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1. Motivazioni del progetto in variante ai PGT

Con riferimento agli obiettivi generali e specifici, del 
progetto dell’edificio del magazzino automatico (MAV),di 
cui all’elaborato A. Relazione di progetto, alle evidenziate 
immodificabili condizioni insediative dell’attività di Spumador 
Spa, per la realizzazione del MAV è necessario procedere 
in applicazione delle disposizioni del DPR. 160/2010 in 
mancanza di localizzazioni alternative previste da i vigenti 
PGT di Cadorago e Lomazzo.

In particolare, si richiamano le disposizioni di cui all’art. 8 del 
citato DP, non essendo disponibili, nei territori di Cadorago e 
Lomazzo, aree a destinazione produttiva la cui localizzazione 
consenta a Spumador Spa:
- il diretto collegamento con gli impianti produttivi esistenti.
- la soppressione del navettaggio, con automezzi pesanti tra 

produzione e magazzini esterni.
- la sostanziale riduzione del traffico pesante da e per l’impianto 

produttivo esistente.
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2. Area di proprietà

Allo stato, Spumador Spa è proprietaria delle aree evidenziate 
nella planimetria catastale a lato: 
- Comune di Cadorago, mappali 2, 10
- Comune di Lomazzo, mappali 218, 219, 220, 221, 223, 224, 

2702, 225, oltre al mappale 1987 di cui Spumador è livellaria.

2.1 Area di intervento

Il complesso produttivo di Spumador Spa, esteso per la sua 
totalità in territorio di Cadorago, non dispone di superfici libere 
utilizzabili per nuove edificazioni. 
L’area del “vecchio stabilimento”, ricadente in territorio di 
Lomazzo, è interessata dal tracciato della nuova viabilità 
comunale di collegamento tra Via B. Luini e Via Como, afferente 
al previsto sottopasso ferroviario, contemplato dal vigente Piano 
di Governo del Territorio di Lomazzo.
Pertanto, per la realizzazione del MAV, risulta dimensionalmente 
adeguata e disponibile l’area del “valletto”, denominato della Val 
Sorda, posto a cavallo dei due Comuni citati, che fisicamente, 
separa in due parti la proprietà Spumador.

A fronte della condizione insediativa evidenziata, l’area di 
intervento individuata corrisponde sostanzialmente a parte del 
citato “valletto”, posto in sponda destra del Torrente Lura e le 
aree pianeggianti direttamente prospicienti il perimetro sommitale 
dello stesso in territorio di Lomazzo.

Dal punto di vista catastale, l’area di intervento, appartenente ai 
territori dei Comuni di Cadorago e Lomazzo è così identificata:

•	 Comune censuario di Cadorago
Foglio 905, mappali 2, 10 parte, per complessivi 6.172,00 
m2 circa.

•	 Comune censuario di Lomazzo
Foglio 103, mappali 218, 219, 220, 221, 223, 224, 2702, 
per complessivi 14.395,00 m2 circa.

L’area di intervento, comprende altresì il sedime della dismessa 
strada consortile, detta della Val Sorda, per complessivi 790,00 m2 
circa di superficie territoriale, ripartita tra il territorio  di Lomazzo 
e Cadorago.

In relazione alla presenza della “strada consortile” della Val 
Sorda, è stata dichiarata l’assenza di un diretto interesse pubblico 
da parte dei Comuni di Cadorago e Lomazzo, rispettivamente 
con  Delibera della Giunta Comunale n. 109 del 06/08/2013 e 
n.  110 del 03/09/2013. Tali atti riscontrano la situazione di fatto, 
posto, che da quando si è insediato lo stabilimento Spumador 
(oltre 60 anni) la stessa non è mai stata utilizzata non essendo 
fisicamentedefinito un sedime praticabile.



Pertanto, in assenza di un diretto interesse pubblico, sono state 
attivate le procedure per il riconoscimento a favore di Spumador 
Spa del sedime stradale catastale, essendo la stessa unica 
Proprietà delle aree adiacenti. 

La superficie complessiva dell’area di intervento è di 20.567,00 
m2, dei quali circa 18.567,00 m2  costituisco l’area di progetto 
interessata dal progetto del MAV in Variante al PGT di Cadorago 
e Lomazzo. I restanti  2.000,00 m2  circa sono destinati alla 
realizzazione di opere di urbanizzazione dal vigente PGT di 
Lomazzo (collegamento stradale tra Via B. Luini e Via Como).

2.2. Area di progetto

L’area di progetto comprende la superficie territoriale direttamente 
interessata dal presente progetto ed in particolare destinata alla 
realizzazione dell’edificio del MAV(1), delle baie di carico (2), del 
collegamento aereo (3) , del piazzale di sosta e manovra (4).

L’area di progetto costituisce parte dell’area di intervento di cui 
al punto 2, in quanto non comprende la superficie destinata alla 
realizzazione del nuovo collegamento stradale tra Via B. Luini e 
Via Como (5), come contemplato dal PGT di Lomazzo costituente 
opere di urbanizzazione connesse al progetto del MAV.
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3. Inquadramento territoriale e urbanistico

a) Locale – Piano di Governo del Territorio - PGT

La particolare localizzazione dell’area di intervento, posta 
a cavaliere del confine tra i Comuni di Cadorago e Lomazzo, 
comporta la verifica della conformità urbanistica del progetto del 
MAV con gli strumenti urbanistici vigenti – Piano di Governo del 
Territorio – di entrambi i comuni, che pertanto vengono trattati 
congiuntamente.

In sintesi la situazione urbanistica-normativa vigente è la 
seguente:

•	 Comune di Cadorago
La parte dell’area di intervento ricadente in territorio di 
Cadorago è assoggettata al Piano delle Regole che 
articola le relative disposizioni normative rispetto alle 
seguenti zone urbanistiche:

•	 Valletto 
Comparti boscati complementari alle attività agricole. 
Rete ecologica provinciale - ECS, Corridoio ecologico 
di secondo livello [1].
Grado di sensibilità paesistica 4-5: sensibilità alta/
molto alta

•	 Aree sommitali perimetrali 
IA - aree ed ambiti per attività produttive industriali e 
artigianali [2].
Grado di sensibilità paesistica 4-5: sensibilità alta/
molto alta

Dagli elaborati del Piano di Governo del Territorio si evince, che 
la quota di “consumo di suolo” attribuita dal Piano Territoriale 
di Coordinamento Provinciale al Comune di Cadorago è stata 
quasi completamente utilizzata. infatti, residuano circa 2.405,00 
m2 di suolo da “consumare”.

•	 Comune di Lomazzo
La parte dell’area di intervento ricadente in territorio 
di Lomazzo è assoggettata al Piano delle Regole che 
articola le relative disposizioni normative nelle seguenti 
zone urbanistiche:

•	 Valletto 
E2 - ambiti boscati [3].
Grado di sensibilità paesistica 4 -5: sensibilità alta / 
molto alta.
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•	 Aree sommitali perimetrali
VPU - verde privato della città costruita [4].
Previsioni viabilistiche del Piano di Governo del 
Territorio - corridoi infrastrutturali [5].
Grado di sensibilità paesistica 4 - 5; sensibilità alta 
/ molto alta.

•	 Edificio del “vecchio stabilimento”
VPU - verde privato della città costruita [4].
Previsioni viabilistiche del Piano di Governo del 
Territorio - corridoi infrastrutturali [5].
D3 - tessuto urbano prevalentemente commerciale, 
terziario e direzionale [6].
Grado di sensibilità paesistica 4 - 5: sensibilità alta 
/ molto alta.

Dagli elaborati  di PGT si evince, che rispetto alla quota di “consumo 
di suolo” attribuita dal Piano Territoriale di Coordinamento 
Provinciale al Comune di Lomazzo, sono disponibili 7,70 ha 
di superficie territoriale, utili per la localizzazione di nuovi 
insediamenti in aree libere.

In sintesi, dall’esame dei Piani di Governo del Territorio vigenti, di 
Cadorago e Lomazzo, per la realizzazione del MAV, emergono 
condizioni di non conformità rispetto all’attuale situazione 
urbanistico/normativa dell’area di intervento, in relazione alle 
seguenti condizioni, che richiedono una variante degli stessi:

•	 destinazioni d’uso del suolo:
•	 bosco.
•	 verde privato.
•	 tessuto urbano prevalentemente commerciale, 

terziario e direzionale.

b) Studio geologico del territorio comunale e reticolo idrico

Dall’analisi della documentazione dello Studio geologico redatto 
a supporto dei PGT dei Comuni di Cadorago e Lomazzo, 
relativamente all’area di intervento si evidenzia la seguente 
situazione:

•	 Cadorago
La carta di fattibilità, redatta su base del DB topografico, 
attribuisce le seguenti classi di fattibilità:
•	 valletto, classe 3 con consistenti limitazioni;
•	 aree sommitali perimetrali, classe 2 con modeste 

limitazioni.

•	 Lomazzo
La carta di fattibilità, redatta su base del DB topografico, 
attribuisce le seguenti classi di fattibilità:
•	 fondo del valletto, coincidente con il reticolo idrico 

minore, classe 4 a.

Studio Geologico - Comune di Cadorago

Studio Geologico - Comune di Lomazzo
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•	 versante della sponda destro del valletto, classe 3a 
“zona di ciglio potenzialmente franose”

•	 aree sommitali perimetrali , classe 3a 
•	 edificio del “vecchio stabilimento” classe 3a e 3d 

con limitata capacità portante.

In Lomazzo, la vigente determinazione  del reticolo idrico minore, 
riporta la presenza di un trratto di reticolo idrico minore in fondo 
al valletto, peraltro senza valenza idraulica.
Diversamente, in Cadorago l’analoga determinazione comunale 
evidenziava alcuna presenza di reticolo idrico.

Relativamente all’individuazione lungo il fondo del valletto di
una breve asta del reticolo idrico minore, non si riscontrano, sia
in sito, che dalla verifica della cartografia di riferimento (mappe 
catastali, Cartografia IGM, Carta Tecnica Regionale, Data 
Base Topografico, atti pubblici) elementi e condizioni probanti 
a conferma di tale indicazione nell’ambito della “definizione del 
reticolo idrico” del Comune di Lomazzo.
Infatti, da un lato, storicamente il “valletto” risulta interessato 
dal tracciato della citata “strada consortile” (cfr. stralcio mappa 
catastale), dall’altro lato, l’osservazione in sito, ha consentito 
di valutare la morfologia e soprattutto la reale consistenza del 
bacino idrico afferente al “valletto”, limitato ai suoi versanti, oltre 
alla mancanza di acqua di scorrimento superficiale naturale.

Al fine di accertare la reale condizione idro - geologica del 
“valletto”, è stato predisposto uno studio specialistico, che ha 
confermato la mancanza di condizioni tecnico - scientifiche a 
supporto dell’inserimento del “valletto” nel reticolo idrico, di cui 
alla Delibera del Consiglio Comunale n. 10/2014 “Correzione 
di errore materiale negli atti del Reticolo idrico minore, ai sensi 
dell’art. 13, c. 14 bis, della LR. 12/05 e smi.

In relazione a tale rettifica, che riconosce la reale condizione 
idraulica del Valletto, è stata predisposta a cura del Dr. Geol. 
Vittorio Bruno, l’aggiornamento dello Studio Geologico del 
Territorio comunale che costituisce parte integrante della 
presente variante, relativamente all’attribuzione della classe 3 al 
“valletto” in territorio di Lomazzo. 

c) Livello sovracomunale - Parco Locale di Interesse 
Sovracomunale della Valle del Lura - PLIS

Una limitata superficie dell’area di intervento, posta in territorio di 
Cadorago, è compresa nella perimetrazione del Parco Locale di 
Interesse Sovracomunale del Lura, cui si applicano le disposizioni 
delle norme del vigente Piano Territoriale di Coordinamento del 
Parco.
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Area dei depuratori e dei pozzi a servizio dello stabilimento “Fonte 
di S. Antonio - Spumador S.p.A.”, dove si osserva una situazione 
di degrado paesaggistico e di carenza di manutenzione del 
soprassuolo, con rilevante impatto sull’area valliva del Parco.
Tali norme, all’art. 14, c. 5, contemplano le “Aree soggette a 
mitigazione paesaggistica”, richiedono specifiche azioni di 
riqualificazione ambientale che interessano anche il complesso 
produttivo della Spumador Spa.
In particolare, il punto 12 della scheda precisa quanto segue:
•	 Motivazioni

Area dei depuratori e dei pozzi a servizio dello stabilimento 
“Fonte di S. Antonio - Spumador S.p.A.”, dove si osserva 
una situazione di degrado paesaggistico e di carenza 
di manutenzione del soprassuolo, con rilevante impatto 
sull’area valliva del Parco.

•	 Provvedimenti
Creare idonee cortine alberate, curare la morfologia dei 
manufatti e delle recinzioni a vista nella scelta dei colori e 
dei materiali, al fine di renderli maggiormente compatibili 
con il contesto ambientale. Eliminare depositi e disordine 
generale nella azienda. Riforestare la sponda valliva,  
con idonei impianti ad efficace radicamento; rendere 
accessibile la continuità dei percorsi pedonali nord - sud 
della valle.

d) Livello provinciale – Piano Territoriale di Coordinamento 
Provinciale di Como (PTCP)

Il vigete Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale di Como, 
inserisce le aree del “valletto” in un “corridoio ecologico di secondo 
livello” - identificato dalla sigla ECS [1], appartenente alla “Rete 
Ecologica Provinciale”, peraltro in evidente discontinuità con il 
territorio di Cadorago ad ovest della linea ferroviaria.

In realtà, lo stato dei luoghi non corrisponde a quanto 
rappresentato nella cartografia del Piano Territoriale di 
Coordinamento Provinciale (aggiornamento rete ecologica), in 
quanto risulta di tutta evidenza il grado di urbanizzazione e di 
uso del suolo, interessato altresì dalle previsioni viabilistiche, già 
citate, contemplate dal PGT di Cadorago e Lomazzo.

In sede di conferenza preliminare, la Provincia di Como ha 
riconosciuto tale condizione, dichiarando la condivisione del 
progetto del MAV di Spumador S.p.a. e la conseguente necessità 
di modificare il PTCP.
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4. Variante al Piano di Governo del Territorio

Il progetto del MAV, comporta quindi la variante ai vigenti PGT di 
Lomazzo e Cadorago, rispettivamente per i seguenti aspetti:

Aspetti urbanistici
In relazione all’attuale situazione urbanistica, per entrambi i 
Comuni, l’intervento in progetto è attuabile in variante al Piano 
di Governo del Territorio ed in particolare al Piano delle Regole, 
relativamente ai seguenti aspetti:

•	 Assetto di piano:

	 4.1 Comune di Cadorago

	 L’area della variante interessa: circa 6.050,00 m2, 
ed amplia l’area del complesso produttivo esistente, 
già inserita in ambito “IA - Aree ed ambiti per attività 
produttive: industriali, artigianali” (cfr. Tavola 1.0 - 1.1), 
modificando l’attuale destinazione “Comparti boscati 
complementari alle attività agricole”.

	
Tale modifica, secondo le disposizioni del Piano 
Territoriale di Coordinamento Provinciale, comporta il 
consumo di nuovo suolo che, in applicazione dell’art. 
38 delle norme del PTCP, è da calcolare per la quota 
del 20%, pari a 1.210,00 m2, quindi inferiore al limite di 
superficie consumabile disponibile per lo stesso comune, 
pari a circa 2.405,00 m2.

	

PIANO delle REGOLE VIGENTE VARIANTE PIANO delle REGOLE
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4.2 Comune di Lomazzo

	 L’area della variante interessa,  circa 15.100,00 m2, 
viene inserita in ambito “D2 - Tessuto prevalentemente  
industriale” (cfr. Tavola 2.0 - 2.1), modificando l’attuale 
destinazione zona VPU - verde privato della città 
costruita e Zona D3 - Tessuto urbano prevalentemente 
commerciale, terziario e direzionale	

Tale modifica, secondo le disposizioni del Piano 
Territoriale di Coordinamento Provinciale, comporta 
il consumo di nuovo suolo per una superficie di circa 
7.000,00 m2 che, in applicazione dell’art. 38 delle norme 
del PTCP, è da calcolare per la quota del 20%, pari a 
circa  1.400,00 m2, quindi inferiore al limite disponibile 
per Lomazzo di 77.000,00 m2.

PIANO delle REGOLE VIGENTE VARIANTE PIANO delle REGOLE
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•	 Norme del Piano delle Regole:
	 Comuni di Cadorago e Lomazzo
	 Gli articoli 25 e 48 delle norme di attuazione del Piano 

delle Regole, rispettivamente di Cadorago e Lomazzo, 
sono integrate, al termine del testo vigente, come segue:

	 “Disposizioni per il complesso di Spumador Spa”
	 L’area posta a cavaliere del confine tra i territori di 

Cadorago e Lomazzo, perimetrata con apposito segno
grafico nella cartografia della Variante al Piano delle 
Regole, costituente parte integrante dell’esistente 
complesso produttivo Spumador Spa, è destinata alla 
realizzazione di edifici e strutture per la logistica aziendale 
(di magazzini automatici, edifici per uffici aziendali, edifici 
per lo smistamento, carico e scarico delle merci, edifici 
per deposito, attrezzature per la movimentazione delle 
merci) e relativi servizi ed uffici, spazi aperti di manovra e 
per la sosta degli automezzi, con le modalità di cui all’art. 
8 del DPR 160/2010.
Parametri urbanistici:
Altezza massima: 18,50 metri
Distanza minima degli edifici dai confini di proprietà 6,00 
metri.


