ig
li

e

Ferrera Area limitrofa Luino Varese
 

                
numero medio di componenti per famiglia 

 

Area d'indagine 1991 2001 2006 
Variazione 
percentuale 
1991-2001 

Variazione 
percentuale 
2001-2006 

  Fam Fam Fam % % 
Ferrera di 
Varese 

2,35 2,57 2,34 9,36 -0,42 

Area limitrofa 2,33 2,55 2,33 9,44 -8,62 

Luino 2,74 2,37 2,23 -13,50 -5,90 

Varese 2,60 2,40 2,30 -7,69 -4,16 
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numero medio di componenti per famiglia
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fonte: ISTAT 2001 
 
Il numero di componenti per famiglia a Ferrera di Varese mostra come i valori percentuali tra 
il 1991 ed il 2001 presentino un aumento delle famiglie costituite da uno o tre componenti 
mentre sia in calo il numero di famiglie a due. L’area limitrofa è più o meno stabile con un 
lieve aumento delle famiglie a due componenti (25% � 27,6%). Luino presenta un aumento 
delle famiglie ad uno e due componenti ed un calo di quelle a tre e quattro. Per Varese non si 
registrano variazioni significative se non un leggero aumento delle famiglie a tre componenti 
(22,19% � 24,32%) Nel 2001 le famiglie con 6 o più componenti sono un episodio sporadico, 
la maggior parte delle famiglie sono composte da uno due o tre componenti comprendendo i 
tre quarti delle famiglie residenti, quelle con tre componenti sono comunque percentualmente 
significative anche se con un valore inferiore. 
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numero di componenti famiglia 1991 
Area d'indagine 1 2 3 4 5 6 o più TOT. 

  n° % n° % n° % n° % n° % n° % n° 

Ferrera di Varese 38 18,53 66 32,19 47 22,92 39 19,02 13 6,34 2 0,97 205 
Area limitrofa 465 25,69 453 25,02 429 23,70 312 17,23 118 6,51 33 1,82 1810 

Luino 1439 25,27 1503 26,39 1323 23,23 1043 18,31 298 5,23 88 1,54 5694 

Varese 7943 24,56 8631 26,68 7178 22,19 6256 19,34 1786 5,52 546 1,68 32340 
 

numero di componenti famiglia 2001 
Area d'indagine 1 2 3 4 5 6 o più TOT. 

  n° % n° % n° % n° % n° % n° % n° 

Ferrera di Varese 61 26,63 65 28,38 57 24,89 30 13,10 14 6,11 2 0,87 229 
Area limitrofa  548 25,60 592 27,66 488 22,80 387 18,08 92 4,29 33 1,54 2140 

Luino 1893 31,06 1812 29,73 1257 20,62 875 14,35 209 3,42 48 0,78 6094 

Varese 9310 28,18 10032 30,37 6833 20,68 5190 15,71 1338 4,05 325 0,98 33028 
 
Nel periodo 1991-2001 in Ferrera di Varese si ha un lieve decremento del numero di abitazioni 
(-2,7%) in netto contrasto con l’aumento registrato nell’area limitrofa (11%). Luino non ha 
praticamente variazioni, mentre Varese registra +2,8%. 
 

numero abitazioni 

 

 

 

 

 

 

 

 

Area 
d'indagine 

1991 2001 
Variazione 
percentuale 
1991-2001 

  n° n° % 
Ferrera di 
Varese 

296 288 -2,70 

Area 
limitrofa 

2335 2594 11,09 

Luino 6911 6977 0,95 

Varese 35515 36521 2,83 
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Si nota che la percentuale delle abitazioni occupate in maniera stabile è minore per Ferrera di 
Varese e zona limitrofa rispetto Luino e soprattutto Varese. E’ interessante notare però che 
mentre per quest’ultimo non ci sono variazioni nel tempo, Luino, area limitrofa ma soprattutto 
Ferrera di Varese, presentano un aumento percentuale significativo. Proprio questa si va 
allineando ai valori dell’area di riferimento. 

abitazioni occupate 

 
Area 
d'indagine 

1991 2001 

  totale occupate % totale occupate % 

  n° n°   n° n°  
Ferrera 
di 
Varese 

296 202 68,24 288 229 79,51 

Area 
limitrofa 

2335 1804 77,25 2594 2126 81,95 

Luino 6911 5681 82,20 6977 6072 87,03 

Varese 145237 131885 90,80 36521 32907 90,10 
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Tra il 1991 e il 2001 per tutti i comuni si registra un aumento del numero di stanze, per 
Ferrera di Varese, Luino e Varese si hanno piccoli decrementi della superficie media delle 
abitazioni occupate da persone residenti.  
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  consistenza abitazioni occupate 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Di seguito si riporta lo stato civile della popolazione residente: si può brevemente riassumere 
che per Ferrera di Varese e Luino si ha un incremento dei coniugati, per l’area limitrofa un 
decremento dei coniugati e per Varese un netto calo dei single. Inoltre per tutti i comuni si 
hanno delle oscillazioni negli anni sia positive che negative che comunque riportano a valori 
percentuali pressoché stazionari; l’unico valore in costante ma lieve aumento, tranne che per 
Ferrera di Varese che è in controtendenza, risulta la percentuale dei divorziati rispetto alla 
popolazione residente. 
 

STATO CIVILE 

1991 

coniugati/e 
Area 

d'indagine 
celibi/nubili 

totale 
di cui: 

separati/e 
di fatto 

separati/e 
legalmente 

divorziati/e vedovi/e totale 

  n° % n° % n° % n° % n° % n° %   

Ferrera di 
Varese 

204 42,23 228 47,20 1 0,20 6 1,24 5 1,03 40 8,28 483 

Area 
limitrofa 

1887 40,07 2363 50,18 28 0,59 54 1,15 44 0,93 361 7,67 4709 

Luino 5850 39,30 7326 49,22 51 0,34 200 1,34 159 1,06 1348 9,05 14883 

Varese 34660 39,70 41620 47,67 315 0,36 1234 1,41 1030 1,17 7143 8,18 85687 

 

 

Area 
d’indagine 

1991 2001 

  mq abitazioni mq abitazioni 

Ferrera di 
Varese 

103,69 202 99,93 229 

Area 
limitrofa 

94,55 1804 96,42 2126 

Luino 87,74 5681 86,03 6072 

Varese 94,87 31914 95,73 32907 

2001 

coniugati/e 

Area d'indagine celibi/nubili 
totale 

di cui: 
separati/e 
di fatto 

separati/e 
legalmente 

divorziati/e vedovi/e totale 

 n° % n° % n° % n° % n° % n° %  

Ferrera di Varese 210 37,23 297 52,65 2 0,35 12 2,12 4 0,70 41 7,26 564 

Area limitrofa 2181 40,24 2630 48,53 40 0,73 101 1,86 106 1,95 401 7,39 5419 

Luino 5980 42,01 6571 46,16 62 0,43 230 1,61 240 1,68 1213 8,52 14234 

Varese 31333 38,91 38648 48,00 395 0,49 1791 2,22 1665 2,06 7074 8,78 80511 



Comune di Ferrera di Varese - Piano di Governo del Territorio 
DOCUMENTO DI PIANO - Relazione    aprile 2009 
 

STUDIO BRUSA PASQUE’ – VARESE prima parte    
 

29 

 

2007 

coniugati/e 

Area d'indagine celibi/nubili 
totale 

di cui: 
separati/e di 

fatto 

separati/e 
legalmente 

divorziati/e vedovi/e totale 

 n° % n° % n° % n° % n° % n° %  

Ferrera di Varese 262 41,13 323 50,70 / / / / 2 0,31 50 7,84 637 

Luino 5363 37,70 7199 50,61 / / / / 380 2,67 1280 9,00 14222 
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LUINO stato civile

0

10

20

30

40

50

60

1991 2001 2007

anno

p
e
rc

e
n

tu
a

li

celibi/nubili coniugati/e divorziati/e vedovi/e
 

 

VARESE stato civile

0

10

20

30

40

50

60

1991 2001 2007

anno

p
e

rc
e

n
tu

a
le

celibi/nubili coniugati/e divorziati/e vedovi/e
 

 

Valutazioni relative all’andamento demografico della popolazione 
 
In base ai dati raccolti si può stimare la popolazione per i prossimi 10 anni in modo da poter 
calibrare adeguatamente le previsioni di piano con il probabile andamento demografico futuro. 
A tal proposito è importante fornire anche gli indici di natalità e mortalità tra il 1991 ed 2006, 
per vedere la tendenza prevalente sul  lungo periodo. 
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       FERRERA DI VARESE 
indice di natalità e mortalità al 31 dicembre 

  nati  morti tot indice natalità indice mortalità 

1997 7 4 577 12.13 6.93 

1998 4 6 582 6.87 10.30 

1999 6 5 589 10.18 8.48 

2000 8 6 595 13.44 10.08 

2001 7 9 590 11.86 15.25 

2002 1 6 586 1.45 10.23 

2003 9 8 615 14.63 13.00 

2004 10 6 653 15.31 9.18 

2005 6 8 626 8.74 12.77 

2006 4 9 626 6.38 14.37 

2007 6 5 637 9.41 7.84 

2008 7 5 690 10.14 7.24 

 
ALGORITMI DI CALCOLO 

Mortalità (tasso di): Rapporto tra il numero dei decessi nell’anno e l’ammontare medio della 
popolazione residente, moltiplicato per 1.000. 
Natalità (tasso di): Rapporto tra il numero dei nati vivi dell’anno e l’ammontare medio della 
popolazione residente, moltiplicato per 1.000. 
 
L’indice di natalità e l’indice di mortalità tra il 1997 ed il 2007 non presenta un andamento 
chiaro: si ha un picco molto basso dell’indice di natalità nell’anno 2002, un aumento 
sostanziale negli anni successivi. Appare perciò logico calcolare la media degli indici sull’intero 
periodo per poi calcolare i probabili saldi naturale e di mortalità tra dieci anni, nel 2018. 
 
Valore medio indice di natalità:  10.03 
Valore medio indice di mortalità  10.00 
 
Per cui si ha che: 
- la popolazione al 31 dicembre 2008 è pari a 690 abitanti  
- Numero di nati ipotizzati nel decennio 2008-2018 = ( 690 x  10,03/1000 ) x 10 = 69 
- Numero di morti ipotizzati nel decennio 2008-2018 =  (690 x 10.00/1000 ) x 10 = 69  
Il saldo naturale previsto nel decennio 2008-2018 è quindi: 69 – 69 = 0 abitanti 
 
Nella previsione dell’andamento demografico non si può non valutare pure il tasso migratorio, 
quale altro fattore preminente che influenza la dinamica della popolazione. 
 

FERRERA DI VARESE 

tasso migratorio totale 

  saldo migratorio tot tasso migratorio 

1997 20 577 34.66 
1998 7 582 12.02 
1999 6 589 10.18 
2000 4 595 6.72 
2001 -23 590 -38.98 
2002 29 586 49.48 
2003 28 615 45.52 
2004 34 653 52.06 
2005 -25 626 -39.93 

2006 16 626 25.55 

2007 28 637 43.95 

2008 22 690 31.88 
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Il tasso migratorio totale tra il 1997 ed il 2007 presenta alcuni picchi negativi nel 2001 e nel 
2005, ricompensati negli anni a seguire. L’andamento estremamente variabile da un anno con 
l’altro fa ritenere che i movimento migratori registrati siano legati a fattori contingenti, e 
quindi poco significativi ai fini di una proiezione nel successivo decennio. 
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Andamento del tasso migratorio annuale dal 1997 al 2008. 

 
Qualora si volesse calcolare la media del tasso migratorio sui valori dal 2001 in poi, scartando 
i picchi maggiori che si presentano come casi isolati, si otterrebbe il seguente risultato: 
  
Valore medio tasso migratorio:18 
  
Per cui si avrebbe che: 
- la popolazione al 31 dicembre 2008 è pari a 690 abitanti 
- il saldo migratorio previsto nel decennio 2008-2018 = (690 x 18/1000 ) x 10 = 124 
 
Tuttavia un incremento di 124 unità in 10 anni dettato dal solo saldo migratorio 
corrisponderebbe ad un incremento di circa il 18% rispetto alla popolazione attuale: ciò non 
troverebbe una logica motivazione anche tenendo conto della capacità attrattiva del settore 
industriale, il cui consolidamento potrà comportare al massimo – dalle previsioni di PGT – un 
aumento di circa 15 nuovi addetti, che non è lecito presumere debbano provenire tutti 
dall’esterno del territorio comunale. 
Una diversa verifica del possibile trend demografico cerca invece di comprendere una 
tendenza complessiva a partire almeno dal 1997, estendendo quindi il periodo di analisi a più 
annate che presentano andamenti migratori meno irregolari. 
Osservando il grafico relativo alla popolazione iscritta anno per anno all’anagrafe, si può 
osservare che, pur influenzato dai picchi migratori già prima evidenziati, l’andamento 
complessivo compensa meglio i saldi naturali con quelli migratori: in questo caso, infatti, gli 
indici di natalità e mortalità che sulla media si compensano, concorrono invece anno per anno 
a modificare il saldo demografico complessivo. 
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Calcolando la regressione lineare del trend relativo agli ultimi 12 anni, e proiettando la relativa 
retta sui successivi 10 anni, sorprendentemente il valore finale (al 31 dicembre 2018) si 
attesterebbe sui 775 abitanti, con un incremento, rispetto ad oggi, di soli 85 abitanti pari al 
8,5% in dieci anni. 
 

 
Popolazione residente al 31 dicembre di ciascun anno dal 1997 al 2008 (in blu) e retta di 

regressione lineare proiettata fino al 2018 (in rosso), con la relativa equazione. 
 
 

Allo stato attuale questo trend sembra più realistico rispetto a quello calcolato con il metodo 
dei tassi migratori, ed è infatti coerente con gli andamenti medi riscontrati nell’ultimo 
decennio nelle aree di riferimento. 
 
La stima sarebbe pertanto riassunta come segue: 

  

  
  

  

  
  

Popolazione fluttuante 

 
Dovendo redigere, in base all’art. 95 “Contenimento e governo dei consumi idrici” della NdA 
del PTCP la valutazione del fabbisogno idrico attuale e di quello futuro occorre valutare oltre 
alla popolazione residente anche quella fluttuante. 
La popolazione fluttuante è rappresentata dalla presenze nelle strutture alberghiere e dal 
numero dei villeggianti che occupano le seconde case nei periodi festivi o estivi. 
Non viene considerata  la popolazione stabile non residente in quanto non esistono nel 
comune esaminato ospedali, caserme,collegi ,ecc. 
Per la determinazione di tali valori numerici si è fatto riferimento ai dati trasmessi dal Comune 
alla Comunità Montana necessari per la gestione del servizio rifiuti che vengono qui di seguito 
riepilogati. 
 
 

Abitanti registrati al 31 dicembre 2008 690 
Abitanti presumibilmente originati dal saldo composito 
naturale / migratorio 

85 

Totale abitanti stimati al 2018 775 
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Utenze civili 
 
anno n. utenze di 

residenti 
 n. residenti  n. utenze 

stagionali  
 n. residenti 
stagionali (calcolati 
proporzionalmente  
tenendo conto 
anche del  numero 
medio dei  
componenti del 
nucleo) 

2004 260 653 34 85 

2005 274 626 34 85 

2006 273 626 34 85 

 
utenze produttive e agricole 
Nel comune di Ferrera di Varese   non esistono attività produttive  in quanto quella un volta  
esistente è attualmente dimessa ma   esistono  alcune  aziende agricole, dalla verifica fatta 
presso la Camera di Commercio di Varese risulta, rispetto l’ultimo dato disponibile del 2006, 
che il numero degli addetti per i vari settori relativi alle unità locali presenti nel territorio sono 
i seguenti: 
 
settori Addetti 
Agricoltura 5 
Industria –costruzioni 26 
Commercio –terziario  20 
Totale  51 
 
Considerando che, per tali  settori  le utenze, sono in un  numero contenuto, le  si possono 
considerare comprese già in quelle dei residenti. 
Il PGT prevede nuove aree  da destinare al settore produttivo pari mq. 15.000,00 si può per 
proporzione (riferimento al rapporto degli utenti  con le superfici destinate alla produzione 
nelle realtà limitrofe) dedurre che se tali previsioni verranno attuate l’utenza complessiva sarà 
15  unità 
Riassumendo: verifica fabbisogno attuale  

per uso domestico: la popolazione residente attuale è di 690 unità cui si deve aggiungere la 
popolazione fluttuante che per Ferrera di Varese è stata stimata in 85 unità; 
per uso industriale: nel comune non ci sono strutture attive 
 
verifica fabbisogno futuro 

� per uso domestico: poiché non sono stati previsti specifici interventi nel settore 
ricettivo, si può ipotizzare il mantenimento del numero delle utenze rilevate per il 
servizio rifiuti,  per cui il totale della popolazione futura di riferimento al 2018 sarà di 
775residenti + 85 (popolazione fluttuante) per un totale di 860 unità. 

� Per uso industriale : il piano prevede nuovi insediamenti produttivi si può auspicare un 
aumento degli addetti con una previsione complessiva al 2.018 di 15 unità. 
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4.1.3 Aspetti economici 

E’ importante comprendere anche la struttura e la dinamica dell’economia del Comune di 
Ferrera di Varese per poter capire le eventuali necessità del Comune legate alla sfera 
economica. 
 

Popolazione occupata 
       

Area 
d'indagine 

1991 2001 

  tot tot 

  ab ab 

Ferrera di 
Varese 

237 225 

Area 
limitrofa 

1919 2288 

Luino 5752 5222 

Varese 35430 33665 

 

 

Indicatori di sviluppo economico 

  2001 

area d'indagine 
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  % % % 
Ferrera di Varese 38,13 17,45 52 
Area limitrofa 41,87 20,02 50,2 

Luino 36,10 12,88 62,2 

Varese 41,68 13,71 66,10 
 
ALGORITMI DI CALCOLO 
Indice di occupazione: rapporto tra addetti totali e popolazione residente.  
Tasso di occupazione in un settore: rapporto tra addetti nel settore e popolazione residente 
 
Si può notare come tra il 1991 ed il 2001 l’indice di occupazione risulta maggiormente 
diminuito per Ferrera di Varese (-9%) che per l’area limitrofa (-6%). Luino è stazionario, ma 
con percentuali nettamente inferiori, mentre Varese registra un lieve incremento (1%). 
L’agricoltura presenta un numero limitato di addetti rispetto al totale che risulta in crescita nel 
tempo, ma è comunque un’attività presente nel territorio e di cui vi è la necessità di tener 
conto. 
 

Occupati per attività 

Area 
d'indagine 

2001 

  agricoltura industria 
altre 
attività 

  ab ab ab 

Ferrera di 
Varese 

5 103 117 
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Area 
limitrofa 

44 1094 1150 

Luino 110 1863 3249 

Varese 336 11074 22255 

 

4.1.4  analisi della mobilità 

Le infrastrutture 
Il Comune di Ferrera di Varese  è attraversato  dalla SP30, che lo collega con Cunardo, 
Cassano Valcuvia e Rancio Valcuvia.  
Le altre strade del comune sono tutte a percorrenza prevalentemente locale con un carico di 
traffico relativamente esiguo. 
Ferrera di Varese è collegato agli altri paesi limitrofi anche attraverso l’autolinea numero 10. 
 
Lo spostamento della popolazione 
Un altro aspetto della mobilità è caratterizzato dagli spostamenti giornalieri della popolazione, 
per poter comprendere le esigenze delle persone in merito alle infrastrutture ed ai servizi 
pubblici. 
Popolazione residente che si sposta giornalmente per luogo di destinazione 
 

Pendolarismo 

  Luogo di destinazione 

Area 
d'indagine 

2001 

  
Nello 
stesso 
comune 

Fuori del 
comune 

Totale 

  ab ab ab 
Ferrera di 
Varese 

36 235 271 

Area 
limitrofa 

785 1997 2782 

Luino 3573 2632 6205 

Varese 28167 1364 29531 

 

% Pendolarismo 

  Luogo di destinazione 

Area 
d'indagine 

2001 

  
Nello 
stesso 
comune 

Fuori del 
comune 

Totale 

  % % % 

Ferrera di 
Varese 

6,10 39,83 45,93 

Area 
limitrofa 

14,36 36,54 50,91 

Luino 24,70 18,19 42,89 

Varese 34,88 1,69 36,56 

 

Sul totale della popolazione residente significa che nel 2001 quasi il 40% (il 90% degli 
occupati) si sposta al di fuori del comune; una parte coinvolge anche un numero di studenti 
che deve obbligatoriamente rivolgersi a strutture esterne al proprio territorio di residenza per 
l’istruzione superiore. 
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Si può notare come nel 2001 il comportamento della popolazione rispetto agli spostamenti 
nello stesso comune o al di fuori del comune sia simile per Ferrera di Varese e l’area limitrofa; 
anche per quest’area, la percentuale della popolazione che si sposta giornalmente fuori dal 
comune di appartenenza è circa il 37% (il 74% degli occupati). Ancora una volta è forte 
l’attrazione dei poli urbani più grandi. Per Varese e Luino invece ci sono maggiori spostamenti 
all’interno del comune, per la maggior capacità di offrire una varietà di servizi e opportunità 
lavorative. 
 
I dati rilevati dall’Osservatorio permanente sull’istruzione della Provincia di Varese rilevano per 
l’anno 2007-2008 i seguenti spostamenti di studenti per gli istituti superiori: 
verso  Luino    n.   3 
verso  Varese    n.      10 
verso  Brissago-Valtravaglia n.   2 
verso  Gavirate    n.   1 
verso  Laveno Mombello  n.   1 
per un totale di    n.  17 studenti pendolari. 
 
Rete stradale 
Il PTCP, classifica nella Tavola MOB1, la rete viaria esistente sul territorio provinciale La figura 
seguente ne illustra un estratto relativo a Ferrera di Varese. 

 
Rete viaria comunale (PTCP – Tavola MOB1) 
 
(Livelli: 1 – autostrade e strade con caratteristiche di servizio autostradale; 2 – strade 
costituenti assi di penetrazione o collegamento privilegiato di rilievo sovraprovinciale; 3 – 
strade di interesse provinciale, finalizzate ai collegamenti extraurbani; 4 – strade di interesse 
solo a scala urbana) 
Il comune di Ferrera di Varese è attraversato dalla S.P. 30 “della Valmarchirolo” che collega 
Cadegliano Viconago a Ferrera (tratto Cugliate - Cunardo - Ferrera ) e solo marginalmente 
dalla S.S. 394. 
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Tale provinciale  presenta  serie criticità, in quanto, non presenta un calibro costante e 
congruo al tipo di traffico che deve sostenere, inoltre  ha un andamento tortuoso ed è   priva 
in alcune parti  di marciapiedi , tutto ciò è da ritenersi ancora  più grave in considerazione del 
fatto che il tracciato attraversa tutto il centro abitato ed in alcune  ore del giorno è  molto 
trafficato.  
Infatti  è utilizzato dai frontalieri che da Ponte Tresa vanno verso i centri della Valcuvia  e che 
quindi nelle ore mattutine e in quelle serali  lo utilizzano in alternativa dei tracciati principali.         
Tutto ciò contrasta  anche con  quanto indicato dal PTCP che  nella sua cartografia evidenzia il 
tracciato della S.P. 30 come percorso di interesse paesaggistico e  lo classifica come “strada 
nel verde”. 
 

 
Tracciati di interesse paesaggistico (PTCP – Tavola PAE1c) 

 
Rete sentieristica 
Il territorio comunale è interessato dalla presenza del sentiero cinque giornate (S5G), il cui 
sviluppo è illustrato nella figura seguente. 
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Rete sentieristica (Fonte Linea Cadorna – Istituto geografico DeAgostini) 
 
Rete ciclopedonale  
La comunità Montana Valganna e Valmarchirolo ha creato un percorso ciclopedonale, 
attraverso il recupero di parte del vecchio tracciato della tramvia. Il percorso parte dalle porte 
della valganna dal lago di Ganna fino al lago Ceresio. Lungo il tragitto si ammirano la natura 
del Parco Campo dei Fiori, la Cappella e la Badia di san Gemolo, le ruote dell'antico Maglio di 
Ghirla, gli antichi borghi del fondovalle. 
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5 IL SISTEMA INSEDIATIVO 

5.1 Premessa 

 
Il Comune di Ferrera di Varese è parte della Valcuvia che si estende nella porzione 
settentrionale della provincia di Varese, a circa 18 km a nord dal capoluogo di provincia. 
Il territorio comunale ha una superficie complessiva di circa 1,48 km2 e una conformazione 
irregolare.  
Il territorio comunale è collinare con una altitudine compresa tra 242 e 462 m s.l.m. Il 
territorio è caratterizzato dalla presenza di corsi d’acqua, individuati all’interno del documento 
“Determinazione del reticolo idrico minore” redatto per la Comunità Montana Valganna e 
Valmarchirolo da Idrogea Servizi S.r.l. (marzo 2007). 
La DGR 7/13950 del 1//08/03 della Regione Lombardia (Modifica della d.g.r. 25 gennaio 2002 
n. 7/7868 “Determinazione del reticolo idrico principale. Trasferimento delle funzioni relative 
alla polizia idraulica concernenti il reticolo idrico minore come indicato dall’art. 3, comma 114 
della l.r. 1/2000. Determinazione dei canoni regionale i di polizia idraulica”) individua, nel 
territorio comunale di Ferrera di Varese dei corsi d’acqua appartenenti al reticolo idrografico 
principale, ovvero il torrente Margorabbia e Torrente Rancina e un reticolo idrografico minore 
costituito dai fiumi Valecc e Birünc.  
I corsi d’acqua del Comune di Ferrera di Varese drenano verso il Torrente Rancina o verso il 
Margorabbia nell’area degli Orridi di Cunardo. Il torrente che presenta la maggiore superficie 
drenata è il Torrente Valecc, VA 069-02, che raggiunge il Torrente Margorabbia attraverso una 
rete di canali in parte artificiali o comunque rettificati. 
Il canale che allontana le acque utilizzate dalla Filanda per la produzione di energia elettrica 
(provenienti dal laghetto di Ferrera) sfruttano un fosso ben inciso almeno in parte naturale 
(riportato sulle mappe catastali Teresiane e del Cessato Catasto). Per tale motivo è stato 
considerato come corso d’acqua. 
A Ferrara di Varese il T. Margorabbia forma una cascata di trenta metri che sbuca dal nulla 
delle rocce e finisce in un piccolo laghetto. Il salto d'acqua non è particolarmente alto ma 
l’ambiente circostante è di pregio notevole. 
Si segnala la presenza di centrale idroelettrica presso la filanda, sul fondovalle della Valcuvia, 
alimentata da due condotte forzate. 
- La prima, presente il località Bertolino, convoglia parte dell’acqua prelevata nel Comune di 
Cunardo dal T. Margorabbia alla centrale Enel per poi scaricarla nuovamente nell’alveo del 
Margorabbia. 
- La seconda è alimentata dal piccolo lago artificiale presente presso il centro abitato di 
Ferrera di Varese. Questo lago raccoglie l’acqua proveniente dal Margorabbia ed in parte la 
convoglia, tramite condotta forzata, alla turbina presente presso il cotonificio di fondovalle. 
L’acqua viene infine scaricata nel fosso denominato VA 069-06, che sfocia nuovamente nel 
Margorabbia. Attualmente il cotonificio è inattivo, ma la turbina funziona ancora per la 
produzione di energia elettrica per conto dell’Enel. 
La potenza concessa per la centrale ENEL è pari a 375,55 kW. 
 
5.2 Il sistema insediativo e la sua evoluzione  
 
5.2.1 Cenni storici sul Comune 

 
Nel 1450 il territorio della Valcuvia, di cui Ferrera di Varese faceva parte, venne concesso in 
feudo dal duca Francesco I Sforza al suo consigliere Pietro Cotta. Il feudo passò nel 1727 al 
conte Giulio Visconti Borromeo, con diritto del venditore all’esazione dei diritti feudali, vita 
natural durante. Nei registri dell’estimo del Ducato di Milano del 1558 e nei successivi 
aggiornamenti del XVII secolo Ferrera di Varese risultava tra le comunità censite nella pieve di 
Somma, (estimo di Carlo V, Ducato di Milano, cart. 49). Secondo le risposte ai 45 quesiti del 
1751 della II giunta del censimento, risultavano 209 abitanti ed il comune era infeudato a 
Giulio Visconti Borromeo Arese. La giurisdizione apparteneva al giudice feudale di Cuvio, 
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mentre il sindaco veniva sorteggiato annualmente e fungeva anche da cancelliere, a cui 
spettava vigilare sui riparti dei carichi fiscali e custodire le scritture pubbliche.  
Nel compartimento territoriale del 1757 Ferrera di Varese risultava compreso nel territorio 
della pieve della Valcuvia (editto 10 giugno 1757) ed entrò a far parte della Provincia di 
Gallarate nel 1786, a seguito del compartimento territoriale della Lombardia austriaca, che 
divise il territorio lombardo in 8 province (editto 26 settembre 1786). Nel 1787 Varese sostituì 
Gallarate alla giuda della Provincia, ma venne subito inglobato nella provincia di Milano, pur 
rimanendo sede della intendenza politica. Nel 1791, soppresse le intendenze politiche, la 
Valcuvia fu inserita nel distretto censuario XXXVIII della provincia di Milano. 
A seguito della legge 26 marzo 1798 di organizzazione del dipartimento del Verbano (legge 6 
germinale anno VI b) il comune di Ferrera di Varese venne inserito nel distretto di Cuvio. Nel 
1805, a seguito di ulteriori spostamenti amministrativi, Ferrera di Varese fu inserito nel 
cantone V di Cuvio, distretto II di Varese, del dipartimento del Lario. In questa fase  contava 
179 abitanti. 
Il progetto per la concentrazione dei comuni del dipartimento del Lario prevedeva 
l’aggregazione di Ferrera di Varese al comune di Rancio nel canone III di Cuvio del distretto II 
di Varese. Dopo la soppressione del cantone di Cuvio, decisa nel biennio seguente, Ferrera di 
Varese venne unito al comune di Cuvio, nel cantone I di Varese del distretto II di Varese 
(decreto 4 novembre 1809b). 
In data 10 novembre 1810 il prefetto del Dipartimento del Lario espresse un parere favorevole 
al reclamo presentato alle comunità di Rancio, Cassano, Ferrera di Varese, Masciago, Bedero, 
Brinzio, perchè Rancio fosse eretto in comune denominativo e quindi il comune di Ferrera di 
Varese passò tra i suoi aggregati. 
Con l’attivazione dei comuni della Provincia di Como, in base alla compartimentazione 
territoriale del regno lombardo-veneto (notificazione 12 febbraio 1816), il comune di Ferrera 
di Varese fu inserito nel distretto XVIII di Cuvio, mentre nel 1853 fu inserito nel distretto XXI 
di Luino. 
In seguito all’unione temporanea delle province lombarde al Regno di Sardegna, in base al 
compartimento territoriale stabilito con legge 23 ottobre del 1859, il comune di Ferrera di 
Varese  (denominazione acquisita nel 1863) con 412 abitanti, fu incluso nel mandamento III 
di Cuvio, circondario II di Varese, provincia di Como. Nel 1927 passa alla provincia di Varese. 
 
5.2.2 Il sistema insediativo e la sua evoluzione 
 
L’acquisizione delle planimetrie catastali storiche ed attuali permette di definire alcune soglie 
storiche fondamentali per definire lo sviluppo del comune di Ferrera di Varese. Tali soglie sono 
così definibili: 
- edificato fino al 1720 (rif. alle mappe del catasto teresiano 1722);  a questa fase 
corrispondono planimetricamente alcuni edifici che definiscono il nucleo storico del comune, 
ma che non sono oggi riconoscibili poichè sostituiti in tutto o in parte da edifici successivi; la 
localizzazione di questo piccolo agglomerato urbano si concentra solamente nella direzione di 
Grantola. 
- edificato fino al 1859 (rif. alle mappe del catasto lombardo veneto); in questa fase si ha la 
formazione del nucleo centrale del comune, con il riutilizzo o la demolizione e ricostruzione 
degli edifici preesistenti. Sono attribuibili a questa fase anche edificazioni isolate nella Rocca, 
nelle località Sassonia e Bertolino. 
- edificato fino al 1952 (rif. alle mappe del catasto italo- regio); si legge all’interno 
dell’elaborato Ddp 10 che tale evoluzione comprende in modo particolare aree di uso 
residenziale. Vi è la costruzione di un edificio a carattere produttivo di tipo tessile (Cotonificio 
Calcaterra), ampliamento di un edificio preesistente. 
- edificato dopo il 1980. In generale l’edificazione degli ultimo trent’anni è la più consistente, 
in ambito soprattutto residenziale. E’ degli anni ’80 anche la costruzione del depuratore. Tale 
espansione non risulta concentrata ma al contrario diffusa nel territorio comunale, sia nelle 
zone vicino al nucleo storico che nelle località più periferiche, tra cui in modo particolare la 
Località Mondiscia. 
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5.3 Sistema fognario e depurativo 
I dati seguenti sono tratti dal documento RSA redatto da IDROGEA. 
 
La rete fognaria 
La rete fognaria comunale è connessa al depuratore di Ferrera, gestito dal Consorzio 
Valmartina SpA. 
Al depuratore di Ferrera complessivamente sono connessi 10 comuni: Cassano Valcuvia, 
Rancio Valcuvia, Cugliate Fabiasco, Cunardo, Bedero Valcuvia, Duno, Ferrera di Varese, 
Masciago Primo, Marchirolo e Valganna; l’insieme della rete fognaria di detti comuni è definito 
dall’ATO di Varese come agglomerato AG15, illustrato nella figura seguente. 
 

 
Reti fognarie, collettori e depuratori [Fonte: Cartografia ATO – Individuazione tematica 
agglomerati] 
 
Le aree non servite da pubblica fognatura sono limitate ad alcune abitazioni sparse, localizzate 
soprattutto in loc. Bertolino e in loc. Zerbo come illustrato nella figura seguente estratta dalla 
Tavola 1° dell’ATO di Varese.  
Si precisa che dalle informazioni desunte dalla cartografia della rete fognaria comunale vi è un 
piccola incongruenza nell’area in loc. Bertolino, in fondo alla via Officina dove vi sono 
abitazioni che non possono essere tecnicamente collettate alla pubblica fognatura. Altre 
abitazioni sparse non collettate sono illustrate nella Tavola 2. 
 



Comune di Ferrera di Varese - Piano di Governo del Territorio 
DOCUMENTO DI PIANO - Relazione    aprile 2009 
 

STUDIO BRUSA PASQUE’ – VARESE prima parte    
 

43 

 
Aree servite da pubblica fognatura [Fonte: Cartografia ATO  - Individuazione tematica 
agglomerati] 
 
Impianto di depurazione 
Il depuratore di Ferrera è gestito dal Consorzio Valmartina SpA, al quale sono connessi 10 
comuni: Cassano Valcuvia, Rancio Valcuvia, Cugliate Fabiasco, Cunardo, Bedero Valcuvia, 
Duno, Ferrera di Varese, Masciago Primo, Marchirolo e Valganna, definito dall’ATO di Varese 
l’agglomerato AG15. 
L’impianto, in attività dal 2001, ha una potenzialità di progetto di 16.000 AE (abitanti 
equivalenti) ed una portata media pari a 7.500 m3/giorno, con portate di punta di 1.500 
m3/ora. Il collettamento recente dei comuni di Cassano Valcuvia Rancio Valcuvia, Masciago 
Primo, Duno e parte di Cuveglio ha portato l’agglomerato ad avere un numero di abitanti 
equivalenti prossimi al limite dell’impianto, pertanto sono previsti lavori di ampliamento per il 
raddoppio delle potenzialità dell’impianto stesso. 
La figura seguente mostra l’ubicazione dell’impianto di depurazione intercomunale di Ferrera 
di Varese, che convoglia le sue acque in uscita nel T. Margorabbia il quale si immette a sua 
volta nel T. Rancina a valle di Cassano Valcuvia. 
 

loc. 

loc. Zerbo 
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Foto aerea del Depuratore di Ferrera 
 
I trattamenti a cui sono sottoposti i reflui addotti all’impianto di Ferrera sono i seguenti: 
- pretrattamento tramite grigliatura, dissabbiatura e disoleatura (grigliato, sabbie e olii 
vengono smaltiti); 
- trammanto mediante: denitrificazione, nitrificazione, ossidazione biologica; 
- sedimentazione finale.  
Il fango di risulta viene quindi sottoposto ad ispessimento e disidratazione e viene smaltito, 
mentre i liquami depurati e sottoposti a disinfezione con ipoclorito di sodio vengono scaricati 
in una roggia secondaria che confluisce nel torrente Margorabbia. 
 
Nella seguente tabella vengono sintetizzati i dati riferiti all’anno 2006 e, per confronto, al 
2005: 
 

Dati del depuratore intercomunale di Ferrera di Varese 

PARAMETRI ANNO 2006 ANNO 2005 

Portata trattata (m3/g) 4.619 3.634 

Carico trattato (kg COD/g) 1.652 1.367 

Portata fango di supero da trattamento biologico 
(m3/g) 333 213 

Fango smaltito (kg/mese) 126.423 89.741 

 
Vengono inoltre riportati i risultati delle analisi chimiche effettuate sulle acque in uscita dal 
depuratore da parte di SOGEIVA Varese, confrontati con il limiti di legge per scarichi in acque 
superficiali (ex DLgs 152/99). 
Tutti i parametri, nei liquami in uscita dal depuratore risultano conformi. 
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Dati medi liquami trattati anno 2006 

PARAMETRI u.m. INGRESSO USCITA 
% 
ABBATTIMENTO 

D.Lgs. 152/99 
All. V Tab. 1,2,3 

pH mg/l 7,77 7,54   

COD mg/l 357,7 27,9 92,2 ≤125 

BOD5 mg/l 189,5 8,0 95,8 ≤25 

N-NO2 mg/l 0,2 0,2  ≤0,6 

N-NO3 mg/l 1,5 3,1   

NH4 mg/l 33,5 2,1 93,7  

TKN mg/l 37,5 3,1 91,9  

Ntot mg/l 39,2 6,4 83,7 ≤15 

Ptot mg/l 4,2 0,3 92,1 ≤2 

MBAS mg/l 2,6 0,3 89,1  

BiAS mg/l 2,3 0,3 87,4  

SS105 mg/l 107,7 7,7 92,8 ≤35 

E.coli UFC/100ml 1.714.750 296 99,98 ≤5000 

 
I successivi grafici, estratti dalla “Relazione tecnica di gestione dell’impianto di depurazione di 
Ferrera di Varese” riferita all’anno di gestione 2006 ed elaborati dalla Società Sogeiva, 
riportano l’andamento dei principali parametri monitorati nel corso dell’anno.  
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Scarichi in acque superficiali 
Sulla base delle informazioni fornite dal database provinciale gli scarichi in acque superficiali autorizzati 
sono riportati nella tabella seguente. 
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Scarichi in acque superficiali autorizzati a livello provinciale 

TITOLARE AUT. LOCALITA' TIPO SCARICO RECAPITO NOTE 

1 Consorzio (*) Ferrera di Varese - 
Località Poggio 

Scarico finale depuratore 
acque reflue urbane 

Torrente 
Margorabbia 

(1) 

2 Consorzio (*) Ferrera di Varese - 
Località Poggio 

By-pass impianto di 
depurazione 

Torrente 
Margorabbia 

 

(*) Tutela ambientale, bonifica e risanamento del territorio attraversato dai corsi d'acqua Valmartina, 
Prada e Margorabbia e dal bacino dei laghetti di Ganna, Ghirla e dal Torrente Dovrana S.p.A. 
(1) Impianto di depurazione della Valmartina 

 
Si precisa che, come da specifica richiesta da parte della Provincia di Varese, il Comune sta avviando una 
procedura di verifica dello stato di fatto della rete fognaria inerenti agli scarichi comunali (sfioratori di 
piena/scarichi di emergenza stazioni di sollevamento). 
 
5.4 Attività economiche rilevanti 

5.4.1 Insediamenti produttivi 

Oltre all’impianto di depurazione, sul territorio comunale è presente una sola attività 
produttiva: un impianto di compostaggio  posto in prossimità del depuratore e attualmente 
non funzionante. 
Nella successiva tabella seguente vengono riepilogate le caratteristiche dell’attività. 
 

Elenco attività produttive 

N. RAGIONE SOCIALE TIPOLOGIA PRODUTTIVA INDIRIZZO 

1 COMPOVAL SRL Impianto di compostaggio loc. Poggio 
 
Tale attività è classificata come Insalubre, secondo il Decreto Ministeriale del 5/9/1994. 
Si segnala inoltre la presenza dell’ex Opificio, ambito industriale dimesso attualmente 
inutilizzato, descritto nella tabella seguente.  
 

Elenco attività produttive 

N. RAGIONE SOCIALE TIPOLOGIA PRODUTTIVA INDIRIZZO 

x - Cartiera poi cotonificio loc. Poggio 
 

5.4.2 Impianti a Rischio Incidente Rilevante (RIR) 

Nel territorio comunale non sono presenti insediamenti industriali soggetti a Rischio di 
Incidente Rilevante, ai sensi del DLgs 334/99 e del DLgs 238/05.  
 

 

 



Comune di Ferrera di Varese - Piano di Governo del Territorio 
DOCUMENTO DI PIANO - Relazione    aprile 2009 
 

STUDIO BRUSA PASQUE’ – VARESE prima parte    
 

48 

5.4.3 Attività agricole 

Il territorio comunale è inserito nella Regione Agraria n. 2 “Montagna tra il Verbano e il 
Ceresio” nella quale si colloca un quarto della superficie agricola provinciale, pari al 16,3 % 
della superficie territoriale della ragione agraria. 
 

 
 
Regioni Agrarie provinciali (Fonte Piano Agricolo Triennale Provinciale 2003-2006) 
 
Le caratteristiche della regione agraria del Verbano e Ceresio sono per la maggior parte 
comuni al sistema dell’agricoltura periurbana, mantenendo l’orientamento produttivo tipico 
delle zone di montagna. Gli svantaggi di tale regione sono legati all’utilizzo delle aree 
disponibili per scopi diversi da quelli agricoli; tuttavia un’opportunità per il settore è 
rappresentata dalla valorizzazione di prodotti locali, l’agricoltura biologica e i piccoli frutti. 
 
Gli ambiti agricoli individuati dal PTCP della Provincia di Varese sono riportati nella tavola 
AGRI1, della quale viene riportato un estratto nella figura seguente. 
Le aree individuate sono sia aree effettivamente adibite ad uso agricolo produttivo o a 
pascolo, sia superfici libere da edificazioni e caratterizzate da suoli il cui profilo agronomico 
risulti idoneo all’attività agricola. 
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Ambiti agricoli (Fonte: Tavola AGRI1, PTCP della Provincia di Varese, 2007) 
 
Le informazioni riportate di seguito sono state desunte sulla base dei dati forniti dal SIARL 
(Sistema Informativo Agricolo della Regione Lombardia). 
Nella tabella seguente si riporta un elenco delle aziende agricole con sede legale a Ferrera di 
Varese. 

 
 

Elenco aziende agricole (dati SIARL) 

Denominazione Indirizzo S.L. Descrizione OTE SAU + non 
SAU (m2) 

FURETTI LUIGI VIA MAZZINI, 12 Erbivori non da latte 
parzialmente 
dominanti 

17.700 

NEGRI GIOVANNI LOCALITA' BERTOLINO, 
35/A 

Bovini da allevamento 
e da carne con 
riproduz. 

97.284 

CORTI ALESSANDRO VIA LOCALITA' OFFICINA Aziende non 
classificabili 

0 

MAINOLI GIOVANNI 
BATTISTA 

RONCO N. 13 Aziende non 
classificabili 

0 

MONTU'GIANFRANCO VIA PER CUNARDO 10 Aziende non 
classificabili 

0 

 
Nella tabella seguente vengono riportate le aziende agricole che conducono terreni sul 
territorio comunale e la relativa destinazione d’uso.  
 

Elenco aziende agricole che conducono superfici agricole sul territorio 
comunale (dati SIARL) 

Denominazione Utilizzo Sup. 
Condotta 

LAMPONE 3.450 
MIRTILLO 3.450 
MORA 3.450 
RIBES 3.450 

FURETTI LUIGI 

UVA SPINA 3.450 
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Elenco aziende agricole che conducono superfici agricole sul territorio 
comunale (dati SIARL) 

Denominazione Utilizzo Sup. 
Condotta 

ORTO FAMILIARE 600 
PIANTE ORTICOLE PROTETTE IN SERRA 600 
MAIS DA GRANELLA 1.200 
PRATO POLIFITA NON AVVICENDATO 
(PRATO STABILE) 

11.360 

FABBRICATI AGRICOLI 3.770 

 

TARE E INCOLTI 4.490 
FABBRICATI AGRICOLI 4.460 
PRATO POLIFITA DA VICENDA 31.505 

NEGRI GIOVANNI 

TARE E INCOLTI 33.714 
PRATO POLIFITA DA VICENDA 3.390 
SILOMAIS E MAIS CEROSO 8.910 

AZ. AGR. BUZZI GIANCARLO 

TARE E INCOLTI 820 
SILOMAIS E MAIS CEROSO 16.560 FERRARIO BERNARDINO 
TARE E INCOLTI 15.600 
PRATO POLIFITA DA VICENDA 9.190 AZ. AGRIC. GUGOLE 

RICCARDO TARE E INCOLTI 2.410 
PRATO POLIFITA DA VICENDA 13.855 
SILOMAIS E MAIS CEROSO 72.860 

PIANEZZA MICHELE 

TARE E INCOLTI 26.140 
PERIN GIOVANNI PRATO POLIFITA DA VICENDA 60.460 
 
Le superfici agricole condotte sul territorio comunale, escludendo i boschi, rappresentano circa 
il 23 % della superficie complessiva. La distribuzione di tali superfici in funzione degli usi è 
illustrata nel grafico seguente.  

DISTRIBUZIONE DELLA SUPERFICIE AGRICOLA A FERRERA DI VARESE

PRATO POLIFITA DA 

VICENDA

34,9%

PRATO POLIFITA NON 

AVVICENDATO (PRATO 

STABILE)

3,3%

SILOMAIS E MAIS CEROSO

29,0%

FABBRICATI AGRICOLI

2,4%

TARE E INCOLTI

24,5%

MIRTILLO

1,0%

PIANTE ORTICOLE 

PROTETTE IN SERRA

0,2%

MAIS DA GRANELLA

0,4%

ORTO FAMILIARE

0,2%

UVA SPINA

1,0%

LAMPONE

1,0%

MORA

1,0%
RIBES

1,0%
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Osservando i dati emerge che sul territorio comunale le superfici agricole vengono utilizzate a 
prato da vicenda e per coltivazioni di silomais e mais ceroso. Si segnala la produzione di 
piccoli frutti che nel complesso incidono per circa il 5 % della superficie agricola comunale. 
 
Allevamenti zootecnici 
Sulla base dei dati forniti dalla Provincia di Varese - Settore Politiche per l'Agricoltura e 
Gestione Faunistica-Commercio e dal SIARL (Sistema Informativo Agricolo della Lombardia) 
emerge che sul territorio comunale esistono due allevamenti zootecnici, come illustrato nella 
tabella seguente. 
 

Aziende agricole e allevamenti 

Comune Sede 
Legale Denominazione 

Comune 
Allevamento Specie N. capi 
BOVINI 28  A NEGRI 

GIOVANNI 
FERRERA DI VARESE 

EQUINI 4  
BOVINI 1  
CAPRE 14  

B FURETTI LUIGI FERRERA DI VARESE 

PECORE 5  
 
Cave 
Sulla base delle informazioni desunte dal Piano Cave Provinciale della Provincia di Varese 
emerge che sul territorio comunale non sono presenti cave attive, ne come cave di recupero 
ne come ambiti estrattivi di esistenti. 
Nel territorio comunale non sono state individuate cave cessate. 

5.5 Il commercio 
a cura del Dott. Mauro Anzini 

 
5.5.1 Oggetto dell’analisi 

 
La L.R. 12/05 s.m.i. ha introdotto un nuovo strumento di pianificazione comunale, il Piano di 
Governo del Territorio (P.G.T.), articolato in tre distinte componenti: il Documento di Piano, il 
Piano dei Servizi, il Piano delle Regole. 
Il rapporto tra la programmazione in campo commerciale e il nuovo strumento urbanistico è 
definito dalla D.C.R. 13 marzo 2007, n. 8/352 “Indirizzi generali per la programmazione 
urbanistica del settore commerciale (articolo 3, comma 1, della L.R. 23 luglio 1999, n. 14)”. 
In particolare, “… le problematiche relative alla distribuzione commerciale si rapportano: 
� con il Documento di Piano per quanto riguarda: 

- la costruzione del quadro conoscitivo del territorio comunale (art. 8, comma 1, lettera 
b), nell’ambito del quale deve essere evidenziata la strutturazione esistente del settore 
commerciale; 

- la definizione degli obiettivi di sviluppo comunale (art. 8, comma 2, lettere a e b), dove 
devono essere evidenziate le esigenze di sviluppo o di riorganizzazione o di 
contenimento del settore commerciale; 

- la determinazione delle politiche di settore (art. 8, comma 2, lettera c), dove 
particolare attenzione deve essere posta al comparto della distribuzione commerciale 
nelle sue varie componenti tipologiche; 

- l’evidenziazione delle previsioni di carattere commerciale che presentano ricadute a 
scala sovracomunale (art. 8, comma 2, lettere c ed e), da evidenziare specificamente; 

- la valutazione ambientale e paesaggistica delle strategie e delle azioni di piano; 
� con il Piano dei Servizi ed il Piano delle Regole per quanto riguarda: 

- la necessità di integrare le politiche commerciali con le politiche più generali di 
miglioramento dell’insieme dei servizi e delle attrezzature di interesse generale offerte 
alla popolazione locale; 
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- la necessità di coerenziare le politiche commerciali con l’insieme delle azioni mirate alla 
riqualificazione dei tessuti urbani sia centrali che periferici, con particolare attenzione 
alle azioni di recupero degli ambiti degradati e da riconvertire a nuovi usi; 

� con gli strumenti attuativi di pianificazione comunale nonché con gli atti di programmazione 
negoziata con valenza territoriale, previsti dall’articolo 6 della l.r. 12/2005 per quanto 
riguarda: 

- gli aspetti di concreto inserimento territoriale, paesaggistico ed ambientale della 
progettazione dei nuovi insediamenti e l’eventuale valutazione di impatto ambientale”. 

Sempre la già citata D.C.R. 8/352 precisa che “… nel Documento di Piano pertanto deve 
essere garantita specifica attenzione al sistema commerciale locale ed in particolare a: 
- la funzionalità complessiva della rete commerciale; 
- la distribuzione sul territorio comunale degli esercizi commerciali e le relative potenzialità o 
carenze; 

- la presenza e localizzazione delle diverse tipologie di vendita; 
- la consistenza della rete commerciale nei nuclei di antica formazione, evidenziando 
l’eventuale presenza di esercizi “storici” o di aree urbane a specifica funzionalità 
commerciale da valorizzare. …” 

In caso di nuove previsioni di carattere commerciale di rilevanza sovracomunale (con 
riferimento, quindi, alle grandi strutture di vendita), gli elementi sopra indicati dovranno 
essere integrati da valutazioni a scala sovracomunale, “… in relazione a: 
- l’accertamento dell’ambito di gravitazione della struttura commerciale da insediare; 

- la verifica della consistenza del sistema economico commerciale (esistente o previsto) 
nell’ambito territoriale di gravitazione così come sopra determinato; 

- la necessità di valutare preventivamente le ricadute e gli impatti generati sia a scala locale 
che sovracomunale e sotto i vari aspetti di possibile incidenza (infrastrutturale, ambientale, 
paesaggistico, di dotazione dei servizi), nonché attraverso uno studio di prefattibilità che, 
anche ricorrendo a modelli matematici di simulazione, documenti lo stato di criticità della 
rete viabilistica esistente ed il grado di incidenza dell’indotto derivante dall’attuazione 
dell’intervento programmato; 

- il riconoscimento del livello di accessibilità della localizzazione prescelta per l’intervento dal 
punto di vista dei servizi pubblici di trasporto; 

- la verifica di coerenza con le valutazioni di sostenibilità derivanti dal contemporaneo 
processo, da condursi all’interno del Documento di Piano, di Valutazione Ambientale 
Strategica (VAS). 

Ancora, con riferimento ai rapporti tra programmazione commerciale e Piano dei Servizi, la 
D.C.R. 8/352 sottolinea: “il Piano dei Servizi rappresenta lo strumento atto a promuovere una 
corretta integrazione delle funzioni commerciali con i servizi pubblici di interesse generale per 
la comunità; può definire infatti scelte idonee a valorizzare il comparto, quali: 

- l’integrazione con i servizi per il tempo libero, rispondendo all’esigenza di fornire 
attrezzature che coniughino shopping e svago, sia all’interno delle città che in luoghi esterni 
opportunamente dedicati; 

- il coordinamento con la realizzazione di parcheggi, aree di sosta e di interscambio; 
- l’integrazione con programmi comunali e sovracomunali di ricostruzione di connessioni verdi 
e di reti ciclo – pedonali; 

- l’eventuale raccordo con l’attivazione di servizi culturali o ricreativi nei centri urbani; 
- l’interazione con le previsioni del Piano Urbano del Traffico e del Programma triennale delle 
opere pubbliche; 

- la promozione della partecipazione delle associazioni del commercio nella realizzazione 
esecutiva, gestionale e finanziaria dei servizi di qualificazione dell’offerta commerciale 
locale”. 

Quanto al Piano delle Regole, la Delibera 8/352 specifica: “il Piano delle Regole si connota 
come lo strumento di promozione della qualità urbana e territoriale e, in particolare 
rappresenta lo strumento attraverso cui si può assicurare l’integrazione tra le diverse 
componenti del tessuto edificato. E’ quindi all’interno del Piano delle Regole che deve essere 
ricercato il corretto dimensionamento e posizionamento delle attività commerciali in rapporto 
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all’assetto urbano consolidato, considerandole come una risorsa importante a disposizione 
della pianificazione ai fini del raggiungimento di obiettivi generali di qualificazione di parti di 
città e di tessuto urbano, di risanamento e rivitalizzazione dei centri storici, di recupero e 
integrazione urbana di ambiti degradati, compromessi o abbandonati. 
Il Piano delle Regole dettaglierà pertanto le caratteristiche degli interventi commerciali 
consentiti per le diverse situazioni urbane presenti nell’ambito comunale: centri di antica 
formazione ed aree urbane centrali, aree periurbane o periferiche, aree extraurbane di 
interesse sovracomunale, normando puntualmente le modalità di inserimento di tali strutture 
nel contesto territoriale, avendo particolare attenzione a: 
- la disciplina dell’assetto morfologico in rapporto alle caratteristiche funzionali, insediative, 
paesistiche ed ambientali e le potenzialità di riorganizzazione urbanistica locale conseguenti 
all’insediamento dell’attività commerciale; 

- la specificazione delle categorie commerciali non ammissibili in determinati contesti; 
- la prescrizione di parametri qualitativo – prestazionali riguardanti materiali, tecnologie, 
elementi costruttivi finalizzati ad assicurare la qualità degli interventi in rapporto all’efficacia 
energetica, alla riduzione dell’inquinamento, al risparmio di risorse naturali; 

- l’incentivazione delle attività commerciali di vicinato”. 
La presente analisi si propone, in particolare, come sviluppo del rapporto tra pianificazione 
commerciale e Documento di Piano: saranno condotte indagini specifiche ed articolate, che 
terranno conto della domanda espressa dai consumatori, con riferimento alla popolazione 
residente, a quella fluttuante, ai turisti, ai pendolari ecc.; delle evasioni per acquisti verso 
l'esterno e delle gravitazioni rivolte all'interno; dell’offerta presente nell'area presa in 
considerazione e nelle aree vicine. 
Il tutto, naturalmente, raccordato con un'analisi del divenire e della possibile evoluzione 
dell'offerta distributiva nel Comune. 
Prima di sviluppare le indagini sopra indicate, si propone un riassunto delle normative 
nazionali e regionali di riferimento, che determinano il quadro di azione e di sviluppo del 
settore commerciale. 
 
5.5.2 Quadro normativo di riferimento 
 
5.5.2.1. Definizioni e forme 
 
Le definizioni delle diverse attività commerciali sono contenute nell’art. 4 del decreto 
legislativo 114/98; si tratta di definizioni di valore generale, poiché ricalcano le espressioni 
usate nelle direttive CEE in materia. 
La presente analisi riguarda specificamente le attività di commercio al dettaglio in sede fissa, 
cioè l’attività esercitata da chi acquista merci e le rivende direttamente al consumatore finale, 
cioè al pubblico in generale. 
 
5.5.2.2 Tipologie 
 
Il d.lgs. 114/98 individua due soli settori merceologici, alimentare e non alimentare, ed una 
suddivisione dei negozi in classi dimensionali, su base demografica e per superficie di vendita, 
come riassunto nella successiva tabella: 

Classi dimensionali dei punti di vendita al dettaglio in sede fissa 
Classe 
dimensionale 

Popolazione inferiore 
a 10.000 abitanti 

Popolazione superiore 
a 10.000 abitanti 

Esercizio di 

vicinato 

fino a 150 mq. di vendita fino a 250 mq. di vendita 

Media struttura da 151 mq. a 1.500 mq. di 

vendita 

da 251 mq. a 2.500 mq. di 

vendita 

Grande struttura oltre 1.500 mq. di vendita oltre 2.500 mq. di vendita 
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La Regione Lombardia ha articolato (D.G.R. 4 luglio 2007, n. VIII/5054 s.m.i., Allegato 2, 
tavola1) le grandi strutture di vendita in quattro sottocategorie: 

 

Classi dimensionali delle grandi strutture di vendita – Regione Lombardia 

Classe dimensionale Superficie di vendita 

Grande struttura a rilevanza comunale da 1.501/2.501 mq. a 5.000 mq. 

Grande struttura a rilevanza provinciale da 5.001 mq. a 10.000 mq. 

Grande struttura a rilevanza interprovinciale da 10.001 mq. a 15.000 mq. 

Grande struttura a rilevanza regionale oltre 15.000 mq. 

 
Medie e grandi strutture di vendita possono assumere la forma del centro commerciale, 
quando “… più esercizi commerciali sono inseriti in una struttura a destinazione specifica e 
usufruiscono di infrastrutture comuni e spazi di servizio gestiti unitariamente” (D.Lgs. 114/98, 
art. 4, comma 1, lettera g). 
 La Regione Lombardia (D.G.R. 4 luglio 2007, n. VIII/5054 s.m.i., punto 4.2.1, comma 
2 lettere a e b) ha articolato la definizione del centro commerciale nelle seguenti∗: 
- Centro commerciale tradizionale 
- Centro commerciale multifunzionale 
- Factory outlet centre 
- Parco commerciale 

 
5.5.2.3 La programmazione commerciale regionale 

 
La disciplina “quadro” dettata dal d.lgs. 114/98 e dalla Legge Regionale. 14/99 è integrata e 
completata  dal Programma Triennale per lo sviluppo del Settore Commerciale 2006 – 2008 
(di cui alla D.C.R. 2 ottobre 2006 n. VIII/215) e dalle sue Modalità applicative (di cui alla 
D.G.R. 4 luglio 2007 n. VIII/5054 s.m.i.), che pongono specifica attenzione agli elementi di 
programmazione commerciale, ai criteri di urbanistica commerciale, alle procedure per il 
rilascio delle autorizzazioni per le medie e grandi strutture di vendita. 
In particolare, nel Programma Triennale per lo Sviluppo del Settore Commerciale, allo scopo di 
consentire la razionalizzazione e la modernizzazione della rete distributiva, controllandone 
l’impatto territoriale, ambientale, sociale e commerciale, il territorio della Regione è stato 
suddiviso in ambiti territoriali (ex l.r. 14/99, art. 2 e successive modifiche), considerando la 
presenza di aree metropolitane omogenee e di aree sovracomunali configurabili come unico 
bacino d’utenza. 
Gli ambiti territoriali individuati sul territorio regionale sono i seguenti: 
- ambito commerciale metropolitano 
- ambito di addensamento commerciale metropolitano 
- ambito della pianura lombarda 
- ambito montano 
- ambito lacustre 
- ambito urbano dei capoluoghi. 
Per ciascun ambito sono individuati specifici indirizzi di sviluppo nel triennio. In particolare, 
per il Comune di Ferrera di Varese, compreso nell’ambito montano, gli indirizzi di sviluppo 
sono i seguenti: 
- qualificazione dell’offerta nei poli di gravitazione commerciale di fondovalle, sia mediante 

la razionalizzazione di insediamenti commerciali già esistenti le cui dimensioni siano 
congruenti con l’assetto fisico del territorio, sia attraverso la valorizzazione delle attività 

                                                
∗ Per la corretta definizione delle diverse forme di centro commerciale si rimanda alla 
normativa regionale citata 
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integrate dei centri storici (anche a tutela del paesaggio e della biodiversità, e con le 
caratteristiche della domanda commerciale); 

- nessuna previsione di apertura di grandi strutture di vendita realizzate anche mediante 
l’utilizzo di superficie di vendita esistente; 

- disincentivo delle medie strutture di vendita di maggiore dimensione e valorizzazione di 
quelle strutture di vendita le cui dimensioni siano correlate e compatibili con i contesti 
locali e con la promozione di servizi di supporto ai centri minori; 

- integrazione delle strutture commerciali con i sistemi turistici locali e con l’artigianato delle 
valli; 

- individuazione, sperimentazione e promozione di nuovi modelli di punti di vendita, per le 
frazioni, i nuclei minori e le zone di minima densità insediativa, favorendo la cooperazione 
tra dettaglio tradizionale e GDO; 

- valorizzazione dell’offerta commerciale ambulante e della presenza di aree dedicate agli 
operatori ambulanti; 

- attenzione alla vendita di prodotti locali, tipici e caratteristici dell’ambiente montano e 
integrazione con i sistemi produttivi e artigianali tipici locali, in particolare riferiti al 
comparto agro-alimentare; 

- ubicazione di nuovi punti di vendita di vicinato e della media distribuzione in aree abitate, 
comunque con attenzione alla valorizzazione del tessuto commerciale preesistente e alla 
conservazione dei caratteri ambientali; 

- possibilità di autorizzare, in un solo esercizio, l’attività commerciale e altre attività di 
interesse collettivo. 

 
5.5.2.4 La programmazione commerciale provinciale 
 
In Provincia di Varese il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale è stato approvato con 
Delibera di Consiglio n. 27 dell’11 aprile 2007 e pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Regione 
Lombardia – Serie inserzione e concorsi n. 18 del 2.05.2007. 
Rispetto alla pianificazione in materia commerciale, “Il PTCP assume l’attività commerciale 
quale componente fondamentale del sistema economico provinciale e individua l’esigenza di 
coniugare le iniziative commerciali con gli obiettivi di sviluppo socio-economico e tutela 
ambientale, e si pone l’obiettivo dell’integrazione territoriale degli insediamenti commerciali di 
livello sovracomunale” (Norme di Attuazione, Capo III, Art. 36, comma 1). 
In particolare, il PTCP stabilisce che “nel definire le politiche di sviluppo delle strutture 
commerciali i Comuni assumono ad orientamento generale i seguenti indirizzi: 

a) favorire l’integrazione degli insediamenti commerciali, soprattutto per Grandi 
Strutture di Vendita, con le reti di trasporto collettivo; 

b) garantire un’adeguata dotazione di servizi (infrastrutture di acceso, parcheggi, 
opere di arredo urbano, etc.) ai nuovi insediamenti, e utilizzare l’occasione di tali 
nuovi insediamenti per integrare la dotazione in argomento a supporto degli esercizi 
di vicinato già presenti sul territorio comunale, con particolare riguardo ai centri 
storici ed ai quartieri a prevalente destinazione residenziale; 

c) stabilire le condizioni per consentire la diffusione degli esercizi commerciali in aree 
a diversa destinazione funzionale, al fine di garantire la compresenza di funzioni; 

d) assicurare che la localizzazione di aree per insediamenti commerciali sia prevista 
dai PGT in coerenza con disposizioni, indirizzi e contenuti paesaggistici del PTCP, 
anche definendo specifiche norme che orientino i progetti verso un approccio 
rispettoso dei caratteri morfologici, costruttivi e percettivi del contesto nella 
definizione di: manufatti edilizi, spazi aperti ed equipaggiamenti vegetali, aree a 
parcheggio, viabilità di accesso e cartellonistica” (NdA, Capo III, art. 39). 

Ancora, il PTCP “si raccorda con il Piano di Settore per il Commercio (PSC) approvato con 
d.c.p. 14.09.2004, n. 51” (Norme di Attuazione, Capo III, Art. 36, comma 2). 
Il Piano di Settore per il Commercio della Provincia di Varese riprende gli indirizzi di sviluppo 
indicati dal Programma Triennale per lo Sviluppo del Settore Commerciale 2003 – 2005 per i 
singoli ambiti territoriali in cui è diviso il territorio. 
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In tema di grandi strutture di vendita indica le priorità di insediamento, come riassunto nella 
successiva tabella (ripresa dal Piano di Settore del Commercio della provincia di Varese, pag, 
73): 
 
Ambiti territoriali Indirizzi GD Alim. GD Non-

Alim. 
Ambito commerciale 
metropolitano 

Contenimento del Tasso di 
crescita 

Sì Sì 

Ambito di 
addensamento 
commerciale 
metropolitano 

Incentivo alla riqualificazione 
Disincentivo al consumo di 
aree libere 
Priorità alle aree di recupero 

Sì 
ma con 
vincoli 

Sì 
ma con 
vincoli 

Ambito montano Disincentivo alla grande 
distribuzione 

No NO 

Ambito lacustre  No NO 
Ambito urbano 
dei capoluoghi 

Incentivo alla riqualificazione 
Disincentivo al consumo di 
aree libere 
Priorità alle aree di recupero 

Sì 
ma con 
vincoli 

Sì 
ma con 
vincoli 

Ferrera di Varese, come si è detto, è compreso nell’ambito montano: l’insediamento di grandi 
strutture di vendita sul territorio comunale non è ammesso. 
 
5.5.3  Quadro ricognitivo territoriale e demografico 

 
5.5.3.1 Inquadramento territoriale 
 
Ferrea di Varese è un Comune della Provincia di Varese; confina a Nord con i Comuni di 
Grantola e di Cunardo, a Est con il Comune di Cunardo, a Sud con il Comune di Masciago 
Primo, a Ovest con i Comuni di Rancio Valcuvia e di Cassano Valcuvia. 
 

 
Fonte: www.viamichelin.it 
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L’abitato si è sviluppato in misura sostanzialmente compatta a ridosso della S.P. 30, nel tratto 
che in Comune prende il nome di via Roma – piazza Cavour – via Garibaldi. 
Le comunicazioni sono buone, assicurate dalla citata S.P. 30. 

 
5.5.3.2 Inquadramento demografico 

 
 

 
 

 
Dal 2002 a maggio 2008 (ultimo disponibile) la popolazione residente a Ferrera di Varese è 
aumentata di 97 unità, pari a un incremento del 16,5%. 
Un fattore da considerare è quello relativo alla composizione della popolazione; infatti, i livelli 
di spesa, e la ripartizione della spesa stessa sono differenti, anche in misura molto rilevante, a 
seconda della composizione del nucleo familiare e dell’età dei suoi componenti. Basti pensare 
che mentre un pensionato, mediamente, ha una spesa mensile di poco superiore ai 1.300 
euro, di cui quasi il 50% destinato a spese per l’abitazione, un single di età inferiore ai 35 anni 
ha una spesa di poco superiore a 1.900 euro, dei quali circa un terzo destinato all’abitazione. 
Le successive tabelle mostrano quindi la spesa media mensile familiare registrata a livello 
nazionale al 2006. 
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 Spesa media 

 mensile/euro 

single età <35 1.913 

single età 35-64 1.929 

single età >64 1.328 

coppia con pr <35 2.632 

coppia con pr 35-64 2.863 

coppia con pr >64 2.112 

coppia con 1 figlio 2.962 

coppia con 2 figli 3.204 

coppia con 3 o più figli 3.031 

famiglie monogenitore 2.383 

altre tipologie 2.714 

MEDIA PER FAM. 2.461 

Fonte: ISTAT, dati anno 2006 

 
 Ripartizione % della spesa tra i diversi capitoli 

 Alimentari Vestiario Abitazione Trasporti Tempo 
libero 

Altro 

single età <35 15,0 6,5 32,7 17,7 6,4 21,7 

single età 35-64 16,3 5,8 35,3 15,5 5,0 22,1 

single età >64 21,9 3,3 45,3 7,9 3,2 18,4 

coppia con pr <35 14,1 6,4 27,9 20,1 5,9 25,6 

coppia con pr  35-64 16,8 6,1 30,7 18,4 4,7 23,3 

coppia con pr >64 21,9 4,3 38,7 12,6 3,7 18,8 

coppia con 1 figlio 18,3 6,8 28,3 18,2 5,8 22,6 

coppia con 2 figli 19,0 7,7 25,6 19,2 6,8 21,7 

coppia con 3 o più figli 21,9 8,0 24,7 17,8 7,6 20,0 

famiglie monogenitore 18,5 6,7 31,4 16,8 5,9 20,7 

altre tipologie 20,9 6,2 29,0 18,5 5,1 20,3 

MEDIA PER FAM. 19,0 6,4 31,0 16,8 5,5 21,3 

Fonte: ISTAT, dati anno 2006 
 
Analizzeremo la composizione della popolazione comparando i dati riferiti al Comune di 
Ferrera di Varese con quelli regionali e provinciali. 
I dati demografici di riferimento più recenti sono quelli delle elaborazioni ISTAT al 1° gennaio 
2008, che riguardano l’età e lo stato civile della popolazione residente. Come abbiamo già 
segnalato, si tratta di aspetti estremamente significativi, poiché, ad esempio, ad una 
popolazione più anziana corrisponde una spesa minore, e, all’opposto, un’incidenza maggiore 
di persone non coniugate potrebbe comportare un incremento significativo della domanda di 
beni da acquistare. 
Per quanto riguarda il primo aspetto, ovvero l’incidenza di ultra sessantacinquenni, che 
definiamo “indice di vecchiaia”, possiamo rilevare che la popolazione di Ferrera di Varese 
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risulta sensibilmente più “giovane” delle medie provinciale e regionale; questo dato indica una 
maggiore disponibilità di spesa in Comune. 

 
 fino a 64 

anni 
% su 
totale 

65 anni o 
più 

% su 
totale 

TOTALE Indice di 
vecchiaia 

Regione 
Lombardia 

 
7.727.525 

 
80,14 

 
1.914.881 

 
19,86 

 
9.642.406 

 
4,04 

Provincia di 
Varese 

 
688.713 

 
79,80 

 
174.386 

 
20,20 

 
863.099 

 
3,95 

Comune di 
Ferrera  di V. 

 
567 

 
85,13 

 
99 

 
14,87 

 
666 

 
5,73 

Fonte: ns. elaborazione su dati ISTAT 1° gennaio 2008 
 
 Il dato riferito allo stato civile dei residenti, che definiamo “propensione al matrimonio”, 
risulta leggermente superiore alle medie regionale e, soprattutto, provinciale. 

 
 celibi 

nubili 
% su 
totale 

popolaz. 

coniugati 
divorziati 
vedovi 

% su 
totale 

popolaz. 

TOTALE Propensione 
al 

matrimonio 

Regione 
Lombardia 

 
3.887.883 

 
40,32 

 
5.754.523 

 
59,68 

 
9.642.406 

 
0,68 

Provincia di 
Varese 

 
338.599 

 
39,23 

 
524.500 

 
60,77 

 
863.099 

 
0,65 

Comune di 
Ferrera di V. 

 
271 

 
40,69 

 
395 

 
59,31 

 
666 

 
0,69 

Fonte: ns. elaborazione su dati ISTAT 1° gennaio 2008 
 
Un’altra caratteristica influente sulla domanda generata in un determinato ambito territoriale è 
senza dubbio la presenza di flussi turistici, in particolare se legati all’utilizzo di seconde case: 
almeno in determinati periodi dell’anno il mercato teorico aumenta proprio grazie agli acquisti 
effettuati dai turisti, soprattutto se possono contare su un’abitazione (è ormai consuetudine 
consolidata e registrata in differenti realtà turistiche che questi ultimi portano dai rispettivi 
luoghi d’origine la cosiddetta “spesa grossa”, in particolare alimentari a lunga conservazione e 
articoli non alimentari come prodotti per la cura della persona e per l’igiene della casa; 
tuttavia, la spesa per i generi “freschi” viene generalmente effettuata “in loco”). Per valutare il 
peso delle abitazioni non occupate da residenti in Ferrera di Varese, confrontiamo il dato 
comunale con le medie provinciale e regionale (Fonte: Istat, 14° Censimento Generale della 
Popolazione e delle Abitazioni, dati ottobre 2001). 

 
 Abitazioni 
occupate da 
residenti 

Altre 
abitazioni 

 
Totale 

% abitazioni 
occupate da 
residenti 

Regione 
Lombardia 

3.576.182 462.063 4.038.245 88,6% 

Provincia di 
Varese 

320.775 34.043 354.818 90,4% 

Comune di 
Ferrera di V. 

228 59 287 79,4% 

Fonte: ns. elaborazione su dati ISTAT, 14° Censimento Generale della Popolazione 
e delle Abitazioni, dati ottobre 2001 
 
La quota di abitazioni occupate dai residenti in Comune di Ferrera di Varese è sensibilmente 
inferiore al valore mediamente registrato in Regione Lombardia ed in Provincia di Varese, ad 
indicare che il mercato teorico conta su apporti determinati dalle presenze turistiche. 
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5.5.4 Quadro conoscitivo del sistema distributivo comunale 
 
5.5.4.1  Evoluzione del sistema distributivo 
 
Per valutare l’andamento del sistema distributivo di Ferrera di Varese, in termini di numero di 
esercizi presenti sul territorio, faremo riferimento ai rilievi effettuati dall’Osservatorio 
Regionale del Commercio e raccolti nella Banca Dati Commercio Regione Lombardia; i primi 
rilievi risalgono al 30.06.2003 e sono poi stati condotti annualmente: l’ultimo dato ad oggi 
disponibile è quello al 30.06.2007. 
Riportiamo i dati nella successiva tabella. 

Ferrera di Varese 

 

Anno Numero 

esercizi 

Variazione n. 

esercizi 

su anno 

precedente 

Variazione % 

su anno 

precedente 

Variazione % 

su anno 2003 

2003 1 -- -- -- 

2004 1 -- -- -- 

2005 1 -- -- -- 

2006 1 -- -- -- 

2007 1 -- -- -- 
 
Fonte: Banca Dati Commercio Regione Lombardia al 30.06 degli anni 2003, 2004, 2005, 2006 
e 2007 

 
Ferrera di Varese 

 

 
 

Nel periodo considerato, il sistema distributivo comunale è rimasto stabile, con un unico punto 
di vendita. 
La situazione di Ferrera di Varese contrasta nettamente con quella della Provincia di Varese 
presa nel suo complesso (relativa al periodo 2003 – 2007), dove si è registrata una 
contrazione, anche se nell’ultimo anno si vede una ripresa, come dimostrano i dati contenuti 
nella seguente tabella: 



Comune di Ferrera di Varese - Piano di Governo del Territorio 
DOCUMENTO DI PIANO - Relazione    aprile 2009 
 

STUDIO BRUSA PASQUE’ – VARESE prima parte    
 

61 

Provincia di Varese 
 

Anno Numero 
esercizi 

Variazione n. 
esercizi 
su anno 

precedente 

Variazione % 
su anno 

precedente 

Variazione % 
su anno 2003 

2003 10.595 -- -- -- 
2004 10.635 + 40 + 0,4% + 0,4% 
2005 10.051 - 584 - 5,5% - 5,1% 
2006 10.041 - 10 - 0,1% - 5,2% 
2007 10.464 + 423 + 4,2% - 1,2% 
Fonte: Banca Dati Commercio Regione Lombardia al 30.06 degli anni 2003, 2004, 2005 e 
2006 
 

Provincia di Varese 

Andamento della rete distributiva - numero totale esercizi

9.700

9.800

9.900

10.000

10.100

10.200

10.300

10.400

10.500

10.600

10.700

2003 2004 2005 2006 2007

 
 

Segnaliamo, tuttavia, che il vertiginoso calo del numero di punti di vendita in Provincia di 
Varese tra la rilevazione dell’anno 2004 e quella dell’anno 2005 è per la quasi totalità legato ai 
dati relativi al Comune di Gallarate, per il quale si passa da 808 a 5 esercizi di vicinato “misti” 
(si è trattato, probabilmente, di un errore nella trasmissione dei dati).  

 
5.5.4.2 Lo stato di fatto del sistema distributivo comunale 
 
La rete di vendita di Ferrera di Varese è costituita da un solo esercizio, con superficie di 
vendita pari a 20 mq. 

 
Settore 
merceologico 

N. esercizi Superficie di vendita 

Alimentare e misto 1 20 mq. 
Non alimentare -- -- 
Totale  1 20 mq. 

 
In base alla classificazione dimensionale operata dal D.Lgs. 114/98 (esercizi di vicinato, medie 
strutture di vendita, grandi strutture di vendita), l’esercizio di Ferrera di Varese appartiene 
alla classe degli esercizi di vicinato: 
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Esercizi alimentari e misti a prevalenza alimentare 

Vicinato Medie strutture Grandi strutture 

n. 
esercizi 

mq. 
esercizi 

n. 
esercizi 

mq. 
esercizi 

n. 
esercizi 

mq. 
esercizi 

1 20 -- -- -- -- 

 
Esercizi non alimentari 

Vicinato Medie strutture Grandi strutture 

n. 
esercizi 

mq. 
esercizi 

n. 
esercizi 

mq. 
esercizi 

n. 
esercizi 

mq. 
esercizi 

-- -- -- -- -- -- 
 
Per valutare l’offerta commerciale del Comune di Ferrera di Varese, confrontiamo la realtà 
comunale con quella media regionale e provinciale; per gli esercizi di vicinato confronteremo il 
numero medio di abitanti per singolo negozio nelle tre realtà territoriali (i punti di vendita 
misti saranno attribuiti al settore alimentare) un valore più basso del rapporto indica una 
migliore dotazione di punti di vendita; per medie e grandi strutture di vendita confronteremo 
la disponibilità di mq. ogni 1.000 abitanti per i due settori merceologici (le superfici 
appartenenti a punti di vendita misti saranno conteggiate per lo specifico settore alimentare o 
non alimentare). 

Esercizi di vicinato – settore alimentare e misto 

 Abitanti N. esercizi Ab. x esercizio 

Regione Lombardia 9.591.419 27.640 347 

Provincia di Varese 858.480 2.166 396 

Comune di Ferrera di V. 683 1 683 
Fonte: Banca Dati Regione Lombardia e Istat al 30.06.2007  

Esercizi di vicinato – settore non alimentare 

 Abitanti N. esercizi Ab. x esercizio 

Regione Lombardia 9.591.419 86.535 111 

Provincia di Varese 858.480 7.519 114 

Comune di Ferrera di V. 683 0 0 
Fonte: Banca Dati Regione Lombardia e Istat al 30.06.2007 

Medie strutture – settore alimentare 

 Abitanti Mq. Mq. x 1.000 ab. 

Regione Lombardia 9.591.419 1.141.125 118,97 

Provincia di Varese 858.480 113.405 132,10 

Comune di Ferrera di V. 683 0 0 
Fonte: Banca Dati Regione Lombardia e Istat al 30.06.2007 
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Medie strutture – settore non alimentare 

 Abitanti Mq. Mq. x 1.000 ab. 

Regione Lombardia 9.591.419 3.751.384 391,12 

Provincia di Varese 858.480 332.546 387,37 

Comune di Ferrera di V. 683 0 0 
Fonte: Banca Dati Regione Lombardia e Istat al 30.06.2007 

Grandi strutture – settore alimentare 

 Abitanti Mq. Mq. x 1.000 ab. 

Regione Lombardia 9.591.419 822.117 85,71 

Provincia di Varese 858.480 66.872 77,90 

Comune di Ferrera di V. 683 0 0 
Fonte: Banca Dati Regione Lombardia e Istat al 30.06.2007 

Grandi strutture – settore non alimentare 

 Abitanti Mq. Mq. x 1.000 ab. 

Regione Lombardia 9.591.419 2.508.000 261,48 

Provincia di Varese 858.480 196.347 228,71 

Comune di Ferrera di V. 683 0 0 
Fonte: Banca Dati Regione Lombardia e Istat al 30.06.2007 
 
E’ evidente la fortissima carenza della rete distributiva di Ferrera di Varese, che conta un solo 
esercizio di vicinato appartenete al settore misto. 
Chiaramente, i consumatori residenti escono dal Comune per effettuare i propri acquisti, 
spostandosi verso i poli commerciali dell’area (primi tra tutti, Mesenzana, dove sono presenti 
un punto vendita a insegna “GS” di 1.430 mq. di vendita e un punto vendita a insegna “DiPiù 
discount” di 710 mq. di vendita). 
 
5.5.4.3 Rapporto tra domanda e offerta  
 
I dati di riferimento per il calcolo del rapporto tra domanda ed offerta sono tratti dal 
Regolamento Regionale 21 luglio 2000, n. 3 s.m.i., come spiegato nella Nota metodologica 
allegata. 
Si utilizzano i valori di spesa e le soglie di produttività calcolati per l’Unità Territoriale 19 – 
Luino, di cui Ferrera di Varese era parte. 
La spesa media pro-capite per i settori alimentare e non alimentare corrisponde 
rispettivamente a 1.787,84 euro e a 1.439,26 euro. 
Il mercato teorico complessivo, calcolato nell’ipotesi che tutti i residenti acquistino in Comune 
(spesa pro-capite moltiplicata per il numero di abitanti), corrisponde a 2,204 milioni di euro, 
di cui 1,221 milioni di euro per il settore alimentare e 0,983 milioni di euro per il settore non 
alimentare. 
Mercato teorico 
Settore alimentare 1.787,84 euro x 683 abitanti = 1,221 milioni di euro 
Settore non alim. 1.439,26 euro x 683 abitanti = 0,983 milioni di euro 
Domanda totale  2,204 milioni di euro 
 
Le condizioni di produttività del sistema distributivo comunale sono assicurate da una 
potenzialità di spesa pari a 0,060 milioni di euro: 
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Settore alimentare 

Vicinato 2.995,45 euro x 20 mq. = 0,060 milioni di euro 
Totale alimentare  0,060 milioni di euro 

   
Totale produttività  0,060  milioni di euro 

 
Come era ovvio aspettarsi, l’offerta è sensibilmente inferiore alla domanda generata dai 
consumatori residenti: si conferma quindi l’evasione degli stessi verso i poli commerciali 
dell’area per effettuare i propri acquisti.  
Nel successivo paragrafo sono illustrate le proposte di sviluppo del settore distributivo 
comunale. 
 
5.5.5 Ipotesi di sviluppo del sistema distributivo comunale 
 
Come si è detto, il rapporto tra pianificazione commerciale e Piano di Governo del Territorio, 
con riferimento, in particolare, al Documento di piano, include “la definizione degli obiettivi di 
sviluppo comunale (art. 8, comma 2, lettere a e b), dove devono essere evidenziate le 
esigenze di sviluppo o di riorganizzazione o di contenimento del settore commerciale” (D.C.R. 
13 marzo 2007, n. 8/352). 
Il Comune di Ferrera di Varese conta un numero limitato di abitanti (meno di 700), serviti da 
un solo esercizio appartenente al settore misto. 
In una situazione quale quella descritta, è necessario compiere un’attenta valutazione delle 
prospettive di sviluppo della rete distributiva. 
E’ evidente, infatti, che la rete di vendita esistente non soddisfa le esigenze dei consumatori 
residenti (come peraltro conferma anche la valutazione del rapporto domanda – offerta di cui 
al paragrafo precedente). 
Il limitato di abitanti, che determinano un mercato ridotto, non è tale da consentire 
l’insediamento sul territorio di medie strutture di vendita. 
Le presenze turistiche legate alle seconde case determinano sì un incremento del mercato 
teorico, ma stagionale e quindi non tale da giustificare l’insediamento di esercizi della 
moderna distribuzione organizzata (si sottolinea, inoltre, che è abitudine ormai radicata nei 
turisti quella di portare “da casa” i beni di largo e generale consumo, con l’eccezione dei 
“freschi”). 
Ancora, la localizzazione del territorio comunale, in ambito montano e in posizione defilata 
rispetto alle maggiori vie di comunicazione che attraversano questa parte della provincia di 
Varese (ricordiamo che la S.S. 394 passa per il limitrofo Comune di Gemonio, ma non tocca 
Azzio) determina una scarsa vocazione commerciale dello stesso. 
Date le precedenti considerazioni, si esclude la realizzazione di nuove medie strutture di 
vendita alimentari, mentre si consente la realizzazione di eventuali nuove medie strutture non 
alimentari: sebbene, infatti, si tratti di una possibilità piuttosto remota, data la posizione 
piuttosto defilata di Ferrera di Varese, non si ritiene opportuno penalizzare un settore 
merceologico particolarmente assortito, che potrebbe trovare spazi anche sul territorio 
comunale. 
E’ opportuno pensare a interventi di sostegno agli esercizi di vicinato, così da continuare ad 
assicurare almeno un minimo servizio di prossimità per le prime necessità quotidiane, 
soprattutto per il settore alimentare. 
Si propone, inoltre, ai sensi della L.R. 11/2004, art. 3, comma 2 1, di innalzare il limite 
massimo consentito per gli esercizi di vicinato a 250 mq., così da consentire agli esercizi che 

                                                
1 “I piccoli comuni possono applicare il limite massimo di mq. 250 per i negozi di vicinato in 
deroga al criterio della consistenza demografica” (L.R. 11/2004, art. 3, c. 2. 
Per piccoli comuni si intendono quelli “… omissis … aventi popolazione residente inferiore o 
pari a 2.000 abitanti risultante dall’ultimo censimento ufficiale, in cui insistano situazioni di 
marginalità socio-economica e infrastrutturale, misurata sulla base dei seguenti fattori: a) 
demografia; b) livello di benessere; c) dotazione di servizi e infrastrutturale comunale; d) 
orientamento turistico” (L.R. 11/2004, art. 2, c. 1). 
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si dovessero insediare sul territorio di disporre di spazi leggermente più ampi, che 
consentiranno, seppur limitatamente, una maggiore articolazione dell’offerta. 
 
5.5.6 Conclusioni 
 
Ferrera di Varese è un Comune della Provincia di Varese, attraversato dalla S.P. 30. 
Tra il 2002 e il maggio 2008 si è verificato un incremento della popolazione residente. 
La rete di vendita è costituita da un solo esercizio, appartenente al settore “misto”. 
La collocazione del territorio comunale in ambito montano, defilato dalle maggiori vie di 
comunicazione, e il contenuto mercato determinato dalla popolazione residente prospettano 
uno sviluppo del sistema distributivo limitato ai soli esercizi di vicinato, con esclusione di 
medie e grandi strutture di vendita. 
Tuttavia, per il solo settore non alimentare si ammettono eventuali nuove medie strutture di 
vendita. 
Al fine di consentire ai punti vendita di proporre un’offerta più articolata, seppur 
limitatamente, si suggerisce di aumentare la superficie di vendita massima per gli esercizi di 
vicinato a 250 mq. (ex L.R. 11/2004, art. 3, c. 2) come meglio dettagliato al paragrafo 
precedente. 
Naturalmente, le previsioni di sviluppo sono coerenti con gli indirizzi indicati dal Programma 
Triennale per lo Sviluppo del Settore Commerciale 2006 – 2008 per l’ambito montano, in cui il 
Comune di Ferrera di Varese è compreso. 

5.5.7 I pubblici  esercizi  e le attività ricettive  

Da una verifica dei dati ISTAT risulta  che a Ferrera di Varese non esistono strutture ricettive 
di tipo alberghiero o extra alberghiero (fino al 2006); ma a livello di pubblici esercizi si  rileva: 
 

Nome Indirizzo 

BAR  CENTRALE  Via Battisti 9 

HOSTARIA DEI CACCIATORI  21030 Ferrera di Varese  
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5.6 LA STRUMENTAZIONE URBANISTICA VIGENTE 

 

strumento iter 
numero 
atto  

data atto  progettisti sdf fonte tavole note 

variante ex 
l.r. 23/97 

strumento 
urbanistico 
approvato 

7 29/3/2006 
dott. arch. 
giacomo 
bignotti 

2003 ortofoto 

tav. 1 
azzonamento 
ambito variante 
scala 1:2000 

aggiornamento 
ortofoto 2003 

variante ex 
l.r. 23/97 

strumento 
urbanistico 
approvato 

17 27/4/1998 
dott. arch. 
giacomo 
bignotti 

1999 altro 
tav. 3- 4 
azzonamento 
scala 1:2000 

usate ortofoto 
digitali volo 
99. variante 
finalizzata a 
trasformazione 
a standard 
pubblico di 
area 
residenziale. 

p.r.g. 
strumento 
urbanistico 
approvato 

28788 23/05/1997 
dott. arch. 
giacomo 
bignotti 

1999 altro 

tav. 4 scala 
1:2000 
(azzonamento) 
tav. 5 scala 
1:2000 (vincoli) 
tav. 8 scala 
1:1000 (nuclei 
antichi) - nta 

usate ortofoto 
digitali volo 
99.  

 
5.6.1 L’attuazione del PRG vigente 
 
Il PRG del Comune di Ferrera di Varese si inquadra in un’ottica di contenimento 
dell’espansione edilizia correlata con la ricerca di aree per standard urbanistici ubicati nel 
contesto del territorio urbanizzato, nonché nella salvaguardia dei valori architettonici ed 
ambientali presenti in un territorio ancora integro.  
A tal fine il piano si proponeva uno studio dettagliato del territorio, comprendendo sia le aree 
già urbanizzate sia quelle in fase di completamento.  
Considerate le caratteristiche della zona formata dai comuni confinanti ed in particolare le 
caratteristiche del territorio di Ferrera di Varese, il PRG si poneva come obiettivi: 
- creazione di una immagine urbana definita con pianificazione della nuova urbanizzazione 
mirando alla salvaguardia dell’ambiente agricolo e boschivo; 
- completamento dell’urbanizzazione dei vuoti urbani, con integrazione ed omogeneizzazione 
con il tessuto esistente; 
- dotazione di attrezzature, impianti e nuovi servizi pubblici localizzati e concentrati in aree 
non marginali; 
- recupero del centro storico e riqualificazione dei valori urbanistico- ambientali ed 
architettonici non compromessi; 
- sviluppo di attività produttive compatibili con il quadro socio economico operante nell’area; 
- razionalizzazione della rete viaria esistente e limitazione dei nuovi tracciati stradali; 
- soddisfacimento della richiesta turistica del territorio; 
 
5.6.2 La strumentazione urbanistica in rapporto alla programmazione commerciale  
 
Il rapporto tra la programmazione in campo commerciale e il nuovo strumento urbanistico è 
definito dalla D.C.R. 13 marzo 2007, n. 8/352 “Indirizzi generali per la programmazione 
urbanistica del settore commerciale (articolo 3, comma 1, della L.R. 23 luglio 1999, n. 14)” 
Sempre la già citata D.C.R. 8/352 precisa che “… nel Documento di Piano pertanto deve 
essere garantita specifica attenzione al sistema commerciale locale ed in particolare a: 
- la funzionalità complessiva della rete commerciale; 
- la distribuzione sul territorio comunale degli esercizi commerciali e le relative 
potenzialità o carenze; 
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- la presenza e localizzazione delle diverse tipologie di vendita; 
- la consistenza della rete commerciale nei nuclei di antica formazione, evidenziando 
l’eventuale presenza di esercizi “storici” o di aree urbane a 
specifica funzionalità commerciale da valorizzare. …” 
La D.C.R. 8/352 sottolinea: “il Piano dei Servizi rappresenta lo strumento atto a promuovere 
una corretta integrazione delle funzioni commerciali con i servizi pubblici di interesse generale 
per la comunità; può definire infatti scelte idonee a valorizzare il comparto, quali: 
- l’integrazione con i servizi per il tempo libero, rispondendo all’esigenza di fornire 
attrezzature che coniughino shopping e svago, sia all’interno delle città che in luoghi esterni 
opportunamente dedicati; 
- il coordinamento con la realizzazione di parcheggi, aree di sosta e di interscambio; 
- l’integrazione con programmi comunali e sovracomunali di ricostruzione di connessioni verdi 
e di reti ciclo – pedonali; 
- l’eventuale raccordo con l’attivazione di servizi culturali o ricreativi nei 
centri urbani; 
- l’interazione con le previsioni del Piano Urbano del Traffico e del Programma triennale delle 
opere pubbliche; 
- la promozione della partecipazione delle associazioni del commercio nella realizzazione 
esecutiva, gestionale e finanziaria dei servizi di qualificazione dell’offerta commerciale locale”. 
Il Piano delle Regole dettaglierà pertanto le caratteristiche degli interventi commerciali 
consentiti per le diverse situazioni urbane presenti nell’ambito 
comunale: centri di antica formazione ed aree urbane centrali, aree perturbane o periferiche, 
aree extraurbane di interesse sovracomunale, normando puntualmente le modalità di 
inserimento di tali strutture nel contesto territoriale, avendo particolare attenzione a: 
- la disciplina dell’assetto morfologico, in rapporto alle caratteristiche funzionali, insediative, 
paesistiche ed ambientali e le potenzialità di riorganizzazione urbanistica locale conseguenti 
all’insediamento dell’attività commerciale; 
- la specificazione delle categorie commerciali non ammissibili in determinati contesti; 
- la prescrizione di parametri qualitativo – prestazionali, riguardanti materiali, tecnologie, 
elementi costruttivi finalizzati ad assicurare la qualità degli interventi in rapporto all’efficacia 
energetica, alla riduzione dell’inquinamento, al risparmio di risorse naturali; 
- l’incentivazione delle attività commerciali di vicinato 
Le definizioni delle diverse attività commerciali sono contenute nell’art. 4 del 
decreto legislativo 114/98; si tratta di definizioni di valore generale, poiché ricalcano le 
espressioni usate nelle direttive CEE in materia. 
La disciplina “quadro” dettata dal d.lgs. 114/98 e dalla Legge Regionale. 
14/99 è integrata e completata dal Programma Triennale per lo sviluppo del 
Settore Commerciale 2006 – 2008 (di cui alla D.C.R. 2 ottobre 2006 n. VIII/215) e dalle sue 
Modalità applicative (di cui alla D.G.R. 4 luglio 2007 n. VIII/5054 s.m.i.), che pongono 
specifica attenzione agli elementi di programmazione commerciale, ai criteri di urbanistica 
commerciale, alle procedure per il rilascio delle autorizzazioni per le medie e grandi strutture 
di vendita. 
In Provincia di Varese il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale è 
stato approvato con Delibera di Consiglio n. 27 dell’11 aprile 2007 e pubblicato sul Bollettino 
Ufficiale della Regione Lombardia – Serie inserzione e concorsi n. 18 del 2.05.2007. 
Rispetto alla pianificazione in materia commerciale, “Il PTCP assume l’attività commerciale 
quale componente fondamentale del sistema economico provinciale e individua l’esigenza di 
coniugare le iniziative commerciali con gli 
obiettivi di sviluppo socio-economico e tutela ambientale, e si pone l’obiettivo 
dell’integrazione territoriale degli insediamenti commerciali di livello sovracomunale” (Norme 
di Attuazione, Capo III, Art. 36, comma 1). 
In particolare, il PTCP stabilisce che “nel definire le politiche di sviluppo delle strutture 
commerciali i Comuni assumono ad orientamento generale i seguenti indirizzi: 
a) favorire l’integrazione degli insediamenti commerciali, soprattutto per Grandi Strutture di 
Vendita, con le reti di trasporto collettivo; 
b) garantire un’adeguata dotazione di servizi (infrastrutture di accesso, parcheggi, opere di 
arredo urbano, etc.) ai nuovi insediamenti, e utilizzare l’occasione di tali nuovi insediamenti 
per integrare la dotazione in argomento a supporto degli esercizi di vicinato già presenti sul 



Comune di Ferrera di Varese - Piano di Governo del Territorio 
DOCUMENTO DI PIANO - Relazione    aprile 2009 
 

STUDIO BRUSA PASQUE’ – VARESE prima parte    
 

68 

territorio comunale, con particolare riguardo ai centri storici ed ai quartieri a prevalente 
destinazione residenziale; 
c) stabilire le condizioni per consentire la diffusione degli esercizi commerciali in aree a 
diversa destinazione funzionale, al fine di garantire la compresenza di funzioni; 
d) assicurare che la localizzazione di aree per insediamenti commerciali sia prevista dai PGT in 
coerenza con disposizioni, indirizzi e contenuti paesaggistici del PTCP, anche definendo 
specifiche norme che orientino i progetti verso un approccio rispettoso dei caratteri 
morfologici, costruttivi e percettivi del contesto nella definizione di: manufatti edilizi, spazi 
aperti ed equipaggiamenti vegetali, aree a parcheggio, viabilità di accesso e cartellonistica” 
(NdA, Capo III, art. 39). 
Ancora, il PTCP “si raccorda con il Piano di Settore per il Commercio (PSC) approvato con 
d.c.p. 14.09.2004, n. 51” (Norme di Attuazione, Capo III, Art. 36, comma 2). 
Il Piano di Settore per il Commercio della Provincia di Varese riprende gli indirizzi di sviluppo 
indicati nel Piano Triennale per lo Sviluppo del Settore Commerciale 2003-2005 per i singoli 
ambiti in cui è diviso il territorio ed in tema di grandi strutture di vendita indica le priorità di 
insediamento. 
 
5.7 rapporti con programmazione territoriale a livello sovraordinato 

 
5.7.1 il piano territoriale ed il piano Paesistico Regionale 
 
Gli articoli 19 e 20 della l.r. 12/05 esplicitano rispettivamente l’oggetto e i contenuti del PTR 
ed i suoi effetti in termini giuridici. 
Il PTR costituisce atto fondamentale d’indirizzo, agli effetti territoriali, della programmazione 
di settore della Regione, nonché di orientamento della programmazione pianificazione 
territoriale dei comuni e delle province. La Regione con il PTR, sulla base dei contenuti del 
programma regionale di sviluppo e della propria programmazione generale e di settore, indica 
gli elementi essenziali del proprio assetto territoriale e definisce altresì, in coerenza con 
questo ultimo, i criteri e gli indirizzi per la redazione degli atti di programmazione territoriale 
di province e di comuni. Il PTR ha natura ed effetti di piano territoriale paesaggistico. 
Spetta quindi al PTR, indicare i principali obiettivi di sviluppo socioeconomico del territorio 
regionale; il quadro delle iniziative in materia di infrastrutture e di opere pubbliche di 
interesse regionale nazionale; i criteri operativi per la salvaguardia dell’ambiente; il quadro 
delle conoscenze delle caratteristiche fisiche del territorio. 
Sulla base di quanto sopra, il PTR deve definire le linee orientative dell’assetto del territorio 
regionale; gli indirizzi generali per il riassetto del territorio per la prevenzione dei rischi 
geologici, idrogeologici e sismici; gli indirizzi per la programmazione territoriale di comuni e 
Province; gli obiettivi prioritari in materia di infrastrutture, linee di comunicazione, sistema 
della mobilità. 
Per il perseguimento degli obiettivi, il PTR deve prevedere adeguati strumenti, come forme di 
compensazione economica-finanziaria, a favore degli enti locali o di compensazione 
ambientale, per interventi impattanti sul territorio; modalità di aggiornamento ed 
adeguamento efficaci e flessibili; modalità di espletamento contestuale e coordinato delle 
procedure previste per l’attuazione degli obiettivi e degli indirizzi di piano. 
Inoltre il PTR ha natura ed effetti di Piano Territoriale paesaggistico e di conseguenza 
persegue gli obiettivi, contiene le prescrizioni e detta gli indirizzi di cui all’art. 143 del 
D.lgs42/04. 
Il PTPR, attualmente vigente in Lombardia, è stato approvato don Deliberazione del Consiglio 
Regionale del 6 marzo 2001 n. 7/197 e conserva la validità ed efficacia sino all’approvazione 
del PTR con valenza paesaggistica (l.r.12/05 art. 102). 
Il PTPR approvato nel 2001 persegue la tutela, la valorizzazione e il miglioramento del 
paesaggio lombardo, i cui caratteri derivano dall’interazione tra ambiente naturale e fattori 
antropici, perseguendo le finalità di conservare i caratteri che definiscono l’identità e la 
leggibilità dei paesaggi della Lombardia, migliorare la qualità paesaggistica ed architettonica 
degli interventi di trasformazione del territorio, diffondere la consapevolezza dei valori 
paesaggistici e la loro fruizione da parte dei cittadino.  
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Al fine di perseguire gli obiettivi di conservazione, innovazione e fruizione il PTPR classifica 
l’’intero territorio lombardo in unità tipologiche di paesaggio, individuando sette ambiti 
geografici, ciascuno distinto in tipologie e sottotipologie alle quali sono associate specifiche 
linee ed indirizzi di tutela e valorizzazione paesaggistica.  
Attualmente, gli uffici regionali hanno elaborato una proposta di Piano che è stata sottoposta 
alla Giunta Regionale, che l'ha approvata nella seduta del 16.1.2008 (DGR del 16.1.2008, 
n.6447) per la trasmissione al Consiglio Regionale. Con tale provvedimento  sono  stati 
apportati  integrazioni ed aggiornamenti al PTPR approvato nel 2001 in linea con la “ 
Convenzione Europea del paesaggio” e con il D.lgs 42/04. 
 
5.7.2 piano territoriale di coordinamento provinciale PTCP 
 
In data 11.04.2007 il Consiglio Provinciale ha approvato la deliberazione, P.V. n. 27, avente 
ad oggetto “Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale: adempimenti previsti dall’art. 17, 
comma 9, L.R. 12/2005 ed approvazione definitiva del Piano”. 
La deliberazione è stata pubblicata all’albo pretorio in data 18.04.2007 ed è divenuta 
esecutiva il 28.04.2007; l’avviso di definitiva approvazione del piano è stato pubblicato sul 
Bollettino Ufficiale della Regione Lombardia – serie inserzioni e concorsi n. 18 del 02.05.2007: 
ai sensi dell’art. 17, comma 10, L.R. 12/2005 il PTCP ha acquistato efficacia. 
Il PTCP rappresenta in particolare un quadro di riferimento per alcuni aspetti specifici ai quali i 
Comuni devono adeguarsi come l’ambito della mobilità, dell’agricoltura, del paesaggio e del 
rischio. 
IL comune di Ferrera di Varese, si trova nell’ambito montano e, più in particolare ambito 6 
Valcuvia- Valtravaglia- Lago Maggiore, ed è caratterizzato da una struttura organizzata nel 
fondovalle con insediamenti di piccola dimensione aventi caratteri sia residenziali che 
produttivi. 
Gli indirizzi dettati dal PTCP per i Piani di Governo del Territorio,   per l’ambito montano 
prevedono  la necessità di introdurre elementi di salvaguardia e valorizzazione del sistema dei 
valori naturalistici e di favorire la localizzazione di strutture funzionali al sistema turistico; 
organizzare , nei fondovalle , la struttura insediativa ed il rapporto tra residenza, sistema 
produttivo e servizi. 
Mobilità 
La maglia viaria è stata suddivisa in quattro livelli in ordine di importanza.  
Il PTCP evidenzia per il Comune di Ferrera di Varese, una viabilità di quarto livello esistente, 
relativa alla strada provinciale n. 30, e non ne  individua  problemi di criticità; il Piano  inoltre 
non prevede alcuna modifica ai tracciati esistenti. 
Ambiti agricoli 
Il PTCP anche in base alla l.r. 12/05 analizzando le caratteristiche, le risorse naturali e le 
funzioni ha individuato gli ambiti agricoli e ha dettato i criteri e le modalità per individuare le 
aree agricole a scala comunale e gli indirizzi per la loro valorizzazione. 
Tale identificazione “…ha efficacia prescrittiva e prevalente…” nei confronti degli strumenti di 
pianificazione urbanistica comunale “…. fino ad approvazione del PGT…” ai sensi dell’art 42 
delle NdA del PTCP. 
La definizione di tali ambiti, che sono stati anche oggetto di osservazione da parte delle 
Amministrazioni comunali in fase di adozione, rappresenta il punto di partenza da dove i 
Comuni, tenendo conto degli obiettivi di “conservazione dello spazio rurale e delle risorse 
agroforestali“ e di “valorizzazione delle funzioni plurime del sistema agricolo e del sistema 
forestale“, individueranno nell’ambito del piano delle regole la localizzazione definitiva tenendo 
conto dell’effettivo valore agronomico/pedologico paesistico e della funzionalità al sistema 
agricolo locale. 
Infatti ai sensi per gli effetti del comma 6 dell’art 44 delle NdA, la puntuale delimitazione delle 
aree agricole verrà effettuata: 

a) Accertando il valore agroforestale, dei suoli liberi destinati ad usi diversi da 
quelli agricoli e, per i suoli di maggior valore agroforestale, definendo una nuova 
destinazione e ricollocazione degli interventi insediativi; 
b) Approfondendo analiticamente, i caratteri del tessuto agricolo comunale sia per 
gli aspetti socioeconomici e culturali sia per quelli di tipo paesistico; 
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c) Mantendendo la continuità e la contiguità intercomunale dei sistemi agroforestali 
in armonia con l’esigenze di costituzione e mantenimento della rete ecologica 
provinciale; 
d) Riducendo la frammentazione dello spazio rurale con particolare riferimento al 
sistema poderale; 
e) Limitando la riduzione delle superfici degli ambiti agricoli se ciò incrementa la 
frastagliatura del perimetro dell’ambito agricolo; 
f) Individuando eventuali strategie per la destinazione d’uso e la valorizzazione di 
aree ad effettivo uso agricolo intercluse nell’urbanizzato; 
g) Individuando e delimitando le eventuali aree dismesse o degradate i cui suoli 
non siano idonei a fini agro-silvo-pastorali incluse negli ambiti agricoli stabilendo per 
esse destinazioni compatibili con l’ambito agricolo circostante; 
h) Privilegiando gli interventi di completamento dell’edificato che mirino alla 
riqualificazione delle aree fra costruito e campagna e ad un incremento complessivo 
della compattezza dei sistemi urbani; 
i) Confermando a destinazione agricola le superfici anche di minor valore 
agroforestale. 

Paesaggio 
Il PTCP fa ricadere il territorio di Ferrera di Varese  nell’ambito paesaggistico n. 6 Valcuvia –
Valtravaglia lago Maggiore  
L’art 63 della NTA del PTCP individua gli indirizzi che il Comune deve assumere nell’espletare 
la propria attività pianificatoria; in particolare per l’ambito n. 6 gli indirizzi sono i seguenti: 
per la naturalità e la rete ecologica: 

• Tutelare e valorizzare le zone boscate e le emergenze naturali. Perseguimento 
del riequilibrio ecologico, tutela delle  core areas, dei corridoi e dei varchi;  
• Salvaguardare la panoramicità della montagna prealpina verso i laghi e la 
pianura; mantenere sgombre le dorsali i prati di montagna ei crinali; 
• Difendere e conservare le condizioni di naturalità delle sponde dei laghi, degli 
affluenti, della qualità biochimica delle acque, nonché tutelare la flora e la fauna; 

per il paesaggio agrario :  
� tutelare e valorizzare il paesaggio agrario. In particolare vanno salvaguardati e 
valorizzati gli elementi connotativi del paesaggio agrario e recuperate le aree a 
vocazione agricola in abbandono. Specifica attenzione deve essere prevista per la 
progettazione edilizia in spazi rurali, recuperando tecniche e caratteri tradizionali, 
nonché controllando l’impatto derivante dall’ampliamento degli insediamenti esistenti; 
� tutelare e recuperare gli ambiti agricoli di fondovalle salvaguardando gli 
elementi connotativi del paesaggio agrario; 

Per l’insediamento 
� limitare la pressione antropica sulle sponde dei laghi prevedendo una verifica di 
compatibilità per ogni intervento interessante le coste lacuali , al fine di garantire la 
continuità morfologica e tipologica dei manufatti compresi quelli relativi alla strade , 
piazze e altri spazi pubblici 
� evitare la saturazione insediativa di fondovalle incentivando il riuso del 
patrimonio edilizio esistente e , compatibilmente con gli indirizzi paesaggistici , la 
verticalizzazione evitando ulteriore consumo del suolo 

per il turismo 
� sostenere le attività di richiamo turistico orientandosi alla valorizzazione del 
turismo di tipo escursionistico o legato alla pratica di sport nautici senza 
compromettere le sponde lacustri con interventi di espansione dell’urbanizzato, 
limitando questi ultimi all’entroterra ma nell’ottica di valorizzare anche le zone meno 
conosciute. 
� Promuovere l’insediamento di funzioni legate alla produzione culturale , di 
ricerca o di alta formazione  

 per il paesaggio storico culturale 
� Recuperare, tutela e valorizzare, attraverso la previsione di opportuni criteri di 
organicità, gli insediamenti storici di significativo impianto urbanistico e/o le singole 
emergenze di pregio (chiese, ville, giardini, parchi, antiche strutture difensive, 
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stabilimenti storici, viabilità storica) Prevedere programmi di intervento finalizzati alla 
salvaguardia e alla rivalutazione del patrimonio culturale e identitario dei luoghi 
� Recuperare e valorizzare le emergenze archeologiche  

 per le infrastrutture di mobilità di interesse paesaggistico 
� Restaurare e mantenere darsene, orti e relativi manufatti. La progettazione di 
nuovi approdi deve essere prevista e valutata anche sotto il profilo paesaggistico 
� Salvaguardare i tratti di viabilità panoramica e i tracciati di interesse 
paesaggistico 
� Valorizzare e tutelare l’accessibilità alle aree spondali, incentivando il recupero 
di percorsi ciclo pedonali, ippici, sentieristici 
� Individuare i tracciati di interesse paesaggistico, panoramico, naturalistico. 
Tutelare i coni visuali  
� Promuovere politiche di valorizzazione dei sentieri, delle piste ciclabili e dei 
percorsi ippici, specialmente se di rilevanza paesaggistica 

 per le visuali sensibili  
� Definire le visuali sensibili (punti panoramici) dalle sponde dei laghi e tutelare 
coni visuali, la percezione lacustre e gli scenari montuosi. 

per le criticità 
� Recuperare rinaturalizzare e/o valorizzare le cave dimesse in stato di degrado 

Gli elementi di rilevanza e di criticità paesaggistica vengono riportati nella tav. DdP- 03 dove 
emerge l’identificazione: 

- per la storicità e la memoria e identità dei luoghi: il nucleo storico principale la 
cui perimetrazione si basa sulla cartografia catastale del 1859.  

- - il territorio rientra totalmente in aree di rilevanza ambientale. 
Per il centro storico, il PTCP detta inoltre i seguenti indirizzi: 

� Salvaguardare e valorizzare i caratteri originari dei centri e nuclei storici 
favorendo il recupero del tessuto edilizio e dell’impianto insediativo al fine di 
mantenere i caratteri tipici dei luoghi 
� Salvaguardare e valorizzare il ruolo paesaggistico dei tracciati storici e delle 
opere connesse (ponti, edicole, cippi, pavimentazioni, alberature, manufatti, arredi, 
ecc) differenziando l’azione di tutela in relazione all’importanza storico culturale del 
percorso, alla leggibilità ed alla continuità del tracciato, alla sua appartenenza ad un 
impianto insediativo ben definito 
� Disciplinare la localizzazione di nuovi insediamenti e gli interventi sull’esistente 
in relazione al mantenimento della leggibilità del tracciato e delle visuali appartenenti 
ad esso 
� I progetti di opere relativi ad interventi di modifica di tracciati afferenti alla 
viabilità di interesse storico fanno riferimento alle indicazioni contenute nei piani di 
Sistema - Tracciati base paesaggistici del PTPR  

la rete ecologica 
Nella tavola n. DdP –04 vengono riportate le aree facenti parte delle rete ecologica individuate 
dal PTCP. 
I principi generali indicati dal PTCP per la realizzazione della rete ecologica sono: 

� Limitare gli interventi di nuova edificazione che possano frammentare il 
territorio e compromettere la funzionalità ecologica di tali ambiti 
� Prevedere per i progetti di opere che possono produrre ulteriore 
frammentazione della rete, opere di mitigazione e di inserimento ambientale in grado 
di garantire sufficienti livelli di continuità ecologica 
� Favorire per le compensazioni ambientali, la realizzazione di nuove unità 
ecosistemiche, coerenti con le finalità della rete ecologica provinciale 

Tale individuazione prevede per il Comune di Ferrera di Varese e per i comuni contermini 
l’individuazione delle seguenti unità ecologiche: 

� Core-areas (per core-area si intende la porzione centrale delle parcelle – le 
“patches” - che rappresentano il risultato della frammentazione del tessuto del 
paesaggio che offre uno spazio ottimale in quantità e qualità) di primo livello che 
comprendono le aree delle pendici montuose generalmente di ampia estensione 
caratterizzate da elevati livelli di biodiversità che fungono da nuclei primari di diffusioni 
delle popolazioni di organismi viventi, destinate ad essere tutelate con massima 
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attenzione e tali da qualificarsi con carattere di priorità per l’istituzione o l’ampliamento 
di aree protette per il comune di Ferrera di Varese viene individuata l’area di confine 
con i comuni di Masciago Primo e Cunardo. 
� Corridoi ecologici e aree di completamento che in Ferrera di Varese 
corrispondono alle aree  ad ovest dove è situato l’insediamento produttivo. 
� Fascia tampone: lungo tutti i bordi delle core-areas e dei corridoi sono state 
indicate delle fasce tampone di primo livello con funzione di cuscinetto e a protezione 
dalle influenze esterne. 
� Barriere infrastrutturali: il piano individua il nuovo tracciato della SP 30 in 
corrispondenza del sopra citato  corridoio ecologico e lungo il centro storico come 
un’infrastruttura esistente ad alta interferenza. 

 
5.7.3 piano di indirizzo forestale (PIF) 
 
Il Piano di Indirizzo Forestale, trova riferimento in tre principali provvedimenti normativi: 

• l’allegato n° 1 alla delibera di giunta regionale n° 13899 del 1° agosto 2003; 
• la l.r 27/2004 
• la dgr 8/675 del 2005 e successive modifiche. 

Di seguito si riporta la carta delle categorie forestali estratta dal Piano di Indirizzo Forestale 
della Comunità Montana Valganna e Valmarchirolo. 
 

 
Categorie forestali (fonte: PIF Carta delle tipologie forestali, 2001) 
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Carta degli interventi (fonte: PIF Carta degli interventi, 2001) 
 
5.7.4 i vincoli amministrativi 
 
Nel comune di Ferrera di Varese sono rilevabili i seguenti beni storici, archeologici e simbolici 
che vengono citati nei Repertori allegati al PTCP “approfondimenti tematici – Paesaggio “  
Tra i siti archeologici viene indicato in località Bertolino il sito di alcune tombe gallo- 
romane. 
Tra i tracciati di interesse paesaggistico viene indicato il percorso a verde della Val 
Marchirolo. 
Non risultano edifici vincolati ai sensi del DLgs.42/2004.  
Per quanto riguarda invece le aree e i beni assoggettati a specifica tutela paesaggistica, in 
base all’art. 142 del D.lgs 22 gennaio 2004 n. 42, sono stati evidenziati nell’elaborato grafico 
n DdP –07. 
Tale elaborato è stato redatto secondo le indicazioni contenute nella D.g.r. 15 marzo 2006 n. 
8/2121. 
In particolare nel territorio di  Ferrera di Varese i vincoli presenti corrispondono a quelli 
indicati nell’art 142 del d.lgs 42/04 ai commi: 
- 1 lettera c) fiumi e corsi d’acqua; nell’elenco pubblicato a seguito deliberazione della Giunta 
Regionale 25 luglio 1986 n. 12028 per il territorio di Ferrera di Varese sono stati evidenziati i 
seguenti corsi d’acqua da assoggettare a vincolo: fiume Margorabbia con i laghetti di Ganna e 
di Ghirla, dallo sbocco a m.500 sopra la miniera di Vassera (Val Castellera) compreso l'intero 
specchio dei due laghetti di Ganna e Ghirla allo sbocco della Val Castellera spaglia nella 
palude per riprendere il corso definito sopra il ponte inverso; torrente Valle di Ferrera di 
Varese dallo sbocco alla confluenza dei due rami in cui si divide sotto Ronchi; Riale Rovre o 
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Rio Sarese dallo sbocco alla strada da Cunardo a Bedero; torrente Rancina dallo sbocco a 
m.500 sopra il cimitero di Cabiaglio. 
- 1 lettera g) boschi e foreste, dove sono stati considerati boschi le formazioni vegetali a 
qualsiasi stadio di sviluppo, di origine naturale o artificiale, nonché i terreni su cui esse 
sorgono, caratterizzate simultaneamente dalla presenza di vegetazione arborea o arbustiva, 
dalla copertura del suolo, esercitata dalla chioma della componente arborea o arbustiva, pari o 
superiore al venti per cento, nonché da superficie pari o superiore a 2.000 metri quadrati e 
lato minore non inferiore a 25 metri, nonché le aree oggetto di rimboschimento e di 
imboschimento e le aree già boscate, prive di copertura arborea o arbustiva a causa di 
trasformazioni del bosco non autorizzate.  
Per quanto concerne i vincoli specifici presenti  nel territorio  è stata elaborata una tavola  
PdR-04 che riporta  la seguente tipologia di vincoli territoriali: 

� zone di protezione e di rispetto : cimiteriale, stradale, dei pozzi,  degli  
elettrodotti 
� classi di fattibilità geologica 
� vincoli idrogeologici 

 
5.8  Sintesi delle istanze al PGT 
 
Le domande raccolte, a seguito pubblicazione dell’avvio del procedimento per la formazione 
del PGT, che l’Amministrazione ha voluto considerare sono complessivamente 14. 
Le domande riguardano esclusivamente richieste d’edificabilità residenziale all’interno delle 
proprietà esistenti ed inoltre interessano per la maggiore parte delle aree attualmente libere 
che sono destinate dal Piano Regolatore vigente come zone a verde o ad aree per servizi e 
ricadono in comparti per la maggiore parte relativi alle frange dell’edificato e sono di 
dimensioni abbastanza contenute. 
L’elenco completo è riportato in appendice nella quarta parte della presente 
relazione.  
 
Cartografia catastale storica  

 
CATASTO TERESIANO, 1722 
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CATASTO TERESIANO, 1722 
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CATASTO LOMBARDO- VENETO, 1859 
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CATASTO LOMBARDO- VENETO, 1859 
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CATASTO LOMBARDO- VENETO, 1859 
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CATASTO ITALO- REGIO, 1952 
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CATASTO ITALO- REGIO, 1952 
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CATASTO ITALO- REGIO, 1952 
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CATASTO ITALO- REGIO, 1952 
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 6 QUADRO CONOSCITIVO DEL TERRITORIO 

 
6.1 Inquadramento geografico e legami con gli indirizzi dei Piani sovraordinato 
 
Il sistema territoriale della Valcuvia, compreso nella omonima Comunità Montana, posta nella 
zona settentrionale della provincia di Varese, si trova a circa 18 km a nord dal capoluogo di 
provincia. 
Il territorio comunale ha una superficie complessiva di circa 1,48 km2 e una conformazione 
irregolare. Confina con i seguenti comuni: Cassano Valcuvia, Grantola, Cunardo, Masciago 
Primo e Rancio. 
Il territorio comunale è collinare con una altitudine compresa tra 242 e 462 m s.l.m. 
 
6.2 Inquadramento climatologico 
 
Il regime meteoclimatico è stato ricostruito sulla base dei dati forniti da ARPA Lombardia 
dipartimento di Varese e dall’inventario delle emissioni regionali INEMAR, ed è qui riportato 
secondo quanto descritto all’interno del documento RSA redatto da Idrogea. 
 
Direzione e velocità dei venti 
Nella figura seguente è illustrata la rosa dei venti al suolo elaborata sulla base dei dati rilevati 
dalla stazione meteorologica di Varese Vidoletti (VA), facente parte della rete regionale di 
rilevamento gestita dall’Arpa, e relativi al periodo di osservazione dal 1994 al 2007. 
La rosa dei venti risultante mostra direzioni prevalenti dai quadranti settentrionali e 
meridionali, con prevalenza dei venti da Nord, e con calme di vento dell’ordine dell’11%.  
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Rosa dei venti ottenuta dai dati registrati presso la stazione di Varese Vidoletti appartenente 
alla Rete Meteorologica di ARPA Lombardia negli anni dal 1994 al 2007 
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Temperatura 
L’analisi delle condizioni di temperatura è stata condotta a partire dalle misure giornaliere della 
stazione di rilevamento dei dati meteorologici di Varese Vidoletti. 
L’analisi condotta per gli anni dal 1992 al 2007, evidenzia come il 2003 sia l’anno con la 
temperatura media annuale maggiore (14,5 °C), connessa a delle temperature medie estive 
molto alte.  
La curva termometrica mostra un minimo invernale nel mese di dicembre (circa 2,96°C) ed un 
massimo nel mese di luglio (23,11°C). 
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Temperature medie mensili e annuali (°C), calcolate dalle misure della stazione meteorologica 
di Varese Vidoletti negli anni dal 1992 al 2007 
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Curva termometrica calcolata dalle misure della stazione meteorologica di Varese Vidoletti 
Precipitazioni 
Le precipitazioni nell’area padana variano in funzione dell’orografia, distribuendosi in modo 
crescente dal basso mantovano (meno di 700 mm l’anno) verso Nord-Ovest, fino a massimi 
della zona dei laghi prealpini occidentali (oltre 2000 mm l’anno). Esse sono distribuite 
uniformemente nell’arco dell’anno con la presenza di due massimi in autunno e in primavera. 
I dati giornalieri negli anni dal 1992 al 2007 della stazione di rilevamento meteorologica di 
Varese Vidoletti hanno evidenziato la massima piovosità annuale nel 1995 con 2045 mm di 
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pioggia, mentre nel 2005, anno di minimo di pioggia nel periodo considerato, se ne sono avuti 
soltanto 777 mm. 
La curva pluviometrica mostra un minimo nella stagione invernale (54,50 mm a marzo), 
mentre i valori più elevati si sono riscontrati nei mesi primaverili (168,87 mm a maggio) ed 
autunnali (176,75 mm a settembre). 
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Cumulata pluviometrica mensile in millimetri, calcolata sulle misure della stazione 
meteorologica di Varese Vidoletti negli anni dal 1992 al 2007 
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Curva pluviometrica calcolata dalle misure della stazione meteorologica di Varese Vidoletti 
Umidità relativa 
L’analisi delle condizioni di umidità relativa è stata condotta a partire dalle misure giornaliere 
della stazione di rilevamento dei dati meteorologici di Varese Vidoletti. 
L’analisi condotta per gli anni dal 1992 al 2007, evidenzia come il 1996 sia l’anno con la 
percentuale di umidità relativa annuale maggiore (86% °C), mentre gli ultimi anni mostrano 
un calo (69 % di umidità nel 2003, 71% nel 2005). 
La curva dell’umidità relativa mostra valori minimi nei mesi di marzo (70,21%) e luglio 
(70,33%), mentre i valori più elevati si sono riscontrati negli ultimi tre mesi dell’anno 
(rispettivamente 87,38%, 85,90% e 86,20%). 



Comune di Ferrera di Varese - Piano di Governo del Territorio 
DOCUMENTO DI PIANO - Relazione    aprile 2009 
 

    
STUDIO BRUSA PASQUE’ – VARESE seconda parte   87 
 

UMIDITA' RELATIVA MEDIA MENSILE

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

50

55

60

65

70

75

80

85

90

95

100

1 6 12 6 12 6 12 6 12 6 12 6 12 6 12 6 12 6

umidità % relativa mensile

1992 20072005200319991998199619951994

Media 1992: 81%

Media 2005: 71%

Media 2003: 69%

Media 1999: 85%

Media 1998: 83%

Media 1996: 86%

Media 1995: 79%

Media 1994: 75%

 
Umidità relativa media mensile, calcolata sulle misure della stazione meteorologica di Varese 
Vidoletti negli anni dal 1992 al 2007 
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Curva dell’umidità relativa calcolata dalle misure della stazione meteorologica di Varese 
Vidoletti 
 
6.3 Inquadramento geologico dell’area 
 
Il presente paragrafo è stato predisposto sulla base delle informazioni desunte dallo “Studio 
relativo alla componente geologica, idrogeologica e sismica del Piano di Governo del Territorio, 
dott. geol. A. Uggeri e dott. geol. D. Fantoni, 2006, contenuto nel documento RSA redatto da 
Idrogea. 
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Inquadramento tettonico 
Dal punto di vista strutturale, il settore in esame è caratterizzato dalla presenza di due 
principali famiglie di discontinuità tettoniche, con direzione WSW-ENE e N-S, che secondo la 
“Carta tettonica delle Alpi Meridionali” (Castellarin et al., 1981) rappresentano lineamenti 
paleotettonici, in corrispondenza dei quali, tra il tardo paleozoico ed il Lias, si ebbero 
considerevoli variazioni di facies. 
In tutti i casi all’interno del territorio comunale non sono presenti elementi a scala regionale; 
sono invece presenti limitate aree piegate o fratturate, difficilmente cartografabili a causa della 
limitata estensione. A questa scala le discontinuità formano un sistema fessurativo, che, 
associato alla disposizione dei piani di strato, conferiscono alla roccia un certo grado di 
permeabilità secondaria variabile da luogo a luogo, elevata soprattutto presso la superficie 
topografica. 
Stratigrafia 
Il rilevamento geologico ha portato, innanzitutto, alla distinzione tra substrato roccioso e 
depositi quaternari ed in seguito al riconoscimento, al loro interno, di formazioni discriminate 
in base a criteri litologici (Unità Litostratigrafiche del substrato) e deposizionali (Alloformazioni 
dei depositi quaternari). 
Substrato 
Il substrato è costituito da rocce carbonatiche che costituiscono una ridotta parte della 
sequenza carbonatica triassico-giurassica (Scitico -Titoniano) che affiora estesamente nell’area 
settentrionale del Monte Campo dei Fiori. 
Vengono di seguito descritti i principali caratteri delle unità riconosciute, esposte in successione 
stratigrafica, partendo dai termini inferiori della serie. 

Dolomia di S. Salvatore 
Litologia: la formazione è costituita in prevalenza da dolomie e calcari dolomitici 
microcristalline grigio-biancastre, grigio-bruno o nocciola-rosato, a stratificazione 
variabile prevalentemente massiccia o localmente indistinta. 
Sono interpretabili come depositi lagunari di una piattaforma carbonatica di età Anisica. 
Lo spessore varia da 200-300 m a 1000 m. 
Limiti: la base della formazione è a contatto stratigrafico, con passaggio netto, con le 
arenarie marnose del Servino o con la successione vulcanica permiana, non affioranti 
nel territorio comunale. Superiormente passa, con limite transizionale, alla Formazione 
di Cunardo. 
Affioramenti: affiora estesamente nella parte orientale del territorio comunale. 
Formazione di Cunardo  
Litologia: si tratta di alternanze irregolari di dolomie calcaree, calcari dolomitici, calcari 
marnosi, localmente bituminosi, di colore grigio scuro o marroncino, a stratificazione 
sottile e media, da pochi cm a 10-20 cm. Sono presenti laminazioni parallele interne ai 
singoli strati. 
Sono interpretati come depositi di mare poco profondo, a circolazione ridotta, che 
marcano l’inizio della regressione Carnica nel varesotto. 
Lo spessore è variabile tra 100 e 150 m 
Limiti: il limite stratigrafico inferiore, con la Dolomia del S. Salvatore, non è netto e 
spesso di difficile ubicazione; superiormente passano, con limite transizionale alla Marna 
del Pizzella o alla Dolomia Principale, non affioranti nel territorio comunale.  
Affioramenti: affiora estesamente nella parte centrale del territorio comunale. 
Marne del Pizzella 
Litologia: marne scistose-arenacee grigie laminate, in livelli da millimetrici a 
centimetrici, alternate a strati di dolomie e calcari marnosi. Il colore è variabile dal 
verde al rosso. 
Limiti: il limite inferiore con la Formazione di Cunardo è di difficile ubicazione. Il limite 
superiore con la Dolomia Principale è netto. 
Affioramenti: l’unità affiora a Sud del territorio comunale, presso Masciago Primo, ed a 
Est, presso Cunardo. 
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Dolomia Principale 
Litologia: l’unità è costituita da dolomie e calcari dolomitici microcristallini di colore 
nocciola chiaro, biancastro o, talvolta, grigio violaceo, a stratificazione generalmente 
massiva, alternate a dolomie stromatolitiche. 
Limiti: Il limite inferiore con le Marne del Pizzella è netto, facilmente cartografabile. Il 
limite superiore con la Dolomia del Campo dei Fiori è graduale. 
Affioramenti: affiora a Sud-Est del Comune di Ferrera di Varese, in Comune di Cunardo 
ed a Ovest, in comune di Cassano Valcuvia. 

Depositi quaternari 
I depositi quaternari sono stati cartografati utilizzando le Unità Allostratigrafiche, di 
introduzione relativamente recente (Bini, 1987). Un’unità allostratigrafica corrisponde ad un 
corpo di rocce sedimentarie identificato sulla base delle discontinuità che lo delimitano; essa 
comprende pertanto tutti i sedimenti appartenenti ad un determinato ciclo deposizionale.  

Alloformazione di Cantù (tardo Pleistocene Superiore) 
L’Alloformazione di Cantù (Bini, 1987) raggruppa sedimenti deposti durante l’ultima 
avanzata glaciale pleistocenica (ghiacciaio del bacino Verbano), attualmente indicata 
come LGM (Last Glacial Maximum) e corrispondente al Würm Auct.. Le morfologie sono 
ben conservate e consistono principalmente in depositi di contatto glaciale, terrazzi di 
kame e terrazzi lacustri. 
Sono stati riconosciute i seguenti depositi: 
- depositi glaciali 
Sono costituiti da diamicton a supporto clastico o di matrice sabbioso limosa; i clasti 
sono eterometrici (da pochi mm ad alcuni dm) e poligenici, di provenienza sia locale 
(appartenenti al substrato) sia alpina. L’alterazione dei clasti è in genere scarsa e 
limitata agli elementi esotici (micascisti in particolare). 
Il profilo di alterazione è sostanzialmente poco evoluto e di spessore limitato (ordine dei 
decimetri). Il colore della matrice è variabile tra 2.5 Y fino a 10 YR (Tavole Munsell). 
In ambiente di versante la parte più superficiale è rimobilizzata da processi gravitativi, 
con scadimento delle proprietà geomeccaniche.. 
I depositi glaciali sono privi di espressione propria, ma ricoprono estesamente tutto il 
versante, fino alla piana alluvionale del T. Rancina. Lo spessore è di ordine plurimetrico, 
e varia tra le aree di dosso (assente o molto ridotto) e le aree basali dei versanti dove 
può raggiungere, localmente, massimi di 5-7 m; in base alle osservazioni lo spessore 
medio si aggira attorno a 2 – 4 m. 
-  depositi di contatto glaciale  
Si tratta di depositi accumulati nei bacini marginali che si vengono a creare tra la massa 
del ghiacciaio e gli elementi del rilievo circostanti, durante le fasi di ritiro.  
Nel territorio comunale sembrano prevalere sabbie, sabbie limose, limi sabbiosi e 
ghiaie, in alternanze complesse. Le strutture sedimentarie e le successioni di litofacies 
indicano la deposizione in bacini lacustri ad alto tasso di sedimentazione, in cui si 
accumulavano sabbie e limi e, discontinuamente livelli ghiaiosi deposti da flusso 
gravitativi. 
Tra di essi si segnalano i sedimenti glaciolacustri affioranti in una limitata area alla base 
del versante su cui sorge il centro abitato. Sono costituiti da depositi scarsamente 
addensati di limo sabbioso o sabbia fine limosa, con argilla grigia e rarissima ghiaia a 
clasti carbonatici molto alterati. 
Dal punto di vista morfologico i depositi di contatto glaciale sono associati a complessi 
sistemi terrazzati distribuiti lungo i versanti glacializzati (terrazzi di kame). Nell’area in 
esame i depositi di contatto glaciale strutturano l'articolata serie di terrazzi, discontinui 
e limitati, spesso, da modesti dislivelli, compresa tra quota 250 m circa e 450 m. 
I terrazzi più occidentali (posti a quota inferiore) sono spesso profondamente incisi da 
modesti corsi d'acqua, a carattere per lo più temporaneo; la loro attività deposizionale 
postglaciale è estremamente scarsa ed i relativi depositi sono limitati a detrito in alveo. 
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Rapporti stratigrafici: i depositi dell’Unità di Cantù coprono in discordanza il substrato 
roccioso. Il limite superiore dell’Unità è costituito dalla superficie topografica; negli 
impluvi si sovrappongono limitate coltri di depositi postglaciali e alluvionali recenti. 
 
Unità Postglaciale (Olocene) 
Quest’unità comprende i sedimenti deposti in tempi successivi alla glaciazione L’età è 
quindi compresa tra il tardo Pleistocene superiore e l’attuale.  
Essa  è costituita unicamente da: 
- depositi alluvionali 
Si tratta dei sedimenti di piana alluvionale, legati all’attività dei corsi d’acqua attuali e 
recenti, deposti durante le esondazioni del T. Rancina e dei suoi affluenti. 
Le stratigrafie di sondaggi effettuati sul fondovalle indicano che i depositi sono costituiti 
da sedimenti clastici grossolani (ciottoli e ghiaia medio-fine) immersi in matrice 
sabbiosa, talvolta debolmente limosa; lo spessore varia da circa 10 m in comune di 
Rancio Valcuvia, a circa 10 – 20 m presso Ferrera di Varese e Cassano Valcuvia, fino a 
circa 30 m in Comune di Grantola. 
Le prove penetrometriche indicano che i primi metri della piana sono costituiti da 
depositi sabbioso-limosi, scarsamente addensati. Sono presenti inoltre lenti limoso-
argillose, di spessore massimo dell’ordine di 5 m, presenti attorno a 20- 30 m di 
profondità dal p.c. 
Sono anche presenti sedimenti grossolani, costituiti principalmente da ghiaie e ciottoli, 
depositati lungo l’alveo degli impluvi. I ciottoli e blocchi, in questo caso, possono avere 
diametri superiori ai 50 cm e provengono dall’erosione dei circostanti depositi glaciali. 
Rapporti stratigrafici: i depositi dell’Unità Postglaciale coprono in discordanza il 
substrato roccioso e, nella piana della Valcuvia, sono in appoggio laterale con limite 
erosionale con l’Unità di Cantù. 

Geomorfologia 
Il Comune di Ferrera di Varese è ubicato tra i rilievi prealpini compresi tra i laghi Maggiore, di 
Lugano e di Varese. Il territorio può essere suddiviso in differenti settori in funzione delle 
caratteristiche geomorfologiche  

- settore di Versante 
A questo settore appartengono i pendii facenti parte del Comune di Ferrera di Varese, 
situati sul versante occidentale del Monte Scerrè. L’altezza massima, nel Comune di 
Ferrera (circa 460 m s.l.m.) è rilevabile presso il confine comunale con Cunardo. 
La morfologia è dominata dalle forme di origine glaciale, parzialmente influenzate 
dall’andamento del substrato roccioso. Sono ben distribuite le forme moreniche ed i 
depositi glaciali indifferenziati. Ad essi sono alternati piane fluvioglaciali e terrazzi di 
kame. Queste aree presentano una pendenza bassa e risultano, in genere, parzialmente 
edificate. 
Sono inoltre presenti alcuni dossi di modeste dimensioni (altezza attorno a 5 – 15 m, 
diametro di circa 50 – 200 m), presso cui affiora il substrato roccioso. Due di questi 
dossi prendono i nomi di Rocca e di Sassonia 
I corsi d’acqua scorrono in alvei generalmente incisi, con versanti acclivi; la maggior 
parte dei dissesti presenti nel territorio comunale sono stati rilevati proprio presso 
questi impluvi e sono generati dalla elevata pendenza del versante e da uno 
scorrimento idrico superficiale. 
Il confine comunale a Nord è in parte segnato dal Fiume Margorabbia che, in questo 
tratto, incide profondamente il substrato roccioso. Questo corso d’acqua in uscita dal 
lago di Ghirla scorre su calcari carsificabili. In corrispondenza di Pont Niv esso si infiltra 
in sottosuolo, dando luogo al traforo idrogeologico “Pont Niv – Antro dei Morti”. 

- settore di fondovalle 
Rappresenta il livello topografico a più bassa altimetria presso cui scorre il T. Rancina. 
Morfologicamente l’area si presenta subpianeggiante. Oltre al T. Rancina sono presenti 
anche altri corsi d’acqua minori che, in taluni casi, tendono a spagliare sulla piana. 
Presso il Settore di fondovalle sono state rilevate alcune zone in cui è possibile il 
ristagno di acqua in eventi di particolare intensità delle piogge. 
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Sono noti inoltre eventi storici di esondazioni del T. Margorabbia che hanno interessato 
il territorio di Ferrera di Varese solamente fino a metà del 1900. Negli ultimi anni, 
secondo quanto affermato dagli abitanti, non sono stati evidenziati fenomeni di 
esondazione nella piana appartenente al territorio comunale. 

Geomorfologia attiva 
Sono stati consultati alcuni archivi (PTCP provincia di Varese; SIT regionale; CNR-GNDCI) per 
la definizione degli eventi di dissesto idrogeologico che hanno interessato direttamente o 
indirettamente il territorio comunale.  
Dai cataloghi consultati non sono emersi eventi parossistici (frane o inondazioni) che hanno 
interessato il Comune in esame.  
Dissesti 
I dissesti noti in bibliografia (riportati da: PTCP, GeoIFFI e SIT), sono riassunti nella tabella 
seguente: 
 

ID dissesto Coord x Coord y Tipo Stato 
01200153 1483306 5087010 Scivolamento rotazionale-traslativo. Situato 

sulla sponda destra del Torrente Margorabbia, in 
Comune di Grantola 

Quiescente 

01200668 1483091 5086381 Area soggetta a frane superficiali diffuse Quiescente 
01201261 1484237 5086549 Colamento rapido. Situato lungo il T. 

Margorabbia, al confine tra i Comuni di Ferrera 
e Cunardo 

Quiescente 

01201725 1483600 5086470 Colamento lento Non det. 
 
Si tratta in tutti i casi di dissesti superficiali che interessano i sedimenti di copertura, 
specialmente frequenti nelle aree a limitato spessore della coltre di sedimenti glaciali, adiacenti 
a corsi d’acqua particolarmente incisi o in aree di emergenze idriche. 
Le tipologie consistono in crolli, colate e scivolamenti. 
Il Piano territoriale di coordinamento Provinciale (PTCP) – Varese assegna per la quasi totalità 
del territorio comunale una pericolosità per frane “molto bassa o nulla”. La sola porzione 
orientale, al confine con il Comune di Cunardo presenta pericolosità “bassa”. 
Il PAI (Progetto di Piano stralcio per l’Assetto Idrogeologico) non indica la presenza di dissesti 
che interessino il territorio in esame e assegna al comune di Ferrera un rischio totale pari a 2: 
“rischio medio, per il quale sono possibili danni minori agli edifici e alle infrastrutture che non 
pregiudicano l’incolumità delle persone, l’agibilità degli edifici e lo svolgimento delle attività 
socio-economiche”. 
Nel corso della redazione del PGT 2004, è stato aggiornato il censimento dei dissesti presenti 
nel territorio comunale. Dal censimento è emerso che i dissesti indicati in letteratura non 
hanno riscontro sul terreno (perché inesistenti o perché inaccessibili) o non interessano il 
territorio comunale.  
Sono state però segnalate le seguenti situazioni: 
- rio VA 069-04, che funge per un breve tratto da climite comunale, il cui alveo è 
estremamente inciso e soggetto a fenomeni di crolli in roccia e soil creep.  
- colata presso l’abitato di Bertolino, 
- scivolamenti quiescenti sulle scarpata di raccordo con la piana alluvionale, nel settore 
occidentale del territorio comunale. 
Esondazioni 
Il fiume Margorabbia e torrente Rancina sono esondati più volte negli ultimi 100 anni nella 
zona di pianura del territorio Comunale di Grantola, Cassano Valcuvia e Cunardo,  interessando 
anche  il territorio di Ferrera di Varese.  
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7 ANALISI ECOLOGICO-INTEGRATIVA DELL’USO DEL SUOLO COMUNALE 

 

 
 
A cura di 
Dott.ssa Sara Bresciani 
Consulenze in Scienze Naturali 
 
7.1 Premessa 
 
Le ultime leggi in termini di redazione dei pgt (L.R. 12/2005) riconoscono nel paesaggio un 
ruolo cruciale nelle politiche di governo del territorio, alla ricerca di nuove strategie di tutela, di 
nuove regole di pianificazione, progettazione e gestione, di nuovi modelli di sviluppo, 
compatibili con i valori culturali e le qualità ambientali, capaci di coniugare tra loro crescita 
economica e qualità paesistica.  
Il paesaggio è divenuto oggetto di analisi e di ricerche di carattere trans-disciplinare che 
tengono conto a seconda delle competenze di chi se ne occupa, di diverse chiavi di lettura: 
alcune definibili oggettive e cioè scientifico-naturalistiche, semiologiche, socio-economiche, 
storico-culturali, altre prevalentemente soggettive e cioè fondate sull’apprezzamento estetico e 
sulle modalità di lettura visivo-percettiva. 
Il presente studio rientra nel primo gruppo di chiavi di lettura, utilizza i criteri della disciplina 
scientifica dell’Ecologia del paesaggio, secondo la scuola biologica integrata, definendo il 
paesaggio come uno specifico livello di organizzazione biologica. 
Mancando una correlazione tra quelli che sono i limiti ecologici di un paesaggio e quelli che 
sono invece i limiti amministrativi si è operato attraverso quella che viene definita lo studio di 
una unità di paesaggio operativa, in cui i limiti scelti arbitrariamente coincidono con il confine 
comunale.   
Nei capitoli seguenti dell’analisi ecologico-integrativa dell’uso del suolo comunale  vengono 
approfonditi quattro temi fondamentali, riguardanti rispettivamente:  
 

• L’ecomosaico di base: uso del suolo comunale in senso ecologico 
• Il sistema dei gradienti ambientali  
• La rete ecologica comunale 
• La sensibilità del sistema di naturalità potenziali: il sistema delle macchie residuali 

 
La sintesi degli studi effettuati viene espressa nella carta della valenza ecologica, che vuole 
essere uno strumento utile ai fini della progettazione per definire quei vincoli dettati dalle reali 
potenzialità ecologiche del territorio comunale. 
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Nel capitolo della parte metodologica vengono approfonditi i principi e la metodologia propria 
dell’ecologia del paesaggio per la costruzione delle tavole sopra-indicate. 
 
7. 2 DDP 09: uso del suolo comunale-ecomosaico 
 
7.2.1 Introduzione 
 
Il territorio del comune di Ferrera di Varese si estende per circa 1,48 km² (0,34% del territorio 
della provincia di Varese), con una escursione altimetrica di 220 m, dall’altitudine minima di 
242 a quella massima di 462 m. 
L’uso del suolo, così come si rileva dallo studio dell’ecomosaico di base, risulta essere così 
ripartito: 
 

Tipologie di uso del suolo 
Percentuale di suolo comunale 
(%) 

Aree boscate/Vegetazione naturale e seminaturale 57,8 

Aree urbanizzate 30,4 

Aree agricole 11,0 

Aree sterili/Acque aperte 0,2 

Aree sportive/Verde pubblico attrezzato 0,7 
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7.2.2 Ecomosaico di base  
 
Si vuole sottolineare con il termine “ecomosaico” di base che si è costruita una carta 
fondamentalmente più completa della normale carta di “uso del suolo”, nonostante a prima 
vista possa essere scambiato per questa, infatti l’ecomosaico rappresenta l’interpretazione in 
senso ecologico degli elementi che costituiscono un paesaggio. Pertanto le voci in legenda sono 
termini che includono un valore ecologico preciso e quantificabile, attraverso opportuni indici di 
Ecologia del Paesaggio, come per esempio l’indice di Biopotenzialità territoriale o BTC 
(Mcal/m²/anno).  
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La BTC è un indice sintetico (cioè include più informazioni in un unico valore) che rappresenta 
la capacità biologica degli elementi di un territorio di mantenersi in uno stato di equilibrio 
ottimale, (cioè rappresenta lo stato di “salute” di una tessera o elemento del territorio). Valori 
troppo bassi di BTC, (confrontati con il range di valori di riferimento  in cui uno specifico 
elemento del Paesaggio dovrebbe rientrare),  sono indicativi di uno stato di “degrado”. 
Le voci identificate per le tessere, o macchie di tessere, per il comune di Ferrera di Varese 
costituenti l’ecomosaico di base sono le seguenti: 
 
 

Voci di legenda 

Aree boscate  
Prati-pascoli-vegetazione erbacea 
Seminativi-orti-agricolo p.d. 
Incolti-sterrati 
Corridoi arborati 
Urbanizzato impermeabile o denso-storico 
Urbanizzato con verde pertinenziale 
Urbanizzato industriale-produttivo 
Verde impianti sportivi 
Verde pubblico/piazze verdi/giardini pubblici 
Aree idriche 
Rete elettrica ad alta tensione 

 
Segue una breve descrizione di ciascuna tessera o elemento identificato: 
 
Aree boscate: 
Comprendono tutte le tipologie di aree forestate di bosco naturale o dovuto a rimboschimento. 
Rappresentano i boschi residui ai margini delle trasformazioni antropiche. 
Per un’analisi e valutazione della qualità ecologica di una tessera a vegetazione arborea è 
necessaria una suddivisione delle tipologie di bosco presenti.  
 

    
 
Prati-pascoli/vegetazione erbacea: 
Presenza di vegetazione erbacea, dai prati da sfalcio, ai prati foraggeri, ai pascoli. Vengono 
incluse anche le aree caratterizzate da vegetazione erbacea non propriamente caratterizzata 
da specie da prati e pascoli naturali. 
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Seminativi-orti-agricolo p.d.:  
Comprende campi agricoli propriamente detti, ma anche orti. Il peso in termini di percentuale 
di uso del suolo di questi ultimi è irrisorio; il loro significato ecologico tuttavia li associa ai 
campi coltivati. 
 

    
 

  
 
Incolti:  
Aree abbandonate, interessate da stato successionale di degradazione generalmente di prati-
pascoli o seminativi semplici; aree sterrate. 
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Corridoi arborati:  
Comprende sia i viali alberati cittadini o extraurbani, sia i corridoi a lato dei fiumi naturali o 
filari o le siepi (quando la loro altezza media superi un’altezza minima di 1,5m) tra i campi. 
 

  
 
Verde impianti sportivi:  
Comprende verde antropico, cioè attrezzato, adibito a campo sportivo, con presenza di alberi, 
anche se sporadici o localizzati. 
 

 
 
Verde pubblico/Piazze verdi/Giardini pubblici:  
piazze cittadine, piccoli parchi e giardini pubblici con adeguato sviluppo di verde, compresi i 
casi di sole aiuole e siepi, senza copertura arborea;  
 

              
 
Aree idriche:  
Comprende le superfici d’acqua.  
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Urbanizzato impermeabile o denso/centro storico: 
 Aree di urbanizzato, non industriale, caratterizzate da impermeabilità dei suoli quasi totale. 
L’alterazione del processo di intercettazione delle acque meteoriche rappresenta uno dei 
disturbi ecologici più gravi che una tessera edificata o costruita produce nei confronti 
dell’ambiente. Parte di urbanizzato storico; generalmente presenta particolari caratteristiche, 
legate sia alla concentrazione di edificato che all’ impermeabilità dei suoli.  
 

    
 
Urbanizzato con verde pertinenziale:  
Aree di urbanizzato, non industriale, con componenti di copertura dei suoli ad elevata 
permeabilità, come giardini su suoli naturali, terrazzi verdi con suoli permeabili, accanto a 
componenti impermeabili come l’edificato e le strade interne pertinenziali. In questi lotti 
l’indice di naturalità dell’area presenta valori medi ben diversi da quelli di tessere 
completamente impermeabili.  
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Urbanizzato industriale/produttivo:  
Comprende lotti industriali; i suoli interessati presentano indici di permeabilità nulli o molto 
bassi sulla maggior parte della superficie interessata. Dal punto di vista ecologico entrano in 
gioco diverse voci da valutare indicative degli effetti ambientali che il lotto industriale produce 
nell’ambiente circostante. Nella voce produttivo si includono anche le aziende agricole.  
 

 
 
Rete elettrica ad alta tensione: 
Linea elettrica ad alta tensione con tralicci da 25-30 metri. La presenza sul suolo di queste 
strutture incide sulla presenza di un campo elettromagnetico che è fonte di disturbo per la 
fauna permeante, anche se la presenza di vegetazione, in particolare arborea, sottostante, può 
aiutare a mitigare l’impatto sul suolo. 
 

  
 
Ne risulta la tavola DdP 09  (inclusa in allegato), riprodotta nella pagina seguente. 
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Per semplicità grafica si possono accorpare le voci definitive in legenda riguardanti: 
 

• Verde sportivo; verde stradale; piazze verdi: VERDE PUBBLICO 
• Prati-pascoli; agricolo p.d.; incolti; orti; sterrati: AGRICOLO 
• Urbanizzato verde; urbanizzato impermeabile; suolo impermeabile: URBANIZZATO 

 
In una fase di valutazione è però necessario separare nuovamente le voci in questione per 
applicare opportuni indici ecologici. 
 
Le immagini che seguono rappresentano le tipologie forestali come risultano dal P.I.F., ed i 
range di quota altimetrica su cui si sviluppa il suolo comunale. 
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Figura 1. Tavola delle tipologie forestali nel comune di Ferrera di Varese (VA)-dati tratti dal 
P.I.F. 
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Figura 2. Tavola dei range altimetrici del comune di Ferrera di Varese (VA) 
 
 
7.3 TAV. A: sistema dei gradienti ambientali 
 
Nella tavola A sono evidenziati dei gradienti ambientali a partire da quegli elementi che hanno 
un’interferenza negativa sull’ambiente circostante (sorgenti o fonti di disturbo), come 
specificato nell’allegato della parte metodologica. I gradienti ambientali sono delle fasce di 
ampiezza variabile che rappresentano le distanze alle quali la fonte di disturbo viene 
“assorbita” dall’ambiente circostante.  
Si identificano cinque fasce di valore ecologico crescente a partire dalla fascia di disturbo;si 
passa successivamente alla fascia tampone primaria (cioè la prima zona in cui l’effetto 
negativo inizia ad essere compensato); alla fascia tampone secondaria in cui il grado di 
naturalità dell’area residua è ancora più elevato data la maggiore distanza dall’elemento di 
disturbo; alla core area potenziale, cioè a quella fascia in cui non si percepisce più il disturbo; 
fino ad ottenere la core area propriamente detta,  cioè una zona di elevata naturalità, in grado 
di presentare habitat naturali completamente indisturbati dalla presenza dell’uomo. 
Allo studio dei sistemi ambientali a livello comunale si è affiancato lo studio della rete ecologica 
della Provincia di Varese, come riportato nel P.T.C.P., di cui si riproducono i caratteri principali 
nella parte metodologica. 
Il risultato è la tavola A riportata in allegato e riprodotta, in dettaglio, qui di seguito. 
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Come si può evidenziare dalla tavola A, la frammentazione del territorio comunale impedisce la 
presenza di una core area effettiva, pertanto non sono presenti vaste aree ad elevata 
naturalità nel comune di Ferrera di Varese, nonostante l’alta percentuale di aree boscate e 
prati/pascoli. 
 
7.4 TAV. b: rete ecologica 
 
La tavola B rappresenta graficamente, attraverso l’utilizzo di simboli grafici, l’individuazione di 
quelle zone del territorio del comune di Ferrera di Varese che possono avere un importante 
valore ecologico, per la presenza di vegetazione arborea, come spiegato in allegato nella parte 
metodologica, riguardante sia la rete ecologica provinciale, che lo studio per la determinazione 
della rete ecologica comunale. 
Queste zone, che prendono la denominazione di “nodi”, sono distinguibili, in base ad un valore 
ecologico decrescente, in nodi primari, stepping stones, nodi secondari e nodi di legame (per le 
definizioni si rimanda all’allegato della parte metodologica). 
Una rete ecologica la si può idealizzare come un sistema di infrastrutture di vegetazione 
costituita non solo dai nodi, ma anche, e di notevole importanza per garantire la funzionalità 
ecologica di una rete ecologica, dai corridoi o legami, cioè degli elementi di vegetazione che si 
dispongono spazialmente sul territorio in forma allungata e di collegamento tra i vari nodi. 
Nella tavola B sono riportate, inoltre, quelle tipologie dell’ecomosaico in grado di svolgere le 
funzioni di nodi e legami, cioè le aree boscate, i corridoi arborati e tutti quegli elementi con 
vegetazione arborea. Si sono voluti evidenziare anche i legami con i potenziali nodi dei comuni 
limitrofi, ricordando che una valutazione ecologica di una parte di territorio non può essere 
limitata ai confini amministrativi. 
Negli allegati si ritrova la fotointerpretazione della rete ecologica per il comune di Ferrera di 
Varese, tecnica di interpretazione delle potenzialità del territorio attraverso l’utilizzo di 
fotografie aeree. 
Segue la tavola B. 
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7.5 TAV. c: sensibilita’ del sistema di naturalita’ potenziali 
 
Per Sistema di Naturalità potenziali si intende l’insieme delle aree del territorio indisturbate 
dalla presenza delle strutture antropiche; pertanto sono aree che presentano un valore 
ecologico, in misura più o meno importante, da considerare in un discorso di progettazione e 
pianificazione territoriale. 
Tali aree, di cui si rimanda alla parte metodologica in allegato per la parte di identificazione e 
valutazione, possono essere classificate in cinque classi di sensibilità: MOLTO ALTA, ALTA, 
MEDIA, BASSA e MOLTO BASSA. 
Ad una sensibilità MOLTO ALTA corrisponde un’ area a massima potenzialità ecologica, cioè 
un’area che deve essere tutelata, per mantenerne l’integrità dei caratteri di naturalità. 
Contrariamente un’area a sensibilità MOLTO BASSA è un’area il cui valore ecologico può essere 
perso del tutto in quanto non diminuisce la qualità ecologica dell’intero territorio comunale. 
Le zone appartenenti alle diverse classi di sensibilità sono riportate in tavola C in concomitanza 
degli elementi della rete ecologica provinciale, per evidenziare i punti di contatto con elementi 
della stessa. 
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7.6 ddp 15: carta della valenza ecologica 
 
La carta della valenza ecologica esprime in sintesi i risultati degli approfondimenti effettuati 
nell’analisi ecologico-integrativa dell’uso del suolo comunale, con lo scopo di essere utilizzata 
come strumento vincolante in fase di pianificazione e progettazione del territorio comunale.  
Nella tabella che segue si indicano gli elementi evidenziati in legenda con una breve 
descrizione. 
Per elementi “più vincolanti” si intendono quegli elementi che dalla valutazione ecologica 
risultano avere un valore ecologico molto elevato.  
Esprimendo i risultati in termini di vincoli si può ritenere corretto affermare che le possibilità di 
trasformazione degli elementi vincolati devono essere indirizzate verso una trasformazione che 
aumenti la naturalità dell’elemento e non che ne riduca la potenzialità biologica ed ecologica. 
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VALENZE 
ECOLOGICHE 

Individua in sintesi tutti gli elementi caratteristici 
delle tavole A,B,C in allegato 1 riguardanti la rete 
ecologica comunale, come i nodi e i legami, e le 
fasce meno interessate dalle sorgenti antropiche di 
disturbo. 

CHIAVE DELLA 
VALENZA 

AREE BOSCATE E 
CORRIDOI 
ARBORATI A 
VALENZA 
ECOLOGICA  

sono quelle aree appartenenti ai macroambiti o 
ambiti boschivi che svolgono un ruolo fondamentale 
per il funzionamento della rete ecologica, sia per la 
presenza di legami tra i nodi della rete, sia per la 
presenza stessa dei nodi della rete ecologica MOLTO ELEVATA 

NODI PRIMARI 
Aree boscate che oltre a svolgere ruolo nodale per la 
rete ecologica, rientrano in fasce più lontane da fonti 
di disturbo MOLTO ELEVATA 

NODI SECONDARI 
Rappresentano aree boscate che svolgono ruolo di 
punti nodali importanti per il funzionamento della 
rete ecologica. ELEVATA 

NODI DI LEGAME 

Estremi di corridoi arborati; incroci tra corridoi; non 
presentano alcuna funzione aggiuntiva alla rete 
ecologica comunale se non per l'individuazione dei 
corridoi stessi 

BASSA 

LEGAMI 
SOVRACOMUNALI 

Continuità delle aree boscate o dei corridoi arborati 
comunali con quelli dei comuni confinanti ELEVATA 

LEGAMI ESISTENTI Corridoi arborati che garantiscono la funzionalità 
della rete ecologica comunale ELEVATA 

LEGAMI POTENZIALI Potenziale continuità delle aree boscate o dei corridoi 
arborati  BASSA 

ALNETI Formazioni boschive ad ontani 
MOLTO ELEVATA 

FASCIA TAMPONE 
SECONDARIA 

Aree derivanti dallo studio dei gradienti ambientali 
che per minore presenza di disturbo oggettivo 
definiscono delle  fasce tampone secondarie ELEVATA 

POTENZIALI CORE 
AREAS 

Fasce derivanti dallo studio dei gradienti ambientali 
che per distanza elevata dalle fonti di disturbo 
definiscono delle potenziali core areas MOLTO ELEVATA 

   

VALORE 
AGRICOLO 
AMBIENTALE 

Dati tratti dalla tavola 3 (Valore ambientale) all.2 
(Analisi e approfondimenti ambiti agricoli) del DdP, 
di cui si riportano le definizioni. Si traggono i vincoli 
ecologici relativi al sistema agricolo comunale.  

MOLTO ELEVATO 

Aree appartenenti per tipologia di uso del suolo al 
sistema agricolo comunale che per sovrapposizione 
con i gradienti ambientali rientrano nella fascia di 
core areas e per localizzazione sono adiacenti ad 
aree che rappresentano nodi primari e a formazioni 
boschive ad ontani  

ELEVATO 

Aree appartenenti per tipologia di uso del suolo al 
sistema agricolo comunale che per sovrapposizione 
con i gradienti ambientali rientrano nella fascia di 
potenziale core areas e per localizzazione sono 
adiacenti ad aree che rappresentano nodi e corridoi  
importanti per il funzionamento della rete ecologica 
comunale, e a formazioni boschive ad ontani  
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MEDIO 

Aree appartenenti per tipologia di uso del suolo al 
sistema agricolo comunale che per sovrapposizione 
con i gradienti ambientali rientrano nella fascia 
tampone primaria/secondaria e per localizzazione 
sono adiacenti ad aree che rappresentano nodi e 
corridoi  importanti per il funzionamento della rete 
ecologica comunale  

BASSO 

Aree appartenenti per tipologia di uso del suolo al 
sistema agricolo comunale che per sovrapposizione 
con i gradienti ambientali rientrano nella fascia di 
disturbo, ma per localizzazione sono adiacenti ad 
elementi moderatamente importanti per il 
funzionamento della rete ecologica comunale  

MOLTO BASSO 

Aree appartenenti per tipologia di uso del suolo al 
sistema agricolo comunale che per sovrapposizione 
con i gradienti ambientali rientrano nella fascia di 
disturbo e per localizzazione non sono adiacenti ad 
alcun elemento importante per il funzionamento 
della rete ecologica comunale  

   

SISTEMA 
BOSCHIVO 

Riporta tutte le aree boscate facendo una distinzione 
per localizzazione ed estensione delle stesse.  ELEVATA 

MACROAMBITI 
BOSCHIVI  

Vengono individuate tutte le zone con presenza di 
aree a bosco , (dato ottenuto dall'uso del suolo) la 
distinzione in macroambiti e ambiti boschivi 
interstiziali è legata all'estensione delle aree rispetto 
al loro intorno, se l'intorno supera in estensione 
l'area boscata questa è da considerarsi interstiziale. ELEVATA 

AMBITI BOSCHIVI 
INTERSTIZIALI 

Individua le zone con presenza di aree a bosco o 
corridoi arborati, (dato ottenuto dall'uso del suolo) in 
cui l'intorno supera in estensione l'area boscata ELEVATA 

 
Il risultato grafico è la carta della valenza ecologica, riportata nell’immagine seguente. 
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E’ necessario sottolineare che a causa dell’elevata frammentazione delle rimanenti aree ad 
elevata naturalità del comune di Ferrera di Varese, la fascia tampone secondaria acquista una 
valenza ecologica superiore per permettere di preservare ciò che resta indisturbato dalla 
pressione antropica. 
 
7.7 PARTE METODOLOGICA 

SISTEMA DI POTENZIALITA’ NATURALI RESIDUE SECONDO UNA VALUTAZIONE 
ECOLOGICO PAESAGGISTICA PRELIMINARE E RETE ECOLOGICA 
 
7.7.1 Introduzione  
 
Gli interventi di pianificazione urbanistica-territoriale sono le cause primarie della 
trasformazione dei paesaggi e dell’instaurarsi di processi di frammentazione del patrimonio 
naturale, che lasciano solitamente un mosaico di remnant patches o macchie residuali di 
diversa grandezza ed importanza. Tale mosaico deve essere attentamente valutato se si vuole 
impedire di avviarsi verso un degrado ambientale al posto di un riequilibrio o risanamento o 
mantenimento della biopotenzialità del territorio (=capacità del territorio di mantenersi 
all’interno dei parametri ecologici di normalità, attraverso l’incorporazione dei disturbi). 
Lo schema strutturale delle macchie residuali è caratterizzato da molteplici elementi da tenere 
in considerazione, quali la loro dimensione, forma, ruolo strategico, capacità di incorporazione 
dei disturbi etc., in rapporto alle attività umane, in modo da valutare la loro “vocazionalità” alla 
pianificazione (sensibilità di trasformazione). 
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7.7.2 Metodologia: macchie residuali e gamma di disturbi 
 

Ogni attività o infrastruttura umana causa disturbi nell’ambiente circostante. E’ possibile 
individuare graficamente sia le fonti di disturbo, e la loro influenza negativa (DB o fascia di 
disturbo primario), sia quelle macchie ad elevata potenzialità naturale, del territorio in esame, 
in grado di tamponare l’influenza negativa dei disturbi, fino al suo totale assorbimento (insieme 
dei gradienti ambientali di tamponamento: B1 o prima fascia tampone; B2 o seconda fascia 
tampone; PCa o Core area potenziale e CA o core area).  
E’ necessario precisare che la fascia di disturbo primario è la distanza di influenza negativa 
dalle sorgenti di disturbo non incorporabili del sistema paesaggio, esercitata in tutte le 
direzioni, (quantificabile attraverso strumenti di misurazione acustica), pertanto si deve 
identificare la gamma dei disturbi da cui creare un primo buffer.  
Ogni paesaggio reagisce in modo unico, per esempio in zone collinari o montuose, a forte 
pendenza, la modalità di propagazione del disturbo è distribuita diversamente rispetto a zone 
pianeggianti, così come diversa è l’ampiezza delle fasce tampone; la geomorfologia influisce 
sulla sensibilità alla presenza dell’uomo e delle sue infrastrutture. 
Per il comune di Ferrera di Varese è stata identificata (applicando valori medi studiati per altre 
unità di paesaggio paragonabili al territorio esaminato) la seguente gamma di disturbi non 
incorporabili e relativi gradienti di fasce di disturbo: 
 
Tipo di sorgente di disturbo Buffer Ampiezza del buffer(m) 
Strada di importante collegamento DB 40 
Strada locale di collegamento tra centri abitati  DB 40 
Edifici residenziali isolati con superficie >100 m² DB 25 
Edifici residenziali dei centri abitati DB 25 
Industrie medio-grandi(aziende) DB 40 
Linea elettrica di alta tensione  DB 30 
 
Tipo di fascia di  
gradiente ambientale dalla fascia DB 

Buffer Ampiezza del buffer 
(m) 

Prima fascia tampone B1 40 
Seconda fascia tampone B2 80 
Core area potenziale PCa 100 
Core area (non presente) CA > 
 
7.7.3 Valutazione delle macchie residuali 
 
Mappato il gradiente ambientale è necessario passare alla valutazione del sistema di macchie 
residuali, cioè di quelle porzioni del territorio che mantengono un’elevata potenzialità di 
naturalità. Tale valutazione dipende dal numero di buffers che la macchia presenta (gradiente 
semplice: a 2 o 3 fasce, DB-B1 o DB-B1-B2; gradiente completo: a 3-4 o talvolta 5 fasce: DB-
B1-B2-PCa o DB-B1-B2-PCa-CA), dalle dimensioni della parte più interna (%i), dalla 
biopotenzialità della macchia rispetto all’intorno (p.es. una macchia boscata ha una 
biopotenzialità superiore rispetto ad un intorno antropizzato), e dal ruolo strategico delle 
singole macchie. 
 
E’ particolarmente importante il ruolo strategico in rapporto al paesaggio in esame.  
Ad esempio si deve prendere in considerazione: 
- funzione di stepping stones per la connessione ecologica 
- mitigazione meso-climatica di un’area intensamente urbanizzata 
- isola per rifugio faunistico 
- protezione per rischi idrogeologici 
- necessità di mantenere una buona porosità della matrice (verde urbano) 
- funzione di nodo di un’ipotetica rete ecologica a livello sovracomunale. 
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Si è giunti, per il comune di Ferrera di Varese, alla determinazione dei livelli di valutazione 
delle macchie A,B,C,D dal peggiore al migliore, indicando per ogni valutazione delle remnant 
patches anche il numero di gradienti ambientali che le caratterizzano: 
Ad ogni macchia quindi viene attribuito un numero, corrispondente al numero dei gradienti 
ambientali presenti nella macchia, ed una lettera in base ai criteri presi in considerazione e 
riassunti nella tabella sottostante: 
 
n° gradienti %interno<20 %interno>20 BTCalta 

(bosco) 
Ruolo 
Strategico 

2(Db+B1) A A C D 
3(Db+B1+B2) A B C D 
4(Db+B1+B2+PCa) B C D D 
5(Db+B1+B2+PCa+CA) C C D D 
 
Ne risulta la tavola seguente in cui si riportano i valori complessivi di valutazione delle singole 
macchie residuali: 
 

 
7.7.4 Vocazionalità o sensibilità di trasformazione delle macchie 
 
In relazione al loro livello di valutazione, le macchie residuali presentano vincoli diversi che 
portano a diverse capacità e vocazionalità  di pianificazione. Per misurare queste capacità è 
necessario evidenziare i principali processi di trasformazione, come segue: 
 
N trasformazioni che aumentano la naturalità della macchia (per esempio riforestazione) 
M trasformazioni capaci di riportare le macchie allo stato originale della matrice del 

paesaggio (per esempio da campi abbandonati a coltivo biologico) 
RG formazioni di aree a verde protettivo (per esempio giardini pubblici, parchi urbani, filari 

alberati) 
HS1 costruzione di strutture antropiche “leggere” (disturbi incorporabili) 
HS2 costruzioni di strutture antropiche “pesanti” (disturbi non incorporabili) 
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TU urbanizzazione dell’intera macchia 
 
Esiste una relazione tra i processi di trasformazione sopra elencati con le valutazioni ricevute 
dalle macchie residuali. Si delineano quindi varie possibilità, dalla libertà di trasformazione alla 
possibilità di trasformazione solo marginale con mitigazione e compensazioni opportune; fino 
ad arrivare anche all’ esclusione da ogni trasformazione di tipo HS2 e TU. 
 

Valore delle 
macchie 

N M RG HS1 HS2 TU 

A + + + + + + 
B + + + + (+) [+/-] 
C + + (+) (+) [+/-] - 
D + (+) (+) [+] - - 

 Dove: 
 
+: libertà di trasformazione 
(+): possibilità di trasformazione solo marginale e con mitigazione 
[+/-]: possibilità di trasformazione solo marginale con mitigazione e compensazione 
- : senza possibilità di trasformazione 
Sulla base delle vocazionalità si possono attribuire le classi di sensibilità di trasformazione delle 
macchie residuali, come indicato dalle diverse colorazioni della tabella precedente. 
  
 

Classe di sensibilità definizione 
V Molto alta 
IV Alta 
III Media 
II Bassa 
I Molto bassa 

 

 
 
Nel discorso relativo alle macchie residuali, dunque si è giunti ad una valutazione di classi di 
sensibilità che però interessa delle aree molto vaste del territorio, sarebbe impensabile non 
ragionare sulle potenzialità di trasformazione di tali aree, a livello più di dettaglio, bisogna 
quindi interpretare questi risultati integrandoli ad un discorso di “rete ecologica”, 
approfondendo gli studi fatti a livello provinciale. Interpolando i dati ottenuti dallo studio 
dell’attuale uso del suolo, in particolare rilevando quegli elementi che contribuiscono ad elevare 
la biopotenzialità di un territorio, come tutte le tipologie di aree boscate (se pur necessitando 
di studi più approfonditi riguardanti la loro effettiva qualità ecologica, come la costruzione della 
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carta della vegetazione e valori di BTC dei boschi), e filari alberati, con i risultati della 
valutazione di macchie residuali e quindi della carta di sensibilità delle stesse, è stato possibile 
identificare i potenziali nodi e corridoi ecologici della rete ecologica comunale, elementi che 
necessitano della massima tutela nei discorsi di una pianificazione sostenibile. 
 
7.7.5 Accenno alla Rete Ecologica Provinciale  
Dal Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Varese 
 
Così come riportato nel PTCP della provincia di Varese, l’ obiettivo prioritario di una rete 
ecologica rimane quello di mantenere spazio per l’evoluzione del paesaggio e delle sue 
dinamiche ecologiche, in cui la diversità possa autonomamente progredire senza impedimenti e 
dove il peso delle azioni antropiche sia commisurato con alti livelli di autopoiesi del sistema 
ambientale, così come viene riconosciuto dalla Convenzione Europea del Paesaggio. 
E’ opportuno riportare le definizioni utilizzate nel documento redatto dalla Provincia per 
l’individuazione degli elementi del paesaggio che costituiscono la rete ecologica provinciale, in 
quanto permettono di comprendere a livello comunale il significato degli elementi individuati 
nel presente studio e di dare delle indicazioni in termini di tutela. 
Le patches (parcelle, frammenti) sono il risultato della frammentazione del tessuto del 
paesaggio. La forma, soprattutto la dimensione delle parcelle, in particolare delle patches 
arboree e arbustive, risulta proporzionale alla ricchezza faunistica che può ospitare. Questo è 
anche in relazione alla core area, cioè a quella porzione centrale di patch che offre uno spazio 
ecologico ottimale in quantità e qualità, una vera e propria area minima vitale per le 
popolazioni, una zona di sufficiente dimensione per sostenere una comunità animale 
autoriproducentesi. 
I corridoi, ponti biotici e varchi sono elementi che possono ridurre gli effetti della 
frammentazione e quindi aumentare il grado di connettività tra le patches. 
Il mantenimento dei corridoi ecologici e dei varchi, definiti come fasce di ambiente omogeneo 
che si differenzia dalla natura della matrice in cui sono collocati, sono determinanti per gli 
spostamenti (per fini trofici, di riproduzione ecc.) di quella fauna così importante nei processi di 
trasformazione energetica dell’ecosistema. La rottura di uno di questi legami può avere 
conseguenze insospettabili ed ecologicamente gravi se il corridoio era ad esempio linea di 
migrazione per il sostentamento di subpopolazioni in un sistema di patches più piccole. 
Ulteriori elementi sono le fasce tampone , aree ecotonali o di transizione a protezione da 
influenze esterne delle core areas e dei corridoi ed utili ad aumentare la capacità portante, 
resistenza e resilienza, e le stepping stones; queste ultime sono unità minori che, per la loro 
posizione strategica, rappresentano habitat funzionali lungo linee ideali di spostamento di 
specie all’interno di una matrice ostile. 
Altro elemento è la matrice data dall’elemento che risulta essere maggiormente presente o 
maggiormente connesso in quell’unità di paesaggio naturale. Essa può favorire in maniera 
determinante le funzioni della rete ecologica in relazione alla qualità del livello di permeabilità, 
cioè al grado di difficoltà degli spostamenti determinati dalla sua natura, dalla sua gestione e 
dalla frequenza delle barriere soprattutto di carattere artificiale. 
Tale insieme di elementi concorrono a definire i fattori strutturanti e caratterizzanti il sistema, 
intesi come stock di risorse attraverso le quali è possibile raggiungere un certo livello di 
stabilità ecosistemica. 
La carta delle unità di uso del suolo redatta dalla Provincia di Varese vuole rappresentare una 
fotografia dello stato ecosistemico della provincia di Varese nelle sue componenti naturale e 
antropizzata e costituisce la base comune per tutte le elaborazioni successive relativamente a 
rete ecologica e Unità di Paesaggio. Si riportano le voci contenute nella legenda di questa carta 
in quanto permettono di comprendere il significato che viene dato all’uso del suolo definendone 
l’ecomosaico di base. 
 
Voci di legenda 
Acque aperte (laghi) 
Fiumi principali (RI idrografia regionale) 
Fiumi secondari (RS idrografia regionale) 
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Zone umide 
Boschi mesofili di latifoglie 
Boschi idrofili di latifoglie 
Boschi termofili di latifoglie 
Boschi a dominanza di castagno 
Boschi acidofili di latifoglie 
Boschi di aghifoglie 
Boschi misti 
Boscaglie e arbusteti di quota 
Boscaglie e arbusteti mesofili o acidofili 
Boscaglie e arbusteti riparali 
Pascoli montani 
Prati magri –rocce calcaree 
Prati e incolti 
Boschi di aghifoglie degradati 
Boschi di latifoglie degradati 
Boscaglie e arbusteti degradati 
Rimboschimento di conifere 
Rimboschimento di latifoglie 
Fascia arboreo-arbustiva 
Canali artificiali (tratti da idrografia regionale: CN) 
Bacini artificiali minori 
Frutteti e vigneti 
Seminativi 
Verde pubblico 
Ponte verde 
Campo da golf 
Insediamenti agricoli 
Insediamenti turistici 
Case con giardino 
Urbanizzato 
Urbanizzato denso 
Strade, piazze in centri urbani 
Servizi e attrezzature 
Aree sterili 
Attività estrattive 
Ins. Industriali e artigianali 
Ins. Commerciali e polifunzionali 
Centri direzionali 
Ferrovie 
Porti 
Aeroporti 
Strade locali (SL) 
Strade provinciali (SP) 
Strade statali (SS) 
Autostrada 
 
7.7.6 Evidenze del Progetto Rete ecologica della Provincia di Varese per il comune di 
Ferrera di Varese 
 
Tramite il modello di idoneità faunistica, il territorio della Provincia è stato suddiviso in aree 
con diverso grado di idoneità; in particolare le aree con maggiore idoneità coincidono con le 
aree boscate della zona montana e con le zone umide poste al centro della provincia. 
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In corrispondenza del comune di Ferrera di Varese sono state identificate (figura1) come 
elementi di progetto: 

- core areas di primo livello; 
- corridoi ecologici e aree di completamento; 
- fascia tampone di primo livello; 
- varchi; 
- SIC e ZPS 

 
 

Figura 1 
 

Il territorio provinciale è stato inoltre suddiviso in Unità di paesaggio o UdP di natura 
ecosistemica, definibili come subsistemi paesaggistici omogenei, caratterizzati sia 
strutturalmente che funzionalmente dagli ecosistemi (elementi del paesaggio) attraverso cui 
sono organizzati. 
Il comune di Ferrera di Varese rientra pertanto in quattro diverse unità di paesaggio:2, 3, 5 e 
29, come identificato nell’immagine sottostante. 

 
 
A loro volta le UdP sono divise in due grandi categorie, individuate dall’indice di Biopotenzialità 
territoriale o Btc, quelle con valore di Btc media più alto di quello provinciale, svolgono nel 
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territorio una funzione prettamente “regolatrice” degli equilibri paesaggistico-ambientali (UdP 5 
e 3). 
La tabella che segue riporta i valori di Btc media dell’UdP, Btc dell’Hu, Btc dell’ Hn e % Btc Hn 
per le unità di paesaggio in cui è incluso il comune di Ferrera di Varese. 
Il rosso indica i valori più bassi, il verde scuro quelli più alti, indicativi di qualità ambientale: 
 
 Btc 

media 
Btc 
Hu 

Btc 
Hn 

%Btc 
Hn 

Unità 5 3,93 3,02 4,21 81,82 
Unità 3 4,22 3,38 4,52 79,06 
Unità 2 1,35 0,87 3,05 49,45 
Unità 29 1,37 0,85 2,90 53,81 
 
L’UdP 5: Btc media medio-alta, Btc Hn medio-alta, peso di Btc Hn alto. Rientra nelle UdP 
regolatrici, quasi totalmente ricoperta da boschi. Gli indirizzi dovrebbero essere per la tutela, la 
conservazione anche in rapporto all’importante ruolo nella rete ecologica. 
 
L’UdP 3: Rientra nelle UdP regolatrici. Btc media, alta; Btc Hu alta; Btc Hn medio-alta, ma al 
limite della soglia superiore. UdP quasi totalmente ricoperta dai boschi. . Gli indirizzi 
dovrebbero essere per la tutela, la conservazione anche in rapporto all’importante ruolo nella 
rete ecologica. In particolare la gestione del patrimonio boschivo-forestale dovrebbe essere 
improntata su una multifunzionalità del bosco e ad elevarne la qualità ecologica. 
 
L’UdP 2: Tutti i parametri sono medio-bassi, a parte Hu che risulta bassa: alta antropizzazione, 
qualità ambientale generalmente bassa. La quantità di Hn, che risulta avere Btc medio-bassa, 
è sufficientemente significativa per innalzare la Btc media, quindi molto importante per il 
mantenimento della qualità ambientale. Sarebbero opportuni interventi di riqualificazione di Hn 
per migliorarne l’efficacia. 
 
L’UdP 29: Btc media, è medio-bassa. Btc Hu e Hn sono basse, quindi la qualità è bassa di 
entrambi gli ambienti. Ma la % di Hn è media: la quantità di Hn è sufficientemente significativa 
per innalzare la Btc media, quindi molto importante per il mantenimento della qualità 
ambientale. 
Un innalzamento di Hu e Hn sarebbe opportuno e migliorativo. 
 
7.7.7 Fotointerpretazione della rete ecologica per il comune di Ferrera di Varese 
 
Nell’immagine che segue si sono identificati i principali elementi strutturali, potenziali, della 
rete ecologica comunale, che verranno integrati con i dati della carta di uso del suolo e la 
valutazione delle macchie residuali per ottenere così la carta della rete ecologica del comune di 
Ferrera di Varese. 
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7.7.8 Elementi della Rete Ecologica nel territorio comunale di Ferrera di Varese 
 
Gli elementi della potenziale rete ecologica comunale sono qui di seguito proposti: 
Nodi primari: sono da identificare in quelle macchie residuali la cui valutazione ha portato 
all’attribuzione delle classi 4D e 3D, ossia comprendenti le aree boscate meno influenzate dalla 
presenza antropica. 
Nodi secondari: ossia quelli di minore valore qualitativo, sono identificati dagli elementi 
arborati appartenenti alle macchie residuali di valutazione 4C, 3C, 3B, 2C, 2B, 2A. 
Nodi di legame: sono quei nodi definiti dall’incontro di due o più corridoi arborati o estremi di 
corridoi arborati che non trovano collegamenti con i nodi della rete ecologica. 
Legami: sono costituiti dai corridoi arborati individuati sul territorio comunale. 
Per una rappresentazione grafica della rete ecologica comunale è possibile l’utilizzo di grafi 
planari. 
Si precisa che un grafo è un’entità geometrica applicabile per poter esplicitare le relazioni tra 
oggetti in modo generale, riducendo gli elementi a punti (nodi o vertici, V) e le loro relazioni, 
reali o potenziali, in linee generalmente ad arco (legami, L). 
Questa teorica ricostruzione di un pattern strutturale, come ad esempio la rete ecologica, 
permette di derivare due indici molto significativi: l’indice di connettività γ (0-1) e l’indice di 
circuitazione α (0-1), che misurano rispettivamente la connessione di elementi simili del 
paesaggio (per esempio tessere seminaturali in una matrice urbanizzata) e l’efficienza di una 
rete ecologica. 
Avendo un numero L di legami e un numero V di nodi o vertici i due indici risulteranno: 
l’indice di connettività γ=L/Lmax ;dove Lmax è il numero massimo di legami possibili ed è 
espresso dalla formula Lmax=3(V-2); 
l’indice di circuitazione α=(L-V+1)/(2V-5) ;dove L-V+1 è il numero di circuiti presenti e 2V-5 è 
il numero massimo teorico di circuiti possibili. 
Il risultato grafico per il comune di Ferrera di Varese è il seguente: per un numero di nodi 
totale (primari, secondari, di legame) pari a 22 e un numero di legami interni pari a 29 . 
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Si ottiene indicativamente una connettività pari al 48% ed una circuitazione pari ad un 20%, 
considerando solo i nodi primari e secondari; valori positivi anche se è evidente che un 
miglioramento delle potenzialità della circuitazione sarebbe opportuno e migliorativo per il 
funzionamento della rete ecologica stessa. 
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8.  ANALISI E APPROFONDIMENTI AMBITI AGRICOLI 

 
A cura di 
Dott. ssa Sara Bresciani 
 
8.1 PREMESSA  
 
L’implementazione della normativa relativa alla definizione degli obblighi a carico di chi cura la 
progettazione e pianificazione del territorio per la tutela e valorizzazione dell’ambiente e del 
paesaggio è un’esigenza reale per evitare la perdita di risorse naturali, e quindi per evitare il 
venir meno al concetto di sostenibilità degli interventi sul territorio. 
Il presente studio del quadro conoscitivo agricolo, seguendo le Linee guida dettate dal PTCP 
riguardanti i criteri per la stesura dei PGT previste dall’art. 109 comma 6 nella NdA e dalla L.R. 
12/2005, si prefigge l’ obiettivo di approfondire la complessità del sistema agricolo a livello 
comunale sotto più aspetti, importanti per lo sviluppo socio-economico, paesistico e ambientale 
del territorio stesso, facendo riferimento sempre al contesto in cui questo sistema si inserisce. 
I singoli tematismi di approfondimento sono quattro, ognuno è espressione di ulteriori studi già 
effettuati nell’ analisi ecologico-integrativa dell’uso del suolo comunale DdP 09 e All. 1 TAV A, 
B, C. La risultante dei quattro approfondimenti è la sintesi del quadro conoscitivo agricolo, che 
vuole essere uno strumento a disposizione del pianificatore per dettare i vincoli di 
trasformabilità del sistema agricolo comunale. 
 
TAVOLA TITOLO BREVE DESCRIZIONE 
 
TAV 1 

Valutazione del 
valore intrinseco 
dei suoli (PTCP) 

Tavola di recepimento dei dati di capacità d'uso dei suoli redatti 
dal PTCP e relativi ambiti agricoli per integrazione con quelli 
dell'uso del suolo comunale (ecomosaico).  

 
TAV 2 

 
Valore socio-
economico 

Tavola di sintesi dell'importanza del ruolo sia sociale che 
economico dei singoli lotti appartenenti al sistema agricolo 
comunale espressa mediante un unico valore socio-economico 
 

 
TAV 3 

 
Valore 
ambientale 

Tavola di sintesi dell'importanza del ruolo ecologico dei singoli 
lotti appartenenti al sistema agricolo espressa mediante un 
unico valore ambientale 
 

 
TAV 4 

 
Valore paesistico 

Tavola di valutazione dei singoli lotti, appartenenti al sistema 
agricolo, mediante sovrapposizione con i dati ottenuti dallo 
studio della sensibilità paesistica.  
 

  Tavola di sintesi del valore complessivo ottenuto dalle singole 
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DdP 14 

 
Sintesi del 
quadro 
conoscitivo 
agricolo 

aree del sistema agricolo comunale. Il valore di sintesi è la 
risultante dei valori ottenuti dagli studi effettuati per la 
determinazione delle tavole 1-2-3-4, riguardanti rispettivamente 
il valore intrinseco dei suoli (Tav 1), il valore socio-economico 
(Tav 2), il valore ambientale (Tav 3), e il valore paesistico (Tav 
4) 
 

 
8.2 Approfondimenti tematici – metodologia di valutazione – relative conclusioni  
 
Nel seguente capitolo vengono descritte brevemente le tavole degli approfondimenti tematici 
del suolo agricolo comunale con l’aggiunta di una tabella che spiega il significato degli elementi 
in legenda. Si riporta il risultato grafico con le relative conclusioni.  
E’ necessario specificare che è stato attribuito per ogni singola area appartenente al sistema 
agricolo comunale un valore rispettivo per ciascuno dei tematismi di approfondimento 
compreso tra 0 e 4, come espresso nella tabella seguente. 
 

VALORE CORRISPONDENZA 
4 Molto elevato 
3 Elevato 
2 Medio 
1 Basso 
0 Molto basso 

 
8.2.1 Valutazione del valore intrinseco dei suoli: TAV 1 
 
Tavola di recepimento dei dati di capacità d'uso dei suoli redatti dal PTCP e relativi ambiti 
agricoli. Attraverso l'integrazione dei dati del PTCP con quelli dell'uso del suolo comunale ( 
ecomosaico ) si risale al valore intrinseco dei suoli comunali che rientrano, per tipologia, al 
sistema agricolo comunale (prati-pascoli-seminativi-vegetazione arborea d'impianto-incolti) 
tenendo conto sia del grado di fertilità dei suoli, sia dell'appartenenza ad un ambito agricolo 
riconosciuto dal PTCP. Nel caso di Ferrera di Varese alcune voci in legenda riguardanti i livelli 
medi e più bassi nella scala del valore intrinseco dei suoli non sono presenti in quanto non 
sono presenti le macro classi PF (poco fertile) e MF (moderatamente fertile) nel territorio 
comunale. 
 

AMBITI AGRICOLI PTCP 
estrazione dei dati della carta degli 
ambiti agricoli del PTCP della 
provincia di Varese 

FERTILE ambiti agricoli su macro classe F 
(fertile) 

CAPACITA' D'USO DEL SUOLO (LCC) 
estrazione dei dati della fertilità 
dei suoli dal PTCP della provincia 
di Varese 

MACRO AMBITO FERTILE suoli aventi capacità d'uso del 
suolo di macro classe F (fertile) 

  
  

VALORE INTRINSECO DEL SUOLO AGRICOLO 
COMUNALE 

valutazione delle singole aree 
appartenenti per tipologia al 
sistema agricolo comunale 
secondo l'ecomosaico sulla base 
del recepimento dei dati del ptcp 
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MOLTO ELEVATO 

aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale la cui capacità d'uso del 
suolo appartiene alle classi F 
(fertile) e rientrano nei limiti degli 
ambiti agricoli riconosciuti dal 
PTCP 

ELEVATO  

aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale la cui capacità d'uso del 
suolo appartiene alle classi F 
(fertile), ma non rientrano nei 
limiti degli ambiti agricoli 
riconosciuti dal PTCP 

LOTTI INTERCLUSI 

aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale, ma che per 
interclusione nell'urbanizzato, 
(avendo più di 3/4 del perimetro a 
contatto con tessuto urbanizzato), 
e per dimensione ridotta vengono 
a priori esclusi dalle singole 
valutazioni , non risultando 
significativamente importanti ai 
fini della valutazione del sistema 
agricolo comunale 
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Bisogna mettere in rilievo che le differenze tra i limiti delle aree appartenenti al sistema 
agricolo comunale sono individuate ad una scala di maggior dettaglio rispetto ai dati recepiti 
dal PTCP, pertanto è praticamente impossibile ottenere una perfetta sovrapposizione degli 
ambiti agricoli riconosciuti dal PTCP con le aree ottenute dallo studio dell’uso del suolo 
comunale. 
Le aree che presentano una predisposizione più elevata all’attività agricola, con valore 
intrinseco più elevato, rientrano nelle zone evidenziate dai contorni in rosso.  
 
8.2.2 Valore socio-economico: TAV 2 
 
Tavola di sintesi dell'importanza del ruolo sia sociale che economico dei singoli lotti 
appartenenti al sistema agricolo comunale espressa mediante un unico valore socio-
economico. Per la valutazione si tiene conto di aspetti molteplici, sia appartenenti alla sfera 
economica locale: maggiore valore economico attribuito a quei suoli adibiti a prati e pascoli, 
tenendo conto della filiera produttiva locale del latte; sia economica generale: frubilità totale 
dei singoli lotti espressa dall' aspetto di accessibilità (presenza o meno di strade che rendano 
facilmente accessibile il lotto da eventuali mezzi agricoli) e dall'aspetto di acclività o pendenza 
(pendenze elevate impediscono una permanenza regolare di afflussi idrici sui suoli stessi, 
difficoltà per i mezzi agricoli, etc..).  
  

VALORE SOCIO-ECONOMICO    

MOLTO ELEVATO 

aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale che hanno ottenuto valori 
elevati in tutte le valutazione dei 
singoli aspetti socio-economici  

ELEVATO 

aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale che hanno ottenuto valori 
elevati nella maggior parte delle 
valutazione dei singoli aspetti socio-
economici  

MEDIO 

aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale che hanno ottenuto valore 
medio in tutte le valutazione dei 
singoli aspetti socio-economici  

BASSO 

aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale che hanno ottenuto 
almeno un valore medio e gli altri 
bassi nelle valutazione dei singoli 
aspetti socio-economici  

MOLTO BASSO 

aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale che hanno ottenuto valori 
bassi in tutte le valutazione dei 
singoli aspetti socio-economici  
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Anche dal punto di vista socio-economico si evidenziano in rosso le aree più vaste che 
presentano valori elevati. Queste aree, prevalentemente seminativi e prati da sfalcio/pascoli, si 
trovano in zone più pianeggianti dove permane una buona accessibilità.  
 
 8.2.3 Valore ambientale: TAV 3 
 
Tavola di sintesi dell'importanza del ruolo ecologico dei singoli lotti appartenenti al sistema 
agricolo comunale espressa mediante un unico valore ambientale. Per la valutazione si tiene 
conto di tutti quegli elementi che costituiscono la rete ecologica comunale e il sistema dei 
gradienti ambientali, come individuato dalla tavola B (Rete Ecologica)  e dalla tavola A 
(sistema dei gradienti ambientali) in allegato 1 (Analisi ecologico-integrative dell'uso del suolo 
comunale) del DdP. Maggiore valore viene attribuito a quei suoli che per la loro localizzazione 
sono coinvolti nel funzionamento della rete ecologica e nella fascia di protezione delle aree a 
maggiore naturalità. 
 

VALORE AMBIENTALE   

ELEVATO 

Aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale che per sovrapposizione 
con i gradienti ambientali rientrano 
nella fascia di potenziale core areas 
e per localizzazione sono adiacenti 
ad aree che rappresentano nodi e 
corridoi  importanti per il 
funzionamento della rete ecologica 
comunale, e a formazioni boschive 
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ad ontani 

MEDIO 

Aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale che per sovrapposizione 
con i gradienti ambientali rientrano 
nella fascia tampone 
primaria/secondaria e per 
localizzazione sono adiacenti ad 
aree che rappresentano nodi e 
corridoi  importanti per il 
funzionamento della rete ecologica 
comunale 

BASSO 

Aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale che per sovrapposizione 
con i gradienti ambientali rientrano 
nella fascia di disturbo, ma per 
localizzazione sono adiacenti ad 
elementi moderatamente importanti 
per il funzionamento della rete 
ecologica comunale 

MOLTO BASSO 

Aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale che per sovrapposizione 
con i gradienti ambientali rientrano 
nella fascia di disturbo e per 
localizzazione non sono adiacenti ad 
alcun elemento importante per il 
funzionamento della rete ecologica 
comunale 
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Le aree appartenenti al sistema agricolo con i valori ambientali più elevati sono evidenziate nei 
contorni rossi. Queste aree sono importanti per il contatto con zone di core area, per la loro 
funzione tampone rispetto a potenziali sorgenti di disturbo, anche se un discorso di protezione 
della totalità della rete ecologica comunale deve tener conto anche di alcune aree con valore 
intermedio, come specificato nello studio per la redazione della Carta della Valenza Ecologica 
(DdP 15 e relazione All.1)  
 
8.2.4 Valore paesistico: TAV 4 
 
Tavola di valutazione dei singoli lotti, appartenenti al sistema agricolo comunale per tipologia 
d'uso del suolo, mediante sovrapposizione con i dati ottenuti dallo studio della sensibilità 
paesistica. Permette di sintetizzare con un unico valore paesistico le cinque classi di sensibilità 
paesistica, comprendendo la valutazione specifica degli ambiti paesistici nei quali rientrano. Per 
i dettagli si rimanda alla tavola della sensibilità paesistica. 
 

SENSIBILITA' PAESISTICA 
Vd. Tavola della sensibilità 
paesistica 

MOLTO ELEVATA  
ELEVATA  
MEDIA  
BASSA  
MOLTO BASSA  
  

VALORE PAESISTICO   
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MOLTO ELEVATO 

Aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale che per sovrapposizione 
con la tavola della sensibilità 
paesistica rientrano nelle aree con 
classe di sensibilità molto elevata 

ELEVATO 

Aree appartenenti per tipologia di 
uso del suolo al sistema agricolo 
comunale che per sovrapposizione 
con la tavola della sensibilità 
paesistica rientrano nelle aree con 
classe di sensibilità elevata 

 

 
 
In corrispondenza delle aree con sensibilità paesistica più elevata si evidenziano in rosso le 
aree appartenenti al sistema agricolo che hanno un’ importanza paesistica più rilevante 
rispetto ad altre aree. 
 
 
8.3 Sintesi del quadro conoscitivo agricolo: DdP 14 
 
Tavola di sintesi del valore complessivo ottenuto dalle singole aree del sistema agricolo 
comunale, come definito in tav. 1. Il valore di sintesi è la risultante dei singoli valori ottenuti 
dagli studi effettuati per la determinazione delle tavole 1-2-3-4, riguardanti rispettivamente il 
valore intrinseco dei suoli (tav 1), il valore socio-economico (tav 2), il valore ambientale (tav 
3), e il valore paesistico (tav 4). E' evidente che il peso di uno o più dei valori stimati, ricadrà 
sul valore di sintesi. 
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VALORE DI SINTESI 

Ottenuto dalla media aritmetica dei 
valori ottenuti nelle tavole di 
approfondimento tav 1-2-3-4, permette 
di determinare il valore complessivo di 
un' area 

MOLTO ELEVATO 

Individua quelle aree che per 
caratteristiche riguardanti gli aspetti di 
approfondimento delle tav 1-2-3-4 
hanno ottenuto un valore medio v=4 

ELEVATO 

Individua quelle aree che per 
caratteristiche riguardanti gli aspetti di 
approfondimento delle tav 1-2-3-4 
hanno ottenuto un valore medio 3≤v<4 

MEDIO 

Individua quelle aree che per 
caratteristiche riguardanti gli aspetti di 
approfondimento delle tav 1-2-3-4 
hanno ottenuto un valore medio 2≤v<3 

 

 
 
Nel valore di sintesi non si rilevano per il comune di Ferrera di Varese i livelli più bassi, questo 
a significare che le aree appartenenti al sistema agricolo comunale hanno complessivamente 
un valore medio-elevato; l’area con il contorno rosso è risultata quella con  valori elevati in 
tutti i tematismi di approfondimento, è evidente che richiama ad una tutela superiore della sua 
vocazionalità attuale, da tener conto in fase di progettazione. Anche le aree con valore medio 
presentano un vincolo, se pure di minor entità in termini di progettazione, mentre per tutte le 
altre aree  si rimanda alla verifica dei singoli valori ottenuti nei diversi tematismi per verificare 
l’idoneità alla trasformabilità delle aree stesse. È evidente che in ogni caso qualsiasi intervento 
migliorativo del valore complessivo di un’ area appartenente al sistema agricolo, che non vada 
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in contrasto con la valenza ecologica (DdP 15) del territorio comunale, è da ritenersi un’ 
alternativa accettabile allo stato attuale dei valori stimati.   
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9. INTERPRETAZIONE PAESISTICA DEL TERRITORIO  

 
 
9.1 Premessa 
 
 
Gli elementi fisici che costituiscono il paesaggio, sia nei suoi aspetti naturali che nelle 
trasformazioni subite ad opera dell’uomo, sono stati descritti nei capitoli precedenti attraverso 
le metodologie specifiche di ciascuna disciplina (storia, geografia, geologia, botanica, 
ecologia…). 
Il valore paesistico del territorio è invece una “qualità” che prescinde dalle connotazioni 
oggettive dei luoghi e degli ambienti, essendo collegata alla “fruizione” (in termini positivi, al 
“godimento”) da parte del visitatore. 
Si tratta pertanto di una qualità “soggettiva”, che nasce sì da quanto concretamente esiste ed 
è stato già analizzato è studiato; ma che si modifica a seconda delle modalità di percezione 
dell’individuo.  
L’analisi paesistica deve pertanto immedesimarsi nella generalità dei possibili fruitori 
dell’ambiente, interpretandone la risposta percettiva. Da qui, una classificazione di valori che 
potrebbe anche non coincidere, in scala, con i valori oggettivi  emersi dalle analisi 
“disciplinari”. 
Per questo motivo, in fase di sintesi, accanto ad una valutazione della “sensibilità paesistica” in 
scala numerica come richiesto dagli indirizzi proposti dalla Regione, si è ritenuto, data la 
labilità di una valutazione per sua natura soggettiva, esprimere la “valenza ambientale” dei 
singoli ambiti tracciando degli indirizzi tesi a preservare, a valorizzare, o a correggere ove 
necessario, le connotazioni paesistiche dei luoghi. 
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9.2 Morfologia del paesaggio 

 
9.2.1 I grandi sistemi morfologici  

 
 

 
 
 
Il territorio di Ferrera di Varese si colloca lungo il solco curvilineo della Valcuvia quando questa, 
piegando  verso nord, ha invertito la pendenza e va a confluire nel bacino del Verbano tra 
Luino e Germignaga. L’ampia “C” disegnata dalle valli Cuvia e Travaglia è infatti un segno 
unitario e dominante nella morfologia regionale, a dispetto degli effettivi bacini idrografici: 
infatti il solco del Margorabbia, che incide la Valtravaglia, proviene dalla parallela Valganna 
dalla quale “sfugge” senza creare una sua unità morfologica propria: la Valganna anzi si 
omologa, allontanandosi verso N-E, con la Val Marchirolo. 
Ferrera di Varese e il suo territorio occupano dunque una porzione del fianco sinistro 
idrografico del torrente Margorabbia, in posizione nodale fra la Valcuvia e la Valtravaglia, di cui 
peraltro tocca solo in minima parte il fondovalle. 
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9.2.2 Unità morfologiche locali 

 
 

 
 
Scendendo di scala, le unità morfologiche che si possono distinguere nel paesaggio di Ferrera 
di Varese, caratterizzato da ondulazioni apparentemente irregolari, sono in realtà facilmente 
individuabili per la interazione tra andamento del terreno e uso del suolo soprastante. 
Una precisa connotazione è data dal territorio pianeggiante della fascia alluvionale di 
fondovalle (comparto “A”), prevalentemente sfruttato a fini agricoli e del tutto privo di 
vegetazione boschiva spontanea; segue la prima balza che porta il terreno in quota ed è in 
prevalenza boscata, con versanti relativamente acclivi e scarsa antropizzazione (“B”); poi 
interviene una fascia ondulata ma con scarso orientamento clinometrico, in cui le boscaglie si 
alternano ai coltivi, per una evidente maggior facilità di sfruttamento agricolo (“C”): da questa 
fascia dobbiamo però sottrarre il comparto urbanizzato, che elenchiamo di seguito; la quarta 
area omogenea, procedendo da ovest verso est, è nuovamente più accidentata e ricoperta di 
boschi (“D”), anche se qui troviamo con maggiore facilità piccoli nuclei insediativi di origine 
rurale. 
Distinguiamo infine l’area urbanizzata, che presenta in realtà una molteplicità di micro 
paesaggi, anche molto diversi tra loro, che vengono a costituire un quadro complessivo  di 
interazione tra l’uomo ed il territorio preesistente, non sempre risolto, ma comunque 
sufficientemente caratteristico da poter essere identificato come un comparto unitario. 
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A: la piana alluvionale 
 

L’area  totalmente pianeggiante costituita dai 
depositi alluvionali dei torrenti che solcano il 
fondovalle, è caratterizzata dall’assenza di 
copertura boschiva naturale ma anche di 
insediamenti edilizi, con le eccezioni che metteremo 
in evidenza. 
Va anche detto preliminarmente che, pur in assenza 
di peculiari valenze paesistiche, l’area pianeggiante 
costituisce un’apertura visiva verso il territorio 
retrostante, boscoso e punteggiato, in sequenze 
successive, dai centri abitati, nel caso di fruizione 
“dinamica” del paesaggio, ovvero, in parole povere, 
come percezione del territorio stesso percorrendo la 
strada di grande comunicazione di fondovalle 
(visibile lungo il bordo sinistro dell’immagine). 
L’eventualità di ingombrare le aree oggi libere con 
costruzioni sarebbe sicuramente un’operazione 
dannosa nei confronti della percezione complessiva 
del paesaggio. 
 
 
 
 
 
 
 
  

  
All’interno di questo comparto vanno però segnalate due eccezioni: la fabbrica dismessa e il 
depuratore. 
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L’edificio industriale costituisce non solo un esempio di interesse storico, 
ma determina uno specifico paesaggio con tutte le sistemazioni esterne 
e le aree circostanti che si rapportano con esso (si veda l’immagine 
aerea a lato); in particolare, la strada di accesso introduce gradualmente 
l’approccio alla fabbrica, aggraziata dai filari di alberi d’alto fusto che la 
accompagnano, aggirando il boschetto artificiale (ora rasato) che 
occultava alla vista l’impianto. 
Assumono inoltre rilevanza nel disegno del paesaggio, i canali e i corsi 
d’acqua che circondano l’edificio industriale con la loro vegetazione 
riparia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    
 
 

Il secondo ambito con caratteristiche specifiche è costituito dal complesso 
tecnologico del depuratore, che si colloca in un ambiente di interesse 
ambientale per la presenza dei corsi d’acqua e della relativa vegetazione 
riparia.  
L’impianto di per sé è comunque sufficientemente mascherato, e la sua 
presenza non comporta una importante alterazione delle qualità percepibili 
del paesaggio; sono anzi percorsi di qualche interesse quelli che si snodano 
lungo le sponde, anche in prossimità dello stesso depuratore. 
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B: la prima balza 
 
Quando il terreno comincia a salire, emergendo dalla piana alluvionale, cessa immediatamente 
l’uso agricolo del suolo, e compare la copertura boschiva spontanea.  
Tutta la fascia più ripida, fino ad arrivare alle più dolci ondulazioni interne, è caratterizzata 
infatti dalla presenza di boschi e da scarsi insediamenti edilizi. 
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La presenza dell’edificato compare soprattutto in corrispondenza di radure che si sono create 
con tutta evidenza in zone meno acclivi e più propense all’uso agricolo. 
 

 
 
Si deve segnalare comunque la presenza di frequenti disturbi alla continuità del bosco per 
l’attraversamento di condutture aeree oltre che dal passaggio delle strade di transito. 
 
 
C: le ondulazioni intermedie 
 

Come si può notare dal confronto delle immagini, il 
passaggio dalla fascia che abbiamo chiamato “B” 
alla “C” può essere anche opinabile, dato che qui 
troviamo solo in maggiore estensione e frequenza 
le radure ondulate che occasionalmente si 
potevano individuare ai margini del bosco del 
comparto sopra descritto. 
 
Eppure nel suo complesso, questo comparto viene 
a costituire un ambiente a sé stante, proprio in 
virtù del particolare rapporto spaziale che si crea 
tra gli spazi aperti ed i limiti del bosco, i rari 
insediamenti agricoli, le macchie di verde isolate, 
la particolare ondulazione del terreno. 
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D: i boschi interni 
 

A differenza della prima fascia 
di bosco (comparto “B”), tutta 
la porzione orientale del 
territorio di Ferrera di Varese è 
interessata da boschi dislocati 
su terreni variamente ondulati, 
con porzioni accidentate ed 
altre meno, e per questo 
stesso motivo sono interrotti 
da frequenti radure ed 
insediamenti, per lo più di 
origine agricola, ma in qualche 
caso anche di recente sviluppo 
residenziale.  
E’ inoltre molto evidente, 
anche dalla foto aerea qui 
sopra, l’elevata frequenza 
degli attraversamenti del 
bosco con condutture aeree, 
strade, ed anche condotte 
forzate per lo sfruttamento 
idroelettrico, come nella parte 
settentrionale del comparto (si 
veda la foto sotto). 

 

 
 

Gli insediamenti comunque appaiono limitati ed integrati nel paesaggio che, nonostante la 
percentuale di copertura a bosco, non deve essere visto come un ambiente di stampo 
naturalistico – quale può essere un territorio montano – ma come un paesaggio integrato fra 
uomo ed ambiente. 
Dalle immagini esemplificative, si osserva anche che la qualità del bosco non è sempre 
ottimale e si incontrano anche porzioni di rimboschimento poco integrate con il paesaggio. 
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E: l’abitato 
 
 

Come si è detto, la rimanente parte del 
territorio costituisce un paesaggio, 
frammentato e discontinuo, ma 
caratterizzato comunque dalla presenza 
delle trasformazioni operate dall’uomo. 
L’abitato non è omogeneamente diffuso, è 
invece piuttosto sparso – a parte il centro 
storico – occupando le posizioni meglio 
esposte delle ondulazioni che, similmente al 
comparto “C”, caratterizzano la morfologia 
del terreno. 
Se guardiamo innanzitutto al nucleo di 
antica formazione (il centro storico), 
dobbiamo evidenziare la sua collocazione su 
uno sperone del terreno che ne rende 
peculiare la forma e soprattutto i rapporti 
con il contesto ambientale. 
 
 

 
Questa particolarità, evidente nell’estratto di cartografia sopra riportato, fa sì che su tre lati il 
nucleo storico sia “congelato” in uno stretto rapporto con le pareti scoscese che scendono sulla 
forra del torrente Margorabbia o, verso ovest, sul bosco. 

La stessa forra, si trova al confine fra tre diversi comuni, ma va comunque 
considerata come un paesaggio unitario cui fa sfondo il nucleo storico di 
Ferrera di Varese con – in posizione dominante – la chiesa parrocchiale ed 
il suo campanile. 
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Per quanto riguarda il centro storico in quanto 
struttura urbanistica costituita da elementi 
architettonici caratteristici e dalla giustapposizione 
di volumi in forma compatta, tipica dei nuclei di 
antica formazione, la conservazione delle peculiari 
caratteristiche ambientali di questo è demandata 
alla specifica pianificazione di zona, come già è 
d’uso nei piani regolatori vigenti. In questa sede, si 
mettono in evidenza in particolare i rapporti con il 
contesto, e – attraverso le immagini che seguono – 
i segni tipici del tessuto. 
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Allontanandosi dal nucleo storico, e già al margine meridionale – dove passa la strada di 
collegamento – il tessuto tende a sfrangiarsi, e le necessarie opere di contenimento delle terre, 
dovute all’adeguamento dei dislivelli stradali in un terreno abbastanza accidentato, creano dei 
momenti di disordine visivo ed ambientale. 

        
 
            
 
Anche il bacino artificiale di raccolta delle 
acque del Margorabbia, posto a cavallo tra i 
Comuni di Ferrera di Varese e di Cunardo, 
anziché costituire elemento di interesse 
paesistico appare come un fattore di 
disturbo, aggravato dall’addossarsi, sulle 
rive, dell’edilizia recente in modo del tutto 
indifferente al contesto, come è percepibile 
dalle immagini seguenti. 
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Seguendo l’asse portante della viabilità intercomunale, l’abitato si è sviluppato in modo 
piuttosto disordinato anche in tempi non recentissimi; nel complesso si percepisce una certa 
perdita di identità dei luoghi e una difficoltà a percepire i limiti tra “città” e “campagna”. 
 

   
 

Il tessuto tende invece a diradarsi, nel momento in cui si allontana dalle direttrici stradali, ma 
gli insediamenti edilizi si inseriscono nella campagna senza mediazione e soprattutto senza un 
apparente disegno, così da creare delle realtà isolate e tutto sommato indifferenti al contorno. 
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Le parti più aperte, non ancora occupate dagli insediamenti, conservano le caratteristiche del 
paesaggio visto nel comparto che abbiamo definito “delle ondulazioni”, ma senza poterne 
mantenere il respiro e l’omogeneità che ci aveva fatto apprezzare l’ambiente in quella 
situazione. 
 

   
 

   
 
 
 
 
Nel contesto generale del tessuto edilizio, si stenta a trovare punti singolari o “Landmark”, a 
parte il campanile della parrocchiale già ricordato e un ulteriore monumento-simbolo, 
posizionato su un’altura il monumento ai caduti. 
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9.3 Sintesi della lettura paesaggistica del territorio di Ferrera di Varese 
 
9.3.1 Premessa 

 
A seguito della lettura analitica del territorio dal punto di vista paesistico, descritta nei 
paragrafi precedenti, la superficie comunale è stata suddivisa in comparti che presentano 
caratteristiche omogenee e possono pertanto essere oggetto di una classificazione in termini di 
sensibilità e di valenza ambientale. 
La “sensibilità” di una parte del territorio, nell’accezione che è stata adoperata in questa sede, 
prescinde dalle condizioni di maggiore o minor “valore” attuale (e quindi di conservazione o 
compromissione del paesaggio); questo tipo di valutazione, espressa in una scala lineare di 
cinque livelli, in base ai criteri suggeriti dalla Regione, ne vede applicati solo tre in quanto non 
si sono identificate aree con “sensibilità paesistica” bassa o molto bassa. 
La valutazione come sopra descritta, è stata quindi incrociata con un giudizio in termini di 
“valenza ambientale”, il quale a sua volta non si configura come una scala di valori ma come 
una serie di indicazioni qualitative e di indirizzi di intervento. 
Quest’ultima, non può avere una definizione assoluta valida per ogni realtà territoriale: la 
classificazione della valenza ambientale è determinata quindi dalle situazioni specifiche 
rilevabili sul territorio del comune in esame. 
Per Ferrera di Varese, sono state identificate le seguenti categorie: 
 
A – Ambiti in cui prevale la valenza naturalistica, con limitate interferenze antropiche da 
controllare e monitorare. 
 
B – Ambiti con elevati valori di tipo naturalistico integrati da insediamenti radi ed in prevalenza 
coerenti con l’ambiente, per i quali è necessario un moderato controllo e vanno limitati ulteriori 
eventuali interventi insediativi. 
 
C – Ambiti con modesti valori ambientali ma utili come fasce di rispetto e di protezione del 
paesaggio retrostante, in cui è inopportuna l’alterazione del profilo naturale esistente. 
 
D – Ambiti di interesse storico con prevalenza dell’edificato, ma anche con interessamento del 
relativo intorno: ogni intervento deve essere finalizzato al mantenimento del paesaggio locale 
nelle sue componenti. 
 
E – Ambiti in cui l’insediamento antropico prevale sui connotati naturalistici del paesaggio, 
senza tuttavia una corretta integrazione fra gli elementi, e dove pertanto è necessario 
prevedere interventi di riordino e di riorganizzazione sia sull’esistente che sui futuri eventuali 
interventi. 
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F – Ambiti a contenuto tecnologico in cui il rapporto con il paesaggio può essere mediato 
attraverso il mascheramento. 
 

 
(vedere la tavola a colori fuori testo) 
 
Ambiti a sensibilità molto elevata 
Diversi comparti, e per ragioni diverse, risultano avere una sensibilità paesistica molto elevata. 
Innanzitutto il centro storico, e l’ambiente di forra ad esso retrostante: si tratta di un rapporto 
molto peculiare e delicato, come si è visto in fase di analisi, ed ogni intervento in questi due 
ambiti deve essere attentamente valutato. Naturalmente la “valenza” ambientale è diversa per 
l’ambito a contenuto prettamente naturalistico e per quello di natura tipicamente edilizia come 
è il centro storico. In entrambi i casi l’obiettivo è comunque quello della conservazione e 
valorizzazione dei fattori paesistici esistenti. 
Si è data la stessa valutazione al comparto interessante la fabbrica dimessa posta nell’area 
pianeggiante: si ritiene che i valori di testimonianza storico-tipologica e il loro rapporto con il 
contesto ambientale siano della stessa natura di quelli tratteggiati per il centro storico. 
La particolare conformazione del terreno, ed i rapporti tra aree aperte e limiti del bosco fanno 
sì che il comparto posto al centro del territorio comunale, punteggiato da pochi insediamenti 
edilizi, sia da considerare ad elevata sensibilità; la valenza riconosciuta a questo ambito è data 
dall’entità contenuta delle alterazioni paesaggistiche, che presuppone un moderato controllo ed 
una limitazione di eventuali ulteriori interventi insediativi. 
 
Ambiti a sensibilità elevata 
Quasi tutto il rimanente territorio comunale va considerato a sensibilità pesistica comunque 
elevata. 
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Ciascuno dei comparti, però, presenta una valenza ambientale diversa, e quindi necessità di 
pianificazione e di controllo differenziate. 
La fascia boschiva che ricopre la prima balza, poco interessata da insediamenti, rientra nella 
categoria della valenza prevalentemente naturalistica, con limitate interferenze da controllare e 
monitorare. 
L’insieme dei boschi che occupano il territorio orientale, alternati a radure ed a piccoli 
insediamenti diffusi, richiede un maggiore interessamento al fine di prevenire e limitare 
eventuali ulteriori alterazioni. 
Una specifica valenza ambientale è stata riconosciuta invece alla fascia di pianura alluvionale – 
esclusi i subcomparti diversamente classificati – che richiede tutela per la sua funzione di 
fascia di rispetto e di apertura visuale ai fini della percezione del paesaggio retrostante. 
Il vasto comparto dell’edilizia rada e diffusa, ha anch’essa una sensibilità elevata, per la sua 
ampia visibilità e per la morfologia articolata del terreno. Qui tuttavia si sono riscontrati diversi 
episodi di alterazione o mediocre inserimento nel contesto, e complessivamente una 
percezione di disordine visivo ed ambientale. Ne consegue un giudizio di valenza ambientale in 
cui la prevalenza dell’urbanizzato sul naturale, pur riconosciuta, necessita di riordino e di 
maggiore integrazione. 
 
Ambiti a sensibilità media 
Il solo ambito che si è voluto considerare “indifferente” al paesaggio è quello che circoscrive 
l’impianto tecnologico del depuratore. Questo infatti, pur collocato in un contesto qualificato, è 
inserito – come si è già visto – con opere di mascheramento che lo dissimulano nel paesaggio, 
rendendolo, per l’appunto, indifferente. 
La valenza ambientale di quest’area non può che essere specifica, ed è definita appunto nelle 
sue caratteristiche oggettive. 
 
Come precisato in premessa, non sono stati individuati ambiti con sensibilità paesistica bassa o 
molto bassa. 
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10 INDIRIZZI SOVRACOMUNALI DI PIANIFICAZIONE 

10.1 Pianificazione regionale Lombarda 
 
Il PTR (Piano Territoriale Regionale) ha, ai sensi della legge 12/05, natura ed effetti di Piano 
territoriale paesaggistico. Recenti aggiornamenti hanno suddiviso il territorio lombardo in sei 
sistemi territoriali: 
Metropolitano, della Montagna, Pedemontano, dei Laghi, della Pianura Irrigua, del Po e dei 
Grandi Fiumi.  
Il territorio oggetto di studio ricade in parte nel sistema Montano e in parte nel sistema 
Pedemontano. 
Il sistema Montano è caratterizzato da un elevato grado di naturalità soprattutto per le zone 
poste alle quote più elevate, una elevata disponibilità di risorse idriche, un paesaggio di 
rilevante interesse panoramico ed emergenze di caratterizzazione storico culturale. Il territorio 
è caratterizzato da una rete di aree protette molto estese che consentono di preservare gli 
habitat e le foreste.Il territorio oggetto di studio si discosta dall’analisi fatta per il sistema 
montano in quanto, nel contesto specifico le quote non sono particolarmente elevate: i rilievi 
più alti hanno quote appena al di sopra i 1.000 m. Questo fattore altimetrico esclude 
dall’analisi gli elementi connessi alla presenza dei ghiacciai e della neve, anche se esistono 
alcune realtà di sfruttamento turistico per lo sfruttamento di sport invernali. 
Il settore pianeggiante dell’area oggtto di studio trova una maggior corrispondenza con il 
sistema territoriale Pedemontano. Tale sistema è caratterizzato da un territorio collinare 
spesso interessato dalla presenza di laghi insubrici (assenti nel contesto specifico). 
Le principali problematiche di questo ambito sono connesse alla tendenza di saturare il suolo 
libero nel fondo valle ai fini insediativi e alla congestione delle infrastrutture viabilistiche. 
Tali sistemi territoriali non sono delimitati geograficamente, ma vengono considerati come 
elementi tra loro interrelati, caratterizzati da omogenei punti di forza, di debolezza, da minacce 
e da opportunità (analisi SWOT). Infatti spesso, all’interno dello stesso territorio comunale, si 
ritrovano entrambi i sistemi territoriali e le relative caratteristiche e problematiche. Di seguito 
si riporta la relativa analisi SWOT dei due sistemi di riferimento condotta nell’ambito della 
caratterizzazione ambientale dei sistemi territoriali ambientali del PTR illustrata nel Rapporto 
Ambientale. 
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10.2 Pianificazione provinciale di Varese 
 
Il PTCP (Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale), nella parte relativa al piano 
paesaggistico, inserisce i diversi comuni dell’associazione nell’Ambito Paesaggistico n. 6 della 
Valcuvia – Valtravaglia – Lago Maggiore. 
Le Norme di Attuazione definiscono diversi indirizzi suddivisi per categorie, per lo più 
interessanti l’ambito in esame: 
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10.3 Pianificazione/programmazione sovracomunale della Comunità Montana 
Valcuvia 

 
Il comune di Ferrera di Varese ha  appartenuto, fino a poco tempo fa, al territorio della 
Comunità Montana Valganna Valmarchirolo; recentemente  ha fatto richiesta di fare parte della 
comunità Montana della Valcuvia ed è per tale motivo  che  vengono qui di seguito riportati gli 
obiettivi relativi . 
Com’è noto l’evoluzione legislativa in materia di pianificazione ha progressivamente svuotato le 
Comunità Montane di competenze specifiche in campo urbanistico, demandano invece ad esse 
le materie relative all’attuazione di programmi di sviluppo socio-economico e di gestione delle 
risorse naturalistiche e forestali. 
La Comunità Montana della Valcuvia ha promosso diversi strumenti di programmazione 
interessanti il proprio territorio ed in particolare: 
a) Con d.g.r. 7052 del 09.04.2008 la Giunta Regionale ha deliberato di promuovere l’accordo di 
programma richiesto da questa Comunità Montana, ai sensi della l.r. n.2/03, per la 
realizzazione del progetto innovativo in campo energetico ambientale selezionato con d.g.r. 
n.6593 del 13.02.2008 a seguito di manifestazione di interesse approvata dalla Giunta 
Regionale con d.g.r. n.5320 del 02.08.2007. 
Il progetto ha l’obiettivo di valorizzare due filiere, quella agro-zootecnica e quella del 
legno, che portano con se elementi di potenzialità economica che, ad oggi, risultano 
inespressi. 
Da questi due elementi, che oggi operano all’interno di dinamiche fortemente disarticolate e 
deficitarie, si ritiene di dover  partire per: 
- creare aggregazione di sistema attorno al settore primario; 
- valorizzare le risorse del territorio attraverso: 
� una gestione ordinata, razionale ed economicamente sostenibile delle ampie superfici a 
bosco del territorio della Valcuvia; 
� una gestione organica funzionale e migliorativa delle risorse zootecniche del territorio che, 
per dimensioni oggettive, non riescono ad avere la forza sufficiente per compiere azioni 
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individuali e che, attraverso il supporto organizzativo dell’Ente Comunitario, può invece trovare 
spunti di aggregazione tali da realizzare un progetto di filiera. 
Da questo assunto discende il progetto innovativo “Valcuvia EnerBio”, candidato dalla 
Comunità Montana, che prevede la realizzazione di una centrale termoelettrica alimentata a 
biogas prodotto da liquami zootecnici e biomasse vegetali associata ad un impianto per la 
valorizzazione termoelettrica  mediante gassificazione a pirolisi di biomasse legnose. 
 
b) È stato recentemente sottoscritto con Regione Lombardia, AIPO, Comune di Cittiglio e 
Comune di Laveno Mombello un accordo operativo riferito alle modalità di attuazione della 
convenzione relativa alla progettazione ed alla realizzazione degli interventi di laminazione 
piene e regimazione idraulica del Torrente Boesio nell’ambito dell’intervento di “riqualificazione 
paesistico-ambientale dell’ambito fluviale e perifluviale del Torrente Boesio”. 
 
c) E’ stato avviato già da un biennio un programma di sostegno alle attività commerciali 
con la finalità di attuare interventi a favore degli esercizi presenti sul territorio della Comunità 
Montana della Valcuvia, ed in particolare nei piccoli centri, al fine di salvaguardare e 
riqualificare le attività del commercio in zona montana. 
Obiettivi specifici sono: 
- Ammodernare le strutture commerciali e distributive, favorendone la riqualificazione, la 
competitività e l’efficienza; 
- Garantire un’adeguata distribuzione delle attività commerciali negli ambiti disagiati e deboli 
che necessitano di nuovi investimenti; 
- Promuovere e sostenere la valorizzazione commerciale di prodotti locali, tutelare i prodotti di 
qualità; 
- Sostenere progetti innovativi nell’ambito delle diverse attività commerciali. 
 
d) È stato adottato un proprio piano di sviluppo socio economico della Valganna e della 
Valmarchirolo  che, partendo da una serie di analisi settoriali, ha individuato una serie di 
obiettivi e di interventi finalizzati: 
- Alla difesa e valorizzazione dell'ambiente e del patrimonio storico –culturale; 
- Al sostegno al sistema economico nei limiti della compatibilità ambientale e salvaguardia dei 
livelli occupazionali; 
- Alla difesa della specificità delle subaree e consolidamento dei rapporti interni ed esterni, con 
la riduzione della dipendenza dalle aree esterne; 
- Al miglioramento della qualità della vita; 
- Ad elevare il livello di efficienza ed efficacia amministrativa; 
- Ad attivare una politica organica per il turismo 
 
e) La Comunità Montana è stata individuata quale ente gestore dei SIC “Monti della 
Valcuvia” e “Monte Sangiano” ed ha attualmente in corso la predisposizione dei piani di 
gestione che consentiranno anche di programmare una serie di interventi mirati alla 
conservazione degli habitat e delle specie protette presenti in tali aree; 
 
f)La Comunità Montana Valganna  Valmarchirolo inoltre  sono stati redatti ed 
adottati/approvati diversi strumenti di gestione del territorio, quali il PIF (Piano di Indirizzo 
Forestale), il Piano della viabilità agro-silvo pastorale, il Reticolo Idrico Principale e minore, 
ecc. , alcuni dei quali (PIF) costituiranno all’approvazione un piano di settore stralcio del PTCP 
con dirette misure sulla pianificazione comunale. 
 
g) La Comunità Montana della Valcuvia sta promuovendo alcuni progetti in corso di 
attuazione: 
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11. OBIETTIVI STRATEGICI COMUNALI DI SVILUPPO, MIGLIORAMENTO E 
CONSERVAZIONE 

 
 
Gli obiettivi che l’Amministrazione intende conseguire con il nuovo PGT, in accordo con le 
previsioni ad efficacia prevalente di livello sovracomunale, ambientalmente sostenibili, sono 
indirizzati al  miglioramento della vivibilità dei luoghi attraverso, l’utilizzazione ottimale   delle 
risorse paesaggistiche, ambientali ed energetiche , l’ottimizzazione del sistema viabilistico  e di 
quello dei servizi. 
In primo luogo, con riferimento alla primaria esigenza dell’abitazione – oggetto della totalità 
delle istanze pervenute dai cittadini nella fase preliminare alla stesura del Piano – la 
compatibilità con le esigenze di tutela del territorio esige l’attenzione alla riduzione del 
consumo del suolo, mirando principalmente al completamento dei lotti interclusi e dei comparti 
liberi posti ai margini dell’abitato. 
Parallelamente, dovrà essere favorito il riuso del patrimonio edilizio esistente, garantendone 
nel contempo, la preservazione in termini di identificazione e tutela dei segni caratteristici della 
storia e della cultura materiale che vengono a caratterizzare l’ambiente costruito. 
A questi fini, il PGT opererà non solo attraverso la definizione di ambiti di trasformazione e di 
completamento , ma  tramite specifiche norme del Piano delle Regole, tali da garantire la 
realizzazione ed il recupero degli edifici con caratteristiche dimensionali ed architettoniche 
compatibili con l’ambiente e con  l’edificato circostante ed in grado di valorizzare i caratteri 
tipologici ricorrenti.  
Dalle analisi effettuate  risulta sufficiente confermare le previsioni insediative del vigente PRG , 
non ancora attuate , per garantire alloggi non solo  per la popolazione residente, ma anche   
per quella insediabile determinata in base al trend di sviluppo naturale. 
Anche gli ambiti di completamento, vengono così  individuati in aree già urbanizzate o 
prossime al tessuto consolidato e per lo più sono la conferma di previsioni già contenute nei 
piani vigenti. 
In termini di qualità urbana, verrà perseguito l’obiettivo del potenziamento di aree verdi e 
servizi, nonché della mobilità in genere; il tutto sulla base della effettiva attuabilità sia in 
termini economici, che dal punto di vista della disponibilità delle aree necessarie. 
Scelte specifiche e puntuali sono descritte nelle schede riassuntive che seguono. 
Dal punto di vista dello sviluppo economico, ed in particolare delle esigenze territoriali che 
questo comporta, si persegue lo stesso obiettivo della compatibilità ambientale con la 
limitazione del consumo della risorsa suolo: verrà quindi favorito il mantenimento delle attività    
presenti nel territorio  cercando , dove possibile  di  promuovere la riconversione d’uso  di 
attività attualmente dimesse in favore  di attività che creino occupazione , contribuendo allo 
stesso tempo  alla tutela del paesaggio e degli ecosistemi. 
Al fine di favorire l’integrazione del sistema produttivo e dei servizi con il tessuto sociale, sarà 
agevolata l’introduzione di funzioni terziarie nei diversi ambiti del tessuto consolidato, così 
come sarà favorito lo sviluppo delle attività commerciali di vicinato mediante incentivi 
funzionali e volumetrici e premiando l’offerta dal punto di vista qualitativo. 
Per le aree esterne all’abitato, infine, costituenti il patrimonio naturale sia agricolo che 
boschivo, si prevedono interventi tesi a favorire la connessione degli ecosistemi, la tutela degli 
spazi a maggiore naturalità e degli elementi con connotazione paesistica, la fruizione dei punti 
focali di interesse paesaggistico, storico,  individuate nel territorio.  
Gli obiettivi e gli strumenti sin qui descritti, vengono riassunti sinteticamente nelle schede 
seguenti. 
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Sistema insediativo 

 
Obiettivo: Miglioramento della vivibilità dei centri abitati 
 
Modalità di attuazione  

• ridurre il consumo del suolo,tramite il completamento dei lotti interclusi e l’utilizzo 
dei comparti liberi posti a margine dell’edificato;  

• riutilizzare il patrimonio edilizio;  
• riqualificare e potenziare la dotazione dei servizi; 
• costruire  un "paese più vivibile" attraverso il ridisegno ed il potenziamento di spazi 

e luoghi pedonali, l'estensione della rete di percorsi ciclo pedonali, la valorizzazione  
delle strade esistenti; 

• individuazione di criteri  di incentivazione al fine di migliorare la qualità  edilizia e il 
decoro dell’ambiente urbano;  

• preservare  alcune aree  libere   interstiziali al fine di favorire  interventi che 
garantiscano la continuità   del verde privato; 

• Privilegiare l’edificazione nelle aree aventi scarso valore agronomico   
 

 

 
Obiettivo: Salvaguardia e riqualificazione del patrimonio culturale e identitario dei 
luoghi 
 
Modalità di attuazione  

• Recuperare, tutelare e valorizzare, attraverso la previsione di opportuni criteri di 
organicità, gli insediamenti storici di significativo impianto urbanistico e/o le singole 
emergenze di pregio (chiese, ville giardini, parchi, monumenti, ecc  ).  

• Salvaguardare e valorizzare il ruolo paesaggistico dei tracciati storici e delle opere 
connesse (ponti, edicole, cippi, pavimentazioni, alberature, manufatti, arredi, ecc);  

• Valutare attentamente l’altezza e l’ingombro dei nuovi edifici, gli aspetti di decoro 
edilizio e urbano, al fine di incentivare una trasformazione armoniosa degli ambiti 
urbani, 

• evitare interventi edilizi che si configurino come mere imitazioni stilistiche del 
patrimonio storico, favorendo una leggibilità degli stessi in una lettura moderna di 
stratificazione storico/edilizia; 

 
 
 

 
Obiettivo: Contenere i consumi delle risorse rinnovabili e non 
 
Modalità di attuazione  
 

• Incentivare la costruzione di edifici ad alta efficienza energetica  
• Incentivare l’utilizzo di sistemi alternativi per il riscaldamento (solare termico, pompe 

di calore, ecc.) 
• Incentivare il riutilizzo delle “acque grigie”  per gli usi consentivi (pulizia di cortili, 

lavaggio autoveicoli, alimentazione delle cassette w.c., ecc.) 
• Aderire a progetti in tema di risparmio energetico proposti da Enti sovracomunali; 
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Sistema produttivo e commerciale 
 

Obiettivo: favorire la  compatibilità delle attività  produttive primarie , secondarie 
e terziarie con l’ambiente urbano e il mantenimento  e lo sviluppo del sistema 
socio-economico   
 
Modalità di attuazione  

• mantenere  la concentrazione degli insediamenti produttivi,  favorire  il loro sviluppo 
e consolidamento garantendo un miglioramento delle dotazioni infrastrutturali ed 
introducendo politiche che coinvolgano gli operatori nella realizzazione di sistemi   
tecnologici ed ecologici innovativi; 

 
 
 
Obiettivo: Sostenere e promuovere le attività produttive  e commerciali 
 
Modalità di attuazione  

• favorire il mantenimento e lo sviluppo delle attività artigianali, commerciali, terziarie 
e ricettive dislocate nei diversi ambiti del territorio comunale;   

• favorire il mantenimento e lo sviluppo delle attività commerciali di vicinato 
individuando incentivi funzionali e volumetrici per le zone più esterne e mediante  la 
definizione di una disciplina delle destinazioni d’uso ammissibili nelle zone del centro 
del paese   equiparando gli esercizi commerciali , con i pubblici esercizi e le attività 
artigianali di servizio; 

• favorire il mantenimento  e lo sviluppo delle funzioni terziarie e  delle attività 
ricettive, nei vari ambiti del tessuto consolidato nonché negli ambiti di 
trasformazione e in quelli di riqualificazione  che possono  così interagire con il 
sistema produttivo e dei servizi; 

• attuare un   programma di sostegno alle attività commerciali con la finalità di attuare 
interventi a favore degli esercizi presenti sul territorio, ed in particolare nei piccoli 
centri, al fine di salvaguardare e riqualificare le attività del commercio in zona 
montana i cui obiettivi specifici  sono: 

o Ammodernare le strutture commerciali e distributive, favorendone la 
riqualificazione, la competitività e l’efficienza; 

o Promuovere e sostenere la valorizzazione commerciale di prodotti locali, 
tutelare i prodotti di qualità; 

o Sostenere progetti innovativi nell’ambito delle diverse attività commerciali. 
  
 

Sistema agricolo 
 
 
Obiettivo:  Sostenere e promuovere le attività agro-silvo-pastorali e gli interventi 
agroturistici 
 
Modalità di attuazione  

• limitare le trasformazioni delle aree a pascolo;  
• aderire alle diverse attività di commercializzazione dei prodotti locali e di 

promozione del territorio  
• sviluppare e potenziare i  punti vendita  dei prodotti agricoli ; 
• partecipare alla costituzione di un Sistema Ecomuseale delle Prealpi Varesine  
• sostenere progetti che prevedono una gestione ordinata, razionale ed 

economicamente sostenibile di ampie superfici a bosco del territorio   delle 
risorse zootecniche; 

• promuovere l’ammodernamento delle aziende agricole con particolare 
attenzione alla filiera del latte l’apertura di laboratori per aziende agro-
alimentari (caseifici, piccoli laboratori artigianali); 
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Settore turistico 

 
 
Obiettivo: Valorizzazione della fruibilità turistica del territorio 
 
Modalità di attuazione  

• favorire la presenza  di strutture ricettive esistenti (alberghi, B&B, SPA, ristoranti, 
agriturismi, ecc.) ; 

• migliorare la visibilità dei sentieri incentivandone altri nuovi 
• Individuare e attrezzare aree  per eventi pubblici (feste, mercatini, concerti, ecc.) e 

per impianti sportivi (campi da calcetto, tennis, ecc.) 
• Incentivare e promuovere l’attività turistica del territorio anche mediante diffusione 

di informazioni ai paesi vicini (Svizzera, ecc.) 
  
 
 
 

Obiettivo: Migliorare la fruibilità del territorio 
 
Modalità di attuazione  

 
• riqualificare e se necessario incentivare  impianti sportivi  e delle aree gioco 
• disciplinare la sosta veicolare mediante la creazione di parcheggi   ben distribuiti 

nel territorio   
• migliorare l’offerta e l’utilizzo del trasporto collettivo 
• migliorare il percorso che conduce alla Cascata Fermona 
• tutelare i corsi d’acqua presenti sul territorio e preservare il rispetto del D.M.V. 

(deflusso minimo vitale) degli stessi; 
• riqualificare le aree a bosco di particolare interesse collettivo sostenendo e 

promuovendo la realizzazione di percorsi vita, aree a pic-nic e aree di relax;    
 

 
 
 

Sistema del patrimonio naturalistico 

 
Obiettivo: migliorare  la tutela e la riqualificazione del patrimonio naturale  
potenziando la connettività  ambientale e la biodiversità 
Modalità di attuazione  
• favorire la connessione degli ecosistemi, salvaguardando e valorizzando i residui spazi 

naturali 
• promuovere anche sulla base dei contenuti del Pif la riqualificazione delle aree boscate   

rafforzandone la valenza anche attraverso la loro fruibilità  
• attribuire la funzione di corridoio ecologico agli ambiti già individuati nel PTCP e  indicare 

azioni di mitigazione delle infrastrutture e viabilità   
• valorizzare le aree di interesse paesaggistico  
• salvaguardare il sistema del verde urbano e potenziare il sistema connettivo  
• individuare e valorizzare la sentieristica  con  definizione di indirizzi  e di norme  

finalizzati al mantenimento , la cura e la pulizia dei  percorsi naturalistici 
• Difendere e conservare le condizioni di naturalità corsi d’acqua della qualità biochimica 

delle acque nonché tutelare la flora e la fauna 
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Obiettivo: Tutela  e valorizzazione del paesaggio  
 
Modalità di attuazione  

• estendere la tutela del paesaggio sia a quello agrario, evitandone la 
frammentazione, sia  a  quello boschivo;  

• salvaguardare la panoramicità della montagna verso le valli; 
• salvaguardare e valorizzare gli elementi connotativi del paesaggio agrario e 

recuperare le aree a vocazione agricola in abbandono.  
• Riporre specifica attenzione nella progettazione edilizia degli spazi rurali, 

recuperando tecniche e caratteri tradizionali, nonché controllando l’impatto 
derivante dall’ampliamento degli insediamenti esistenti 

• assicurare la fruizione visiva dei versanti e delle cime sovrastanti, in particolare 
degli scenari.  

• salvaguardare la fruibilità delle aree a bosco (evitando, per esempio, la posa di 
recinzioni metalliche)   

  
 

 
Sistema servizi 

 
 
Obiettivo: Miglioramento della dotazione di servizi e dell’offerta di opportunità ai 
cittadini 
Modalità di attuazione  
• favorire lo sviluppo ed il miglioramento dei servizi essenziali garantendo una corretta 

distribuzione nel territorio 
• valutare  la dotazione di servizi  presente programmando il potenziamento e/o lo 

sviluppo con le possibilità di investimento  della Amministrazione Comunale 
• garantire un’adeguata dotazione di servizi (infrastrutture di accesso, parcheggi, opere di 

arredo urbano, etc.) ai nuovi insediamenti 
 

 
 

Sistema  infrastrutturale 
 

 
Obiettivo: Miglioramento  del livello infrastrutturale 
Modalità di attuazione  
  

• migliorare la  fruibilità  e l’efficienza  della rete stradale esistente e di progetto 
attraverso indirizzi tesi a conservare e, ove possibile, migliorare le 
caratteristiche delle strade esistenti, verificando anche  il calibro delle 
carreggiate per garantire il rispetto delle norme vigenti con conseguente 
incremento delle soglie di sicurezza 

• migliorare l’offerta e l’utilizzo del trasporto collettivo 
• favorire gli spostamenti e la fruibilità dei luoghi con elevate qualità paesistico- 

ambientali anche attraverso una rete di piste ciclabili intercomunali 
• Tutelare i coni visuali 
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12. COMPATIBILITA’ E  COERENZA  DEGLI OBIETTIVI CON I PRINCIPI DI 

PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATI 

 
La compatibilità e la coerenza degli obiettivi sopra descritti, con le finalità generali di 
pianificazion e e tutela ambientale, sono immediatamente leggibili dall’esplicitazione delle 
“modalità di attuazione” di ciascun obiettivo. 
Si noterà infatti che in nessun caso lo “strumento” adoperato risulta fine a se stesso, ma la 
salvaguardia dei principi generali di pianificazione dettati dagli strumenti urbanistici e paesistici 
sovraordinati è essa stessa, nelle sue articolazioni, strumento di progetto. 
Si noterà che nessun obiettivo necessita di incrementare indiscriminatamente il consumo di 
suolo, essendo ripetutamente sottolineata la necessità di recuperare la vitalità del tessuto 
urbano esistente. 
Inoltre le aree agricole esistenti vengono sempre salvaguardate salvo dove esse si configurino 
come reliquati inseriti nel tessuto consolidato o adiacenti ad esso, e che viene sempre 
sollecitata l’attenzione a ricucire gli elementi caratteristici del paesaggio. 
Gli obiettivi che potrebbero configurare un maggiore rischio in questo senso sono quelli tesi 
alla preservazione ed all’incentivazione delle attività terziarie e produttive, nonché al 
miglioramento del livello infrastrutturale; le limitate possibilità dimensionali e la scarsa 
congestione esistente a livello viabilistico, scoraggerebbero comunque, anche in assenza di 
specifiche limitazioni, un irrazionale consumo di aree libere.  
Infine, diversi obiettivi sono essi stessi coincidenti con i princìpi di tutela dell’ambiente e del 
paesaggio, e la loro attuazione è di per sé in grado di circoscrivere i potenziali effetti indotti da 
uno sviluppo indifferente al contesto 
 
13. DETERMINAZIONE DEGLI OBIETTIVI QUANTITATIVI  DI SVILUPPO 

COMPLESSIVO DEL PGT E  DIMENSIONAMENTO DEL PIANO 

 
L’obiettivo di sviluppo che ha individuato l’amministrazione è quello di soddisfare la 
popolazione residente favorendone la crescita naturale, mantenendo ed adeguando pertanto il 
tessuto urbano residenziale, migliorando la dotazione attuale di servizi e favorendo l’equilibrio 
territoriale tra i luoghi di residenza, i servizi e le aree di lavoro. 
Cominciando ad osservare la dinamica demografica della popolazione si può notare come dal 
2001 ad oggi sia in crescita (7,76%) seppur in netta frenata rispetto al periodo intercensuario 
1991-2001 (22,39%) e più in linea con quello 1981-1991 (8,30%). I dati dal 1991 ad oggi si 
notano più o meno accomunati alla dinamica demografica dell’area di riferimento (2,38% e 
29,64%) ma in controtendenza e con quelle di Luino (-1,59% e -7,38%) e di Varese (1,82% e 
-7,51%). 
Ferrera di Varese sembra quindi presentare una maggior capacità di attrarre persone e quindi 
registra un maggior incremento demografico, in confronto con la lieve crescita dell’area 
limitrofa e di Varese e la seppur minima contrazione di Luino. Varese, che nei periodi 1981-
1991 e 1991-2001 vedeva una diminuzione della popolazione residente, ha invertito la 
tendenza presentando una crescita nell’ultimo decennio. 
E’ interessante d’altronde confrontare questo dato con la densità della popolazione residente: 
rispetto all’intorno Ferrera di Varese presenta una densità (399ab/kmq nel 2001 e 430ab/kmq 
nel 2007) maggiore di quella dell’area limitrofa (293ab/kmq nel 2001 e 300ab/kmq nel 2007) 
seppur ovviamente minore rispetto ai poli attrattori dei quali Varese svetta per concentrazioni 
doppie rispetto a Luino. 
Nel presente PGT nel definire il processo di sviluppo insediativo si è tenuto conto anche degli 
indirizzi che il PTCP ha individuato nelle proprie Nda e tra i quali, in particolare, quelli che 
prevedono di privilegiare nell’individuazione di nuovi insediamenti i seguenti tipi di aree: 
� aree urbane degradate, interessate da insediamenti dimessi o con densità edilizia 

manifestamente inferiore alla media territoriale, prive di rilevanza sotto il profilo 
dell’ecologia urbana; 

� aree periurbane sfrangiate, la cui morfologia è sostanzialmente indeterminata, per le quali 
si rende opportuna la ridefinizione del margine edificato verso il territorio naturale; 
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� aree periurbane defilate rispetto alle visuali che consentono la percezione di elementi 
rilevanti del paesaggio così come individuati dal PTCP o meglio puntualizzati dal PGT; 

evitando di prevedere: 
• localizzazioni che determinano la saldatura, o il sensibile avvicinamento dei margini, di 

nuclei edificati morfologicamente autonomi (frazioni, centri urbani, cascine, ecc); 
• aree nelle quali la localizzazione potrebbe determinare interazioni negative con 

insediamenti aventi diverse destinazioni d’uso, ciò con particolare riferimento ad 
insediamenti pubblici, sensibili, di rilievo sovracomunale (es. insediamenti di rilevanza 
paesaggistica, storica, artistica). 

 
Nella determinazione degli obiettivi quantitativi  di sviluppo del PGT  occorre in primo luogo 
riferirsi ad alcuni  dati elaborati nel nella prima parte del presente documento; occorre 
pertanto  procedere tenendo conto  dei seguenti aspetti: 

 

a) Il territorio di Ferrera di Varese ha  : 
�  una superficie di kmq.1,48 
�  690      abitanti residenti al 31-12-08 
�  ha una densità di 466  ab/ Kmq  contro una media provinciale di  720  ab/ Kmq 
�  

b) la dotazione  attuale delle aree   per attrezzature  pubbliche o di interesse pubblico  è pari a            
43.541 mq;   l’amministrazione ha intenzione di acquisire tramite  interventi   completamento 
e trasformazione residenziale  nuove  aree di mq 788  da destinare a  verde attrezzato e 
parcheggio portando così la dotazione totale  di mq 44.329. 
 
d)  nella verifica dell’andamento demografico  è stata stimata la popolazione che si potrà 
insediare tra i prossimi 10 anni, considerando    solo il trend  di   sviluppo naturale,  si prevede 
quindi che nel 2018  la popolazione sarà di  775 abitanti 
Considerando  che l’amministrazione comunale     intende garantire  alloggi non solo  per la 
popolazione residente, ma anche   per quella insediabile determinata in base al trend di 
sviluppo naturale, e tenendo conto del fatto che   il presente piano  prevede alcuni interventi  
di completamento degli  insediamenti  di tipo  produttivo, che potrebbero  determinare una  
attrazione di popolazione  per motivi di lavoro , si ritiene di potere confermare   i seguenti  
obiettivi quantitativi: 
 

� capacità insediativa teorica : 775   abitanti 
� standard per la sola residenza  dimensionato sui previsti  775    abitanti  per un totale 

di 44329 mq.  corrispondente ad un parametro di mq/abitanti di  57.20.  
 
e) ai fini della valutazione del fabbisogno idrico  che rappresenta la somma dei consumi idrici 
per uso  civile ( domestico e pubblico) , industriale e agricolo  cui vanno sommate le perdite 
attraverso la rete  i dati che devono essere considerati sono i seguenti: 
verifica fabbisogno attuale  

� per uso domestico:  la   popolazione residente  attuale è di 690  unità  ( dato della fine 
del 2008) cui si deve aggiungere la popolazione fluttuante che per Ferrera  di Varese è 
stata stimata in 85 unità,  corrispondente alla popolazione  di villeggianti  che 
occupano le seconde case;  non  sono presenti  strutture alberghiere /camping che 
ospitano villeggianti  il dato di riferimento  della popolazione fluttuante è solo quelle 
delle seconde case; pertanto la popolazione di riferimento per il calcolo del fabbisogno 
attuale è di 775 abitanti  

� per uso industriale : nel comune attualmente non risultano presenti attività  industriali 
e /o artigianali   

 
verifica fabbisogno futuro 

� per uso domestico:   la popolazione prevista che si andrà insediare   tra 10 anni, sarà di 
775  abitanti ;poiché non sono stati previsti  specifici interventi   nel settore ricettivo,  si 
può ipotizzare il mantenimento  del numero delle utenze rilevate per il servizio rifiuti, 
per cui il totale della popolazione futura di riferimento al 2018 sarà di 775 residenti + 
85 (popolazione fluttuante) per un totale di 860 unità. 
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� Per uso industriale : il piano  prevede un  nuovo insediamento produttivo   che potrà  
coinvolgere 15 addetti. 

 
A questo punto sembra corretto calcolare in base a tali obiettivi  la volumetria prevista dal 
piano, che viene  determinata considerando : 
 
- la  volumetria  realizzabile all’interno dei previsti e nei diversi ambiti di completamento del 

tessuto consolidato  
- la volumetria   realizzabile  all’interno degli ambiti di trasformazione  previsti dal presente 

documento di piano 
 
1- STIMA  DELLA POTENZIALITA’ INSEDIATIVA  DEGLI AMBITI  DI  COMPLETAMENTO 
SOGGETTI A PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO CON CESSIONE DI AREE    
 
n. Superficie 

territoriale 
mq. 

Indice  
territoriale 
It 

Volume 
 
mc. 

Aree in 
cessione 
urbanizzazioni 
primarie 
Mq.   

Aree in 
cessione 
urbanizzazione 
secondarie 
Mq.   

Abitanti 
insediabili  
n° 

AC-1 838,00 0,60 502.80 80 -- 3 
AC-2 800,00 0,60 480.00 60 -- 3 
AC-3 1040,00 0,60 624,00 -- 250 4 
AC-4 1336,00 0,60 801,60 100 -- 5 
AC-5 3710,00 0,60 2226,00 224 338 15 
TOTALE  7724,00  4634,40 464  588 30 
 
2- STIMA  DELLA POTENZIALITA’ INSEDIATIVA  DEGLI AMBITI  DI  COMPLETAMENTO 
SOGGETTI A PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO  SENZA  CESSIONE DI AREE    
 
n. Superficie 

territoriale 
mq. 

Indice  
territoriale 
It. 

Volume 
 
mc. 

Abitanti 
insediabili  
n° 

Tipologia 
intervento 

AC-C1 927,00 0,60   556,20 4 residenziale 
 
3- STIMA  DELLA POTENZIALITA’ INSEDIATIVA  DEGLI AMBITI  DI TRASFORMAZIONE  
 
n. Superficie 

territoriale 
Mq. 

Indice  
territoriale 
It. 
 

Volume 
mc. 

Aree in 
cessione 
Mq.  

Abitanti 
insediabili  
n.  

Tipologia 
intervento 

ATR1 2767,00 0,5   IT 
 

1383.50 165 9 residenziale 

ATR2 4293,00 0,5   IT 2146,50 200 14 residenziale 

TOTALE 7060,00  3530.00 365 23  
 
Pertanto la volumetria realizzabile a livello residenziale sarà   complessivamente pari a   mc 
8.720,60  a cui corrisponde un incremento complessivo di 57 abitanti.  
Il fabbisogno insediativo  stimato per il territorio di Ferrera di Varese  risulta essere 
completamente soddisfatto  tenendo conto   della potenzialità edificatoria residua registrabile 
all’interno del TUC. 
Infatti  nell’ambito  del tessuto  consolidato il Piano delle Regole ha  definito  gli  ambiti di 
media  intensità  a cui si è attribuito un indice territoriale che, se pur contenuto   determinerà 
la realizzazione di nuove volumetrie residenziali. 
Premesso che gli interventi consentiti nell’ambito del tessuto consolidato non potranno essere 
realizzati in tutti i lotti  anche parzialmente liberi,  sia a causa dell’assetto delle proprietà, sia 
per la conformazione dei suoli, sia per la necessità di rispetto della superficie minima del  lotto 
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di intervento ( vedi  norme  art…2.3.1.4 Piano delle Regole) delle distanze minime di legge, 
nonché dei parametri di rapporto di copertura che per il comune di Ferrera sono contenuti , in 
quanto come compensazione alla sottrazione di suolo, occorre prevedere il mantenimento di 
un’alta percentuale di area a verde, si  è  effettuato un calcolo  per singolo lotto  della 
possibilità edificatoria; da tale  analisi discende che il numero degli abitanti insediabili nel 
tessuto consolidato non supererà le 32 unità, in linea pertanto con quanto previsto con lo 
sviluppo. 
Con la dovuta approssimazione, (pari a circa 4 unità) si può pertanto concludere che la 
potenzialità insediativa del PGT risulta in sintonia con gli obiettivi quantitativi di sviluppo 
precedentemente delineati 

 

 
14. POLITICHE DI INTERVENTO  ED INDIVIDUAZIONE  SINTETICA  DELLE AZIONI 

SPECIFICHE DI PIANO 

14.1  Criteri generali di intervento 
  
Considerata la fine del periodo  dei piani espansivi e la fine delle trasformazioni urbanistiche 
occasionali  e non coordinate , considerata inoltre  l’introduzione dei nuovi principi  della legge 
regionale 12/05 come  la  necessità  di riqualificare  parti del territorio  degradato  o 
sottoutilizzato, minimizzare  il consumo del suolo libero, utilizzare in modo  ottimale le risorse 
territoriali paesaggistiche, ambientali ed energetiche,  e l’assetto  viabilistico e di mobilità  e 
del sistema dei servizi pubblici e di interesse pubblico, il P.G.T. interviene per dare un assetto  
definitivo al tessuto urbano consolidato, in armonia con  il resto del territorio. 
Il ridotto peso insediativo e l’assenza di forti tensioni nella destinazione d’uso dei suoli, fa sì 
che le linee di intervento da porre in essere per il raggiungimento degli obiettivi generali, siano 
articolate soprattutto alla piccola scala, e quindi nel dettaglio delle prescrizioni normative 
dettate ai diversi livelli di pianificazione. 
Le “modalità di intervento” già delineate al momento della stesura degli “obiettivi strategici”  
costituiscono il binario su cui si muovono poi le specifiche norme di piano. 
Queste trovano applicazione nei due livelli principali di pianificazione: quello degli ambiti di 
trasformazione e quello del territorio consolidato, normato dal “piano delle regole”. 
Il Piano vuole altresì favorire l’intervento “virtuoso” di chi intende realizzare volumetrie sul 
territorio comunale, valendosi degli strumenti, previsti dalla LR 12/05, della perequazione, 
dell’incentivazione e della premialità . 
Il Piano determina tuttavia con attenzione i limiti entro i quali questi strumenti diventano 
operativi, allo scopo di mantenere controllato il consumo di territorio e la coerenza degli 
insediamenti con il paesaggio e l’ambiente. 
Con l’introduzione, a scelta dell’amministrazione, della disciplina della premialità, sono previsti 
incrementi volumetrici, che comunque dovranno essere contenuti entro il limite di edificabilità 
massimo fondiario,  per interventi  tesi al miglioramento dell’ambiente costruito, mediante la 
demolizione di modesti manufatti pertinenziali che costituiscono disordine visivo nel paesaggio; 
per interventi che prevedono la realizzazione di spazi a parcheggio da asservire ad uso 
pubblico in misura superiore almeno del 25% del minimo prescritto dalla disciplina per i 
parcheggi pertinenziali; per interventi che prevedono il recupero, la ristrutturazione o 
l’apertura di piccole attività economiche negli ambiti del tessuto consolidato. 
La disciplina dell’incentivazione  prevista per  tutti i gli ambiti del  tessuto consolidato è invece 
l’unico criterio  che viene applicato nell’ambito dei piani di trasformazione: essa premia, con 
incrementi volumetrici differenziati o riduzione degli oneri di urbanizzazione, gli  interventi che 
presenteranno, in fase di progetto, la proposta di introdurre operazioni di riqualificazione 
urbanistica, ambientale o edilizia offrendo così rilevanti benefici pubblici rispetto a quelli dovuti 
e coerenti con gli obiettivi fissati. 
La natura degli interventi premiabili può riguardare il contenimento del consumo energetico, 
l’impiego di fonti di energia rinnovabile oltre gli obblighi di legge, la realizzazione di opere di 
riqualificazione paesistica e/o ambientale, la riqualificazione delle aree verdi nell’ambiente 
agricolo e naturale (filari, siepi, macchie boscate), la valorizzazione e recupero di tracciati 
storici e/o naturalistici, gli interventi di edilizia bio-climatica e di risparmio energetico. 
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Con l’introduzione del criterio perequativo, il piano individua specifiche aree, alle quali 
attribuisce uno stesso indice territoriale di zona consono al tessuto consolidato in cui è inserito: 
in base alle esigenze di disegno del territorio e di salvaguardia degli aspetti ambientali e 
paesistici, ovvero della migliore organizzazione infrastrutturale urbanistica (reti, viabilità), 
viene stabilito in quale delle suddette aree o parti di esse dovrà essere realizzata la volumetria   
consentita e di conseguenza quali saranno le residue aree che dovranno essere cedute 
gratuitamente al Comune per la realizzazione dei servizi o il mantenimento del verde. 
Un altro strumento utile a migliorare l’assetto del tessuto urbanistico è quello che consente lo 
spostamento di volumetria da un lotto ad un altro previa creazione di un registro dei diritti 
edificatori. 
Con questo metodo, viene incentivato il programma di creazione di “spazi liberi” nel tessuto 
consolidato, mediante il trasferimento in altra area edificabile del volume di competenza di 
un’area, ovvero del volume esistente di competenza di un’area, a fronte della apposizione su 
quest’ultima di un vincolo non aedificandi, con obbligo di demolizione dell’eventuale fabbricato 
preesistente e di mantenimento di destinazione a verde piantumato oppure della cessione 
gratuita al Comune di questa ultima area. 
Con lo stesso strumento, al fine di promuovere ed incentivare il recupero nell’ambito del centro 
storico, è possibile per specifiche aree, la traslazione del volume stesso nelle altre zone del 
tessuto consolidato.  
 
14.2 I criteri di ordine paesaggistico 
 
La lettura del territorio dal punto di vista paesaggistico ha consentito di dettare alcune norme 
specifiche da seguire per qualunque tipo di intervento in relazione alla sensibilità ed alla 
valenza paesistica del luogo in cui si interviene. 
Premesso che la lettura del paesaggio è stato un criterio costante nell’impostazione dell’intero 
documento di Piano, e che pertanto le stesse scelte urbanistiche sono già improntate al 
rispetto dei principi emersi da tale lettura, le norme specifiche sono intese ad orientare gli 
interventi negli specifici ambiti paesaggistici, e costituiscono soprattutto dei “criteri” che si 
sovrappongono alle norme più squisitamente edilizie vigenti zona per zona. 
Per quanto riguarda gli interventi edilizi, le norme paesistiche orientano le altezze degli edifici 
in relazione al contesto, e suggeriscono materiali o finiture anche riguardo alle pertinenze 
esterne; possono anche essere prescritte fasce di arretramento o di concentrazione 
dell’edificato sul lotto.  
Laddove le valenze ambientali lo richiedono, vengono limitate le possibilità di intervento sulla 
rete idrica superficiale e viene limitato l’uso di essenze vegetali incoerenti con il contesto. 
Particolare attenzione viene data alla conservazione degli elementi singolari del paesaggio ed 
alla loro riconoscibilità, anche prescrivendo il rispetto delle linee di confine tra paesaggi 
(bosco/prato, ecc.). 
Vengono date infine, all’occorrenza, prescrizioni o limitazioni alla realizzazione ed alla modifica 
di strade, sentieri, e tracciati in genere. 
Le norme specificamente introdotte – nel Piano delle Regole - per ciascun “ambito paesistico” 
individuato nella tavola di sintesi, contengono le indicazioni puntuali utili a garantire il rispetto 
dei diversi elementi paesistici rilevati in sede di analisi; si fa presente in particolare che si è 
ritenuto di non dare una rigida delimitazione cartografica agli elementi di “percezione 
privilegiata a distanza” (punti di visuale, coni panoramici, strade panoramiche), indicando 
piuttosto, attraverso le norme, uno specifico criterio di valutazione degli interventi in quegli 
ambiti che risultano sensibili a tale condizione. 
 
14.3 La tutela ecologica 
 
La tutela del territorio naturale è garantita, in primo luogo dalla conferma ed il mantenimento 
delle aree agricole e boscate poste all’intorno del tessuto urbano.  
La connessione tra tali ambiti è garantita dalla struttura stessa dell’edificato che con le sue 
aree verdi e i suoi giardini, funge già da maglia di connessione tra le parti più naturali.  
In materia di tutela ecologica  dopo studi approfonditi, si sono  riproposti , non solo i corridoi 
ecologici principali  indicati dal PTCP, ma  è stato evidenziato anche un  corridoio locale  a sud 
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del centro di Ferrera di Varese nell’ambito verde agricolo che lo separa dalla frazione di 
Mondiscia  che garantiranno , più capillarmente il mantenimento della biodiversità. 
Il Piano delle Regole detta infine una serie di norme specifiche da applicarsi agli interventi 
ricompresi nelle aree di interesse ecologico-ambientale, indipendentemente dalla loro 
destinazione urbanistica, e che sono tese alla tutela e salvaguardia delle “risorse ambientali” 
individuate sul territorio, intese queste come espressioni fondamentali della rete ecologica 
comunale (aree boscate e corridoi arborati; core areas effettive e potenziali; aree verdi di 
connessione tra territorio rurale e urbanizzato, aree agricole a rilevante valore ambientale, 
zone di riqualificazione ambientale, varchi locali, ed eventuali “varchi” individuati dalla 
pianificazione sovracomunale).    
 
14.4 Criteri di salvaguardia delle infrastrutture per la mobilità e dei territori 
interessati 
 
L’art. 102 bis della L.R. 12/2005 stabilisce “norme speciali di salvaguardia” dei territori 
interessati dalle infrastrutture per la mobilità, ribadendo espressamente il ruolo determinante 
della pianificazione urbanistica sia con riferimento alle previsioni di nuovi interventi, sia 
attraverso la cura e razionalizzazione della rete esistente, mediante l’individuazione di una 
serie di disposizioni volte alla salvaguardia dei tracciati e alla corretta relazione con le scelte di 
sviluppo insediativi, anche al fine di una qualificazione complessiva del territorio. 
E’ opportuno premettere che la realtà territoriale del Comune di Ferrera di Varese, ha una 
dimensione tale da non coinvolgere i tracciati infrastrutturali di grande comunicazione, ed 
articola la propria rete della mobilità su una  via di accesso e di attraversamento al centro 
abitato, che lo collegano con i comuni limitrofi. 
Come indicato nel capitolo  concernente l’analisi della mobilità, tale tracciato  presenta  gravi  
criticità,   pertanto il Piano  ha ritenuto  necessario   prevedere  un  tracciato alternativo che 
possa  bypassare  il centro abitato. 
L’Amministrazione non  avendo  però la possibilità di programmare , in tempi brevi,  la sua 
realizzazione, ha ritenuto corretto   individuare sul territorio una fascia di salvaguardia  al fine 
di  evitare future interferenze  dovute  ad interventi edilizi sopravvenuti . 
Tale corridoio  è stato  tracciato considerando le  fasce di rispetto stradali stabilite da codice 
della strada   e tenendo  conto delle eventuali  modifiche che la nuova strada potrebbe subire 
nella progettazione definitiva. 
Non essendo possibile  programmare, nel tempo, tale intervento, l’Amministrazione si  riserva 
di   fare eseguire uno studio sul traffico , prima di qualsiasi iniziativa progettuale  che  fornisca 
il supporto  necessario per un corretto dimensionamento ed  andamento del nuovo percorso.     
Al di là  di tale  problematica , lo sviluppo estremamente limitato previsto dal PGT non 
comporta praticamente alcuna interferenza tra i tracciati stradali ed i nuovi insediamenti, i 
quali sono supportati da una viabilità capillare già in tutti i casi esistente e in grado di assorbire 
il minimo traffico derivante da questi. 
Infine, l’aspetto della percezione paesistica “a partire” dai tracciati viari – sia primari che 
distributivi o di lenta fruizione come i sentieri e le piste ciclopedonali – è uno dei fattori primari 
dell’analisi paesistica del territorio: pertanto, sia le scelte di tipo strettamente urbanistico, sia 
le prescrizioni “trasversali” di  natura paesistica contenute nel Piano delle Regole, garantiscono 
pienamente la salvaguardia della qualità ambientale (o, se carente, il suo recupero) delle fasce 
“percepite”, dei coni visuali, dell’arredo in genere. 
Si precisa infine che non risultano tracciati stradali di previsione sovracomunale che richiedano 
la salvaguardia delle relative aree all’interno del Comune. 
 
14.5 Azioni specifiche di piano 
 
Il presente paragrafo descrive le azioni di piano, partendo da un confronto con gli obiettivi di 
pianificazione che sono stati condivisi con le altre Amministrazioni comunali dell’associazione 
dei 10 Comuni; gli obiettivi sono stati suddivisi in funzione del sistema di riferimento, mentre 
le azioni sono state distinte tra quelle generali, consistenti in regole o criteri che potranno 
essere applicati ogni qualvolta se ne presenti l’opportunità, e che non presuppongono una 
specifica localizzazione; e le azioni specifiche, che corrispondono invece a previsioni puntuali 
da attuare in punti determinati nel territorio. 
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Lo schema allegato riassume tali corrispondenze. 
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AZIONI DI INTERESSE GENERALE AZIONI SPECIFICHE  

A B C D a) b) c) d) e) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
SISTEMA 

AZIONI  
DEL PGT DI FERRERA DI VARESE 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
OBIETTIVI DI  
PIANIFICAZIONE  

in
tr
o
d
u
zi
o
n
e
 d
e
l 
cr
it
e
ri
o
 d
e
lla
 p
re
m
ia
lit
à
 p
e
r 

p
ro
m
u
ov
e
re
 i
n
te
rv
en
ti
 t
es
i 
a
l 
m
ig
lio
ra
m
en
to
 

d
e
ll’
am

b
ie
n
te
 c
os
tr
u
it
o
 (
e
lim

in
az
io
n
e
 d
e
i 
p
ic
co
li 

m
a
n
u
fa
tt
i 
p
o
st
i 
lu
n
g
o
 l
e
 r
e
ci
n
zi
o
n
i 
e
/o
 c
o
n
fi
n
i 
o
 

n
e
i 
p
a
rc
h
i e
/o
 l
’in
cr
em

e
n
to
 d
e
lla
 d
o
ta
zi
o
n
e
 d
i 

sp
a
zi
 p
e
r 
la
 s
os
ta
) 

m
a
n
te
n
im
en
to
 e
 a
d
eg
u
a
m
e
n
to
 d
e
l 
te
ss
u
to
 

u
rb
an
o
 r
es
id
e
n
zi
a
le
, 
m
ig
lio
ra
n
d
o
 l
a
 d
o
ta
zi
o
n
e
 

a
tt
u
a
le
 d
i 
se
rv
iz
i 
e
 f
av
o
re
n
d
o
 l
’e
q
u
ili
b
ri
o
 

te
rr
it
o
ri
a
le
 t
ra
 i
 l
u
o
g
h
i 
d
i 
re
si
d
en
za
, 
i 
se
rv
iz
i 
e 
le
 

a
re
e
 d
i 
la
v
o
ro
”.
 

in
tr
o
d
u
zi
o
n
e
 d
e
l 
cr
it
e
ri
o
 d
e
l 
tr
a
sf
e
ri
m
en
to
 

v
o
lu
m
e
tr
ic
o
, 
co
n
 c
u
i 
si
  
p
u
ò
 i
n
ce
n
ti
va
re
 l
a
  

cr
ea
zi
o
n
e
 d
i 
“s
p
a
zi
 l
ib
e
ri
” 
n
e
l 
te
ss
u
to
 c
o
n
so
lid
a
to
; 

in
tr
o
d
u
zi
o
n
e
 d
e
lla
  
d
is
ci
p
lin
a
 d
e
ll’
in
ce
n
ti
v
a
zi
on
e
 c
h
e
 

p
re
m
ia
, 
co
n
 i
n
cr
em

en
ti
 v
o
lu
m
e
tr
ic
i 
d
if
fe
re
n
zi
a
ti
 o
 

ri
d
u
zi
o
n
e
 d
eg
li 
o
n
e
ri
 d
i 
u
rb
a
n
iz
za
zi
on
e,
 g
li 
in
te
rv
e
n
ti
 

ch
e
 p
ro
p
o
n
g
o
n
o
 o
p
e
ra
zi
o
n
i 
d
i 
ri
q
u
a
lif
ic
a
zi
o
n
e
 

u
rb
an
is
ti
ca
, 
am

b
ie
n
ta
le
 o
 e
d
ili
zi
a
; 
 

 

p
re
v
is
io
n
e
 d
i 
u
n
 c
o
rr
id
o
io
 d
i 
sa
lv
a
g
u
a
rd
ia
 p
e
r 
la
 

fu
tu
ra
 r
e
a
liz
za
zi
o
n
e
 d
i 
u
n
 t
ra
cc
ia
to
 i
n
 a
lt
e
rn
a
ti
v
a 
a
 

q
u
e
llo
 e
si
st
en
te
 d
e
lla
 S
P
 3
0
 c
h
e
 a
tt
ra
ve
rs
a
 i
l 
ce
n
tr
o
 

a
b
it
a
to
; 

in
d
iv
id
u
az
io
n
e
 d
i 
a
m
b
it
i 
d
i 
co
m
p
le
ta
m
e
n
to
 e
/o
 

tr
a
sf
o
rm

az
io
n
e
 a
ll’
in
te
rn
o
  
o
 a
i 
m
a
rg
in
i 
d
e
l 

p
e
ri
m
e
tr
o
 d
e
l 
te
ss
u
to
 u
rb
a
n
o
 c
o
n
so
lid
a
to
 i
n
 

p
o
si
zi
on
e
 s
tr
a
te
g
ic
a,
 a
l 
fi
n
e
 d
i 
 c
o
n
se
g
u
ir
e
  

m
ig
lio
ra
m
e
n
ti
 i
n
 t
e
rm

in
i d
’a
cc
e
ss
o
 s
tr
a
d
a
li,
 

a
lla
rg
a
m
e
n
ti
 d
e
i 
ca
lib
ri
 e
 l
a
 f
o
rm

a
zi
o
n
e
 d
i 

m
a
rc
ia
p
ie
d
i 
 

In
cr
e
m
e
n
to
  
d
e
lla
 d
o
ta
zi
o
n
e
  
d
i 
a
re
e
 p
e
r 

p
a
rc
h
e
g
g
i 
e
  
p
e
r 
il 
v
e
rd
e
 p
u
b
b
lic
o
  

ri
co
n
fe
rm

a
 p
ia
n
i 
a
tt
u
at
iv
i 
p
ro
d
u
tt
iv
i e
 r
es
id
e
n
zi
a
li 
 

p
re
v
is
ti
 d
a
l 
P
R
G
; 

co
n
fe
rm

a
 d
e
i 
co
rr
id
o
i e
co
lo
g
ic
i 
p
ri
n
ci
p
a
li 
in
d
ic
a
ti
 d
a
l 

P
T
C
P,
 e
 i
n
d
iv
id
u
az
io
n
e
 d
i 
u
n
 c
o
rr
id
o
io
 l
o
ca
le
  

 

1 Miglioramento della vivibilità dei centri abitati  
 
 SI 

 
 
SI 

 
 
SI 

 
 
SI 

 
 
SI 

 
 
SI 

 
 
SI 

 
 
X 

 
 
X 

2 Salvaguardia e riqualificazione del patrimonio 
culturale e identitario dei luoghi 

SI SI X SI X X X X X 

3 Favorire l’utilizzo di tecnologie finalizzate al 
contenimento dei consumi energetici e delle 
risorse rinnovabili e non 

X X X SI X X X SI X 

INSEDIATIVO 

4 Sopperire alle esigenze insediative  della 
popolazione  

X SI X SI X SI X SI X 

5 Favorire la compatibilità delle attività 
produttive secondarie, terziarie, commerciali, 
con l’ambiente urbano e mantenimento e lo 
sviluppo del sistema socio- economico. 

X SI X X X X X X X PRODUTTIVO, 
TERZIARIO E 
COMMERCIALE 

6 Sostenere e promuovere le attività produttive, 
terziarie e commerciali di vicinato 

X X X X SI SI X SI X 

AGRICOLO 7 Sostenere e promuovere le attività agro-silvo-
pastorali e gli interventi agroturistici 

X X X X X SI X X X 

SETTORE 
TURISTICO 

8 Valorizzazione della fruibilità del territorio X X X X X X X X SI 

9 Migliorare la tutela e la riqualificazione del 
patrimonio naturale potenziando la 
connettività ambientale e la biodiversità 

X X SI SI X X X X SI PATRIMONIO 
NATURALISTICO 

10 Tutela e valorizzazione del paesaggio X X SI SI X X X X SI 
SERVIZI 11 Miglioramento della dotazione dei servizi e 

dell’offerta di opportunità ai cittadini in una 
logica anche sovracomunale 

SI SI X SI X SI SI X X 

INFRASTRUTTURALE 12 Miglioramento del livello infrastrutturale X SI X X SI SI X X X 

 
X Azione non pertinente con l’obiettivo di pianificazione 

condiviso 
NO Azione non coerente con l’obiettivo di pianificazione 

condiviso 
SI Azione coerente con l’obiettivo di pianificazione condiviso 
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La lettura del territorio in tutti i suoi diversi aspetti ha portato dunque a formulare una serie di 
scelte di dettaglio riconoscibili nella tavola di previsioni di  piano e qui di seguito descritte. 
Per quanto riguarda i nuclei storici, dopo  avere confrontato la loro identificazione con le levate 
topografiche iniziali dell’IGM  si è confermata l’identificazione originaria già verificata nel 
vigente PRG, che individua oltre al nucleo principale altri 4 piccoli agglomerati. 
 
Per tali ambiti dopo avere analizzato le consistenze degli edifici, attraverso l’elaborazione di 
apposite schede, in cui sono stati riportati i dati, per ogni singolo edificio, relativi alla tipologia, 
consistenza, destinazioni d’uso, stato di conservazione, stato fisico e valore architettonico 
ambientale, attraverso un elaborato di progetto  e norme specifiche si sono individuati criteri  
che oltre a semplificare le procedure  possano conseguire : 

• la salvaguardia e la valorizzazione delle particolarità ambientali garantendo il 
mantenimento dei caratteri edilizi e di quelli  architettonici degli edifici e degli spazi 
aperti, pur nel rispetto delle necessità di trasformazione dell’uso; 

• il recupero ai fini abitativi del patrimonio edilizio inutilizzato o sotto utilizzato 
• il risanamento del tessuto edilizio  con interventi di riqualificazione   coerenti con i 

caratteri morfologici ed architettonici del tessuto storico urbano  garantendo  il pieno 
rispetto degli elementi tipologici  , la conservazione materica degli edifici 

• nella riduzione drastica delle incongruenze   introdotte  con interventi recenti non 
consoni al carattere architettonico dell’ambiente tramite anche la possibilità di 
trasformare alcune parti del tessuto edificato,  prive di valori e di significato,  purché gli 
interventi vengano realizzati conformemente all’impianto originario e congruentemente 
con caratteri tipologici  ed architettonici dell’intorno.  

 
In tema di valutazione del tessuto consolidato sono state identificate due tipologie , in esito 
alle verifiche fatte nell’ambito della definizione del quadro ricognitivo e conoscitivo del 
territorio, quella del tessuto a media densità e quello delle residenze sparse. 
Il primo corrisponde a tutti gli ambiti che si sono costituiti all’ interno ai nuclei storici, 
seguendo il percorso  della SP 30  e  urbanizzando il territorio  compreso tra tale infrastruttura 
e il torrente  Margorabbia. E’ stato inserito,  sempre nel tessuto di media densità, anche il 
nucleo abitato di Mondiscia per le sue caratteristiche di uniformità e densità. 
 
Nel tessuto delle residenze sparse sono state ricondotte tutte quelle piccole aree sfrangiate e 
distribuite nel territorio, nate dalla riconversione d’uso di alcune attività agricole. 
Il Piano ha voluto confermare l’intera struttura  consentendo solo la possibilità di integrare e 
completare  l’esistente ; tale possibilità  è resa fattibile  dall’introduzione  di un indice di 
edificabilità contenuto, con la  possibilità di conseguire  un  incremento volumetrico tramite il 
ricorso di incentivi e premialità. 
In tale modo si è voluto conservare la struttura edilizia esistente, l’impianto urbanistico e le 
emergenze  di pregio  e nel contempo qualificare la struttura edilizia e  migliorare il decoro 
urbano anche con l’introduzione  di sistemi che garantiscono l’efficienza energetica, il risparmio 
energetico e la bioarchitettura. 
Tale obiettivo è stato  supportato  dalla individuazione di  regole finalizzate all’eliminazione dei 
piccoli manufatti posti lungo le recinzioni e/o confini o nei parchi e/o l’incremento della 
dotazione di spazi per la sosta, per consentire una migliore leggibilità e percorribilità della 
viabilità  interna  costituita da strade molto strette e tortuose. 
Nei tessuti sparsi si è optato per il mantenimento delle strutture edilizie esistenti  dando solo la 
possibilità , una tantum, di effettuare piccoli interventi di ampliamento. 
All’interno del perimetro del tessuto urbano consolidato, il Piano ha individuato dei comparti 
liberi che ha ritenuto idonei  al loro completamento, anche a seguito delle richieste specifiche 
dei cittadini. 
Per tali ambiti sono stati individuati criteri  specifici per la loro edificazione indicando là, dove si 
riteneva necessario, per l’interesse comune, la cessione da parte dei privati, di aree necessarie 
perla realizzazione di strade e/o parcheggi. 
Corrispondono in parte ad aree già individuate come residenziali dal PRG vigente, che essendo 
poste nel cuore del centro edificato, in posizione anche strategica, si ritiene di dovere 
riconfermare,  al fine di conseguire  miglioramenti in termini di accesso stradali, allargamenti 
dei calibri e la formazione di marciapiedi. 
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All’esterno del perimetro, invece sono stati identificati dei lotti marginali che costituiscono 
morfologicamente il continuum del sistema insediativo residenziale esistente anche  se sono  
già tutti urbanizzati  la loro edificazione è stata  demandata agli ambiti di trasformazione. 
Si tratta di  piccole  porzioni di territorio poste lungo le strade principali  o ai bordi  o nei vuoti 
di aree   sfrangiate  che erano già state previste come aree di espansione residenziale nel 
vigente PRG. Le coerenze di tali ambiti con i piani sovraordinati  e con i vincoli specifici  
vengono segnalate nelle schede redatte per ciascuno  comparto. 
Viene riconfermato inoltre un  piano attuativo in itinere,per l’insediamento produttivo  il Pioggio 
– Filatura di Ferrera. 
Tale  Piano di lottizzazione  merita un’attenzione particolare; il piano approvato  interessa una 
superficie territoriale di 15.000,00 mq. antistante alla struttura dismessa del Cotonificio 
Calcaterra. Tale edificio industriale,  costituisce non solo un esempio d’interesse storico, ma 
determina uno specifico paesaggio, con tutte le sistemazioni esterne e le aree circostanti  che 
si rapportano ad esso, in particolare, la strada di accesso  con i filari di alberi d’alto fusto; 
assumono inoltre rilevanza nel disegno del paesaggio, i canali e i corsi d’acqua che circondano 
l’edificio industriale con la loro vegetazione riparia. 
Tali caratteristiche  hanno determinato, di conseguenza, una  valutazione della sensibilità e  
della valenza paesaggistica   “molto elevata”  del comparto interessante la fabbrica dimessa e 
l’antistante area pianeggiante. 
Anche dal punto  ecologico tale area  ricade in un ambito agricolo a rilevante  valore  
ambientale e confina con una potenziale “core area”,  così come il PTCP approvato 
successivamente alla delibera di approvazione del P.L.,    lo classifica in ambito agricolo.  
Le esigenze economiche  e  le previsioni di PRG hanno determinato tale  previsione di sviluppo, 
che  l’Amministrazione però,  cercherà di gestire  proponendo opportune soluzioni   di 
mitigazioni e di compensazione ambientale  nonché di riqualificazione  territoriale.  
Per le altre  parti del territorio la tutela naturale è assicurata , in primo luogo dalla conferma ed 
il mantenimento delle aree agricole e boscate poste all’intorno del tessuto urbano; la 
connessione tra tali ambiti è garantita dalla struttura stessa dell’edificato, che con le sue aree 
verdi e i suoi giardini, funge già da maglia di connessione   tra le parti più naturali.  
Per quanto riguarda la valorizzazione, la salvaguardia del sistema di verde connettivo, sono 
state identificate  nuove  aree verdi,  poste ad est del centro sportivo e del cimitero , nonché 
piccole aree che dovranno conseguire  una loro continuità a seguito della realizzazione dei 
comparti di completamento posti a ricucitura  del tessuto posto a nord della SP 30 località 
Bertolino. 
Tali  ambiti di completamento hanno anche lo scopo di  contribuire alla realizzazione delle rete 
di marciapiedi  necessaria per migliorare la percorribilità del centro abitato. 
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15. GLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE  

 
15.1 Individuazione degli ambiti di trasformazione 
 
In conformità dell’art 8 comma e) della L.R. 12/05 il Documento di Piano individua gli ambiti di 
trasformazione del territorio; i contenuti previsti per gli ambiti di trasformazione costituiscono 
le direttive del Piano, e l’attuazione degli interventi ammessi è subordinata all’approvazione di  
permessi di Costruire Convenzionati, Piani attuativi o di Piani Integrati di Intervento.  
Detti Piani conterranno gli indici definitivi e le prescrizioni di dettaglio per l’attuazione degli 
interventi, recependo i contenuti del Documento di Piano, ma dovranno anche essere verificati 
in base alle norme dettate dal Piano dei Servizi e dal Piano delle Regole. 
Tutte le direttive espresse in forma di requisito, d’obiettivo, e comunque ogni direttiva di 
carattere metodologico, devono essere applicate in forma tendenziale, ovverosia garantendo il 
raggiungimento di esiti dei processi di progettazione, di programmazione integrata o 
pianificazione attuativa il più possibile coerenti con quanto espresso dalle direttive. 
Le direttive espresse in forma di parametro o indice si applicano con rigoroso rispetto dei valori 
numerici espressi. 
Le aree corrispondenti agli ambiti di trasformazione sono state individuate in zone marginali 
del territorio comunale confermando  previsioni insediative già considerate nel piano regolatore 
vigente,  tenendo  conto  pertanto non solo delle esigenze espresse dai cittadini, ma  degli 
obiettivi principali indicati nel Documento di Piano che prevedono il  sostegno e  la promozione  
delle attività produttive e la riqualificazione del  sistema dei servizi ed infrastrutturale. 
Gli ambiti di trasformazione, sono elencati nella tabella che segue, per ciascuno di essi è 
redatta apposita scheda con indicazione delle destinazioni ammesse e degli indici e parametri 
di edificabilità, nonché degli obiettivi che con tali strumenti l’amministrazione intende 
conseguire. 
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Ambito  ATR-1 
 
   

Identificazione, collocazione e descrizione dell’intervento: 
area  posta in Via Frasnetti (SP30), a confine  di un piccolo nucleo facente parte del centro 
storico,  precedentemente già prevista come comparto  residenziale di espansione 
assoggettato a piano attuativo. 
Costituisce  un  lotto di intervento  che si può considerare quasi intercluso, in un’area 
completamente urbanizzata   che in fase di attuazione dovrà garantire la realizzazione di un 
marciapiede lungo  la provinciale .L’ edificazione è subordinata al rispetto di un limite di 
arretramento dal ciglio stradale di m. 10.   
 
 
Compatibilità con il  PTCP 
 

Non si segnalano incompatibilità 

Compatibilità con il PIF Non si segnalano incompatibilità 
Compatibilità con vincoli  Non si segnalano incompatibilità in quanto 

anche l’adiacente zona  sottoposta a vincolo 
di fattibilità geologica classe IV.2 è già stata 
oggetto di interventi di consolidamento  

Coerenza rispetto  agli obiettivi strategici 
individuati  nonché alla definizione delle 
politiche di intervento  e delle azioni 
specifiche di piano 

Coerente con: 
� ridurre il consumo del suolo,tramite il 

completamento dei lotti interclusi e 
l’utilizzo dei comparti liberi posti a 
margine dell’edificato;  

� ottimizzare ed adeguare l il sistema di 
mobilità pedonale. 
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Ambito  ATR-2  
 
   

Identificazione, collocazione e descrizione dell’intervento: 
area  adiacente a  Via Linate e  Via Rocco , posta a sud  di un piccolo nucleo facente parte del 
centro storico località Rocca,  precedentemente già prevista come comparto  residenziale di 
completamento. Risulta attualmente libera  ed è utilizzata come orti e giardini. 
Costituisce un lotto di intervento che si può considerare quasi intercluso, in un’area 
completamente urbanizzata. Il Piano prevede che all’interno del comparto il progetto dovrà 
prevedere la cessione di un’area di complessivi 200 mq. per la realizzazione di un parcheggio 
da mettere al servizio della frazione. 
Il progetto dovrà in ogni caso rispettare la prescrizione di tutela ecologica ambientale che 
prevede l’inedificabilità della parte posta nell’estremità ovest del comparto, e quindi la 
realizzazione del volume assentito  nella parte restante del comparto; nella zona che ricade in 
area di riqualificazione ambientale i privati  dovranno provvedere alla  relativa piantumazione 
con essenze  da concordare con l’amministrazione comunale  
 
Compatibilità con il  PTCP 
 

Non si segnalano incompatibilità 

Compatibilità con il PIF Risulta graficamente inserita come l’area 
limitrofa in zona  soggetta a diradamento – 
conversione a medio termine , ma dalla 
verifica dell’uso del suolo  è utilizzata come 
orti e giardino 

Compatibilità con vincoli  Non si segnalano incompatibilità  
 

Coerenza rispetto  agli obiettivi strategici 
individuati  nonché alla definizione delle 
politiche di intervento  e delle azioni 
specifiche di piano   

Coerente con: 
� ridurre il consumo del suolo,tramite il 

completamento dei lotti interclusi e 
l’utilizzo dei comparti liberi posti a 
margine dell’edificato;  

� ottimizzare l’efficienza e adeguare  il 
sistema dei parcheggi   
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15.2 Modalita’ attuative negli ambiti di trasformazione  

 
Negli ambiti di trasformazione urbanistica deve essere garantito il rispetto dei criteri specifici 
ed il raggiungimento degli obiettivi previsti dal Documento di piano. 
In fase d’attuazione, si applicano i parametri edilizi specificati nelle schede riportate di seguito. 
 
Il piano dei servizi ha valutato la dotazione dei servizi che deve essere assicurata negli ambiti 
di trasformazione; pertanto, per ognuno di tali ambiti è stata determinata la quantità di aree 
per attrezzature pubbliche in base alla volumetria o alla S.l.p. potenziale dell’ambito,   
indipendentemente dalla volumetria di progetto. 
  
Nell’ipotesi in cui è prevista la cessione della quota complessiva per attrezzature pubbliche e di 
interesse pubblico o generale all'interno del perimetro dell’ambito o all’esterno, ma in ogni caso 
su aree definite-localizzate dalla Amministrazione, viene assegnato un indice territoriale di 
zona (Itz o Utz) inferiore a quello fondiario (If o Uf) richiesto per potere effettuare l’intervento 
ed acquisire le aree per servizi, in base al criterio di perequazione. 
 
Nell’ipotesi in cui non è prevista la cessione della quota complessiva per attrezzature pubbliche 
e di interesse pubblico o generale all'interno del perimetro dell’ambito o all’esterno, in quanto  
la loro definizione-localizzazione non è ritenuta opportuna dalla Amministrazione, viene 
prevista la corresponsione alla Amministrazione di una somma commisurata all’utilità 
economica che consegue all’operatore, sostitutiva della cessione delle aree per attrezzature 
pubbliche e di interesse pubblico. 
 
Lo standard obbligatoriamente da cedere, viene espressamente indicato in tabella sotto la voce 
“attrezzature dovute”, e sarà indicato graficamente nella tavola del “Quadro urbanistico”. 
Lo standard rimanente, quantificato nella voce di tabella “Determinazione quota cessione da 
monetizzare”, sarà il parametro da considerare per determinare il valore complessivo  
commisurato all’utilità economica che consegue all’operatore,  sostitutiva della cessione delle 
aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico. 
 
Sono a carico del soggetto proponente la cessione delle aree da destinare ad urbanizzazione 
primaria al servizio del singolo insediamento indicate nelle specifiche tabelle e nelle tavole di 
progetto allegate al Piano. In generale la realizzazione diretta da parte del soggetto 
proponente delle opere d’urbanizzazione, se ed in  quanto ammessa dalla normativa vigente, 
sarà a scomputo del corrispondente contributo dovuto, a condizione che il costo di tali opere 
risulti adeguatamente superiore al contributo dovuto. 
 
Le successive tabelle contengono l’elenco degli ambiti di trasformazione previsti con le relative 
caratteristiche quantitative di progetto. 
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Scheda Ambito  ATR1 –  
 

  
Superficie territoriale (St)   2767 mq. 

Superficie fondiaria (Sf)    2602 mq. 
Volume edificabile (It. 0,5 mc/mq.)     1383,50 mc. 
Incremento massimo volumetrico a 
seguito ricorso  incentivi  

     15% 

Attrezzature dovute (standard)         -- 
Aree per opere di urbanizzazione primaria       165  mq. 
n. piani       2 
RC rapporto di copertura      30% 
P rapporto  di permeabilità      50% 
Distanza minima dai confini  Dc   5,00 m. 
Distanza minima dai fabbricati  Df 10,00 m.  
Distanza minima dai confini  Dc   5,00 m. 
Destinazione d’uso principale Residenziale  e tutte quelle complementari e 

compatibili  con la residenza  
Destinazioni d’uso non ammesse  Tutte le altre  
n. utenti previsti 9 
Parcheggi pertinenziali da prevedere Come previsto dalla norme del PdR 
Determinazione  quota  cessione da 
monetizzare  

238,50 mq. 

Nota: 
l’ambito di trasformazione ATR1 coinvolge un’area complessa di 2767.00 mq, dove si 
prescrive, che : 

� vengano ceduti alla A.C. 165 mq   per la realizzazione del marciapiede  lungo la 
statale; 

� vengano  realizzate  le opere relative alla  realizzazione  di tale marciapiede  che 
dovranno essere realizzate in base alle indicazioni e agli accordi con 
l’Amministrazione Comunale; 

� vengano monetizzata la quota residua di 238,50 mq. per standard. 
 

 
Scheda Ambito  ATR2 –  
 

  
Superficie territoriale (St)     4293mq. 

Superficie fondiaria (Sf)    4093 mq. 
Volume edificabile (It. 0,5 mc/mq.)    2146,50 mc. 
Incremento massimo volumetrico a 
seguito ricorso  incentivi  

     15% 

Attrezzature dovute (standard)         200 mq 
Aree per opere di urbanizzazione primaria       -- mq. 
n. piani       2 
RC rapporto di copertura      30% 
P rapporto  di permeabilità      50% 
Distanza minima dai confini  Dc   5,00 m. 
Distanza minima dai fabbricati  Df 10,00 m.  
Distanza minima dai confini  Dc   5,00 m. 
Destinazione d’uso principale Residenziale  e tutte quelle complementari e 

compatibili  con la residenza  
Destinazioni d’uso non ammesse  Tutte le altre  
n. utenti previsti 14 
Parcheggi pertinenziali da prevedere Come previsto dalla norme del PdR 
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Determinazione  quota  cessione da 
monetizzare  

171,00 mq. 

Nota: 
l’ambito di trasformazione ATR2 coinvolge un’area complessa di 4293.00 mq, dove si 
prescrive ,  che : 

� vengano ceduti  200 mq. per  la creazione di un’area a parcheggio  che dovrà 
essere definita, dal progetto che i proponenti dovranno concordare con 
l’Amministrazione;  

� vengano monetizzata la quota residua di 171.50 mq. per standard. 
� Venga  effettuato  un intervento  di  riqualificazione  ambientale sulla parte del 

comparto  indicata planimetricamente ( circa 900 mq)  , la tipologia degli interventi 
da attuare su tale zona, a spese dei privati, dovrà essere concordata  
preventivamente con l’Amministrazione Comunale  

 
 

 
 

15.3 Incentivazione 
 
Nell’ambito dei piani di trasformazione è prevista una disciplina di incentivazione per quegli 
interventi che contengono, in fase di progetto, la proposta di introdurre operazioni di 
riqualificazione urbanistica, ambientale o edilizia in grado di produrre rilevanti benefici pubblici 
rispetto a quelli dovuti e coerenti con gli obiettivi fissati dal Piano. 
 
Tali interventi potranno usufruire di un incremento volumetrico o di Slp fino ad un massimo del 
15%, ma nei limiti dell’indice fondiario massimo prescritto; in alternativa, potranno usufruire di 
una riduzione degli oneri di urbanizzazione fino al 50%. 
I criteri  prevedono la seguente modalità di articolazione del riconoscimento dell’incentivazione, 
in relazione agli obiettivi conseguibili: 
- per gli interventi che prevedono la realizzazione di opere di riqualificazione paesistica e/o 
ambientale, quali la connessione delle aree verdi interne all’abitato, la riqualificazione delle 
aree verdi nell’ambiente agricolo e naturale quali filari, siepi, macchie boscate, la 
valorizzazione e recupero di tracciati storici e/o naturalistici, si prevede un incremento fino al 
5%; 
- per favorire gli interventi di edilizia bio-climatica e di risparmio energetico si attribuisce un  
incremento fino al 10%;  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Comune di Ferrera di Varese - Piano di Governo del Territorio 
DOCUMENTO DI PIANO - Relazione    aprile 2009 
 

STUDIO BRUSA PASQUE’ – VARESE     quarta parte  
 

180 

ALLEGATO: ELENCO RICHIESTE PRESENTATE DAI CITTADINI DI FERRERA DI VARESE  

 

N. 1 Data: 07.02.2008 Protocollo: 303 Richiedente:  Piccinelli Adriana 

 

 Localizzazione della richiesta: Mappale:  1305 

 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona verde privato vincolato 

 

 Tipo richiesta: Edificabilità residenziale 

 

 

 

N. 2 Data: 22.01.2008 Protocollo: 157 Richiedente:  Mussi Gianfranco  

 

 Localizzazione della richiesta: Mappali:  56-57-121-58-59-60-784-785- 

 65-195 

 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona agricola 

 

 Tipo richiesta: Edificabilità residenziale 

 

 

 

N. 3 Data: 07.05.2007 Protocollo: 1093 Richiedente:  Furetti Luigi 

 Erni Beatrix  
 

 Localizzazione della richiesta: Mappali  485 

 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona “E2” boschiva a vincolo 

idrogeologico  

 

 Tipo richiesta: Cambio di destinazione in zona “E1” – Agricola generica 

 

 

 

N. 4 Data: 03.02.2007 Protocollo: 264 Richiedente:  Carlo Castelli  

 

 Localizzazione della richiesta: Mappali  1404 

 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona “B1” di completamento 

 

 Tipo richiesta: Edificabilità del terreno annesso all’abitazione  

 

 

 

N. 5 Data: 07.06.2006 Protocollo: 1644 Richiedente:  Carlo Carozzi  

 

 Localizzazione della richiesta: Mappali   

 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona Verde privato vincolato 

 

 Tipo richiesta: Cambio destinazione in zona “B1” Residenziale di completamento 
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N. 6 Data: 20.08.2008 Protocollo: 1879 Richiedente:  Sardella Armando  

 

 Localizzazione della richiesta: Mappali  1080-387 

 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona “B1” residenziale di 
completamento 

 

 Tipo richiesta: Costruzione di 2 villette e demolizione edificio esistente 

 

 
 

N. 7 Data: 05.05.2008 Protocollo: 1108 Richiedente:  Piromalli Antonio 

 

 Localizzazione della richiesta: Mappali  788 

 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona “E2” boschiva  

 

 Tipo richiesta: Edificabilità residenziale  

 

 

 

N. 8 Data: 09.11.2006 Protocollo: 3007 Richiedente:  Brancè Maria 

 Morisi Angelo 

 

 Localizzazione della richiesta: Mappali  546 

 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona “B1” residenziale di 

completamento 

 

 Tipo richiesta: mantenimento delle stessa destinazione di zona  

 

 

 

N. 9 Data: 30.04.2007 Protocollo: 1019 Richiedente:  Salardi Maurizio 

 

 Localizzazione della richiesta: Mappali  935 
 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona boschiva 

 

 Tipo richiesta: Inserimento proprietà in zona residenziale di completamento 

 

 

 

N. 10 Data: 22.01.2008 Protocollo: 159 Richiedente:  Ceron Enzo 

 

 Localizzazione della richiesta: Mappali  1778-1777-1779 

 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona agricola 

 

 Tipo richiesta: Edificabilità residenziale 
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N. 11 Data: 22.01.2008 Protocollo: 156 Richiedente:  Canciglia Alfio 

 

 Localizzazione della richiesta: Mappali  1792-886-949-1789 

 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Parte Zona verde privato vincolato e 
parte Zona agricola 

 

 Tipo richiesta: Edificabilità residenziale 

 

 
 

N. 12 Data: 22.01.2008 Protocollo: 155 Richiedente:  Negri Giovanni 

 

 Localizzazione della richiesta: Mappali  836-1196-599-597-596-593- 

 594 

 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona agricola 

 

 Tipo richiesta: Edificabilità residenziale 

 

 

 

N. 13 Data: 22.01.2008 Protocollo: 158 Richiedente:  Mingalli Tullia 

 

 Localizzazione della richiesta: Mappali  1737-1671-1664-1666- 

 1735-1734 

 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona agricola 

 

 Tipo richiesta: Edificabilità residenziale 

 

 

 

N. 14 Data: 24.04.2008 Protocollo: 1028 Richiedente:  Lonoce Damiano  

 

 Localizzazione della richiesta: Mappali  911-912 
 

 Destinazione urbanistica PRG vigente: Zona Agricola 

 

 Tipo richiesta: Edificabilità residenziale 
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