
I piani urbanistici comunali definiscono cosa vuole diventare la città e, conseguentemente, stabiliscono se e 
quanto deve crescere.  

Compito primario dei piani urbanistici comunali, infatti, è stabilire le possibilità d’uso del suolo definendo, in 
primo luogo, che cosa è e può diventare città (urbanizzato) e che cosa deve rimanere campagna, bosco, 
area naturale, etc..(non costruito)

La crescita della città si misura in termini di abitanti, addetti, utilizzatori temporanei, superfici costruite e 
superfici territoriali dedicate ai diversi usi urbani. 

Crescita della Città - Tema



Da sempre i piani urbanistici comunali tendono a sovrastimare la crescita delle città. Per diversi motivi. 

Ad esempio, perché aumentano il numero dei proprietari premiati con dell’edificabilità (consenso), o perché 
le previsioni dei piani urbanistici sono incerte (per avverarsi dipendono dalle decisioni di altri soggetti e mille 
altri fattori) e ciò porta a moltiplicare le possibilità realizzative. 

I piani urbanistici degli anni ‘50 e ’60 -cioè i piani concepiti in un periodo di sviluppo  tumultuoso-
ipotizzavano una crescita pari a tre, quattro, cinque volte la popolazione residente, e ciò era vero sia 
per le grandi città come per i piccoli paesi  

Piani Urbanistici e Crescita della Città



Più recentemente, il tema della crescita della città incrocia la questione ambientale. 

Da una parte l’intensità dello sviluppo, dall’altra le aumentate conoscenze sugli effetti dell’urbanizzazione, 
hanno messo in evidenza l’insostenibilità e l’irreversibilità del modello di crescita della città fino ad ora 
perseguito.

I mutamenti climatiche, il vertiginoso aumento dei fenomeni catastrofici, i problemi idrici, la drammatica 
perdita di biodiversità hanno reso evidente a tutti quanto alcuni studiosi sostenevano fin dagli anni ’60, e 
cioè la non sostenibilità del modello di sviluppo fino ad ora perseguito. 

Relativamente alla città, il tema ambientale è declinato da una parte come un problema di consumo e 
impermeabilizzazione del suolo (costruito, non costruito), dall’altro come una maggiore attenzione  alla 
componente «verde» della città. 

Crescita della Città e Questione Ambientale



Uso del suolo

La tabella e l’immagine sottostante (redatte sulla scorta dei dati pubblicati da ISPRA) mostrano come è 
cambiato l’uso del suolo in Verbania fra il 1990 e il 2018. 

Poiché il programma CORINE Land cover si riferisce a tutto il territorio nazionale, a livello comunale sconta. 
una certa approssimazione. 

In ogni caso in questi anni la città è cresciuta di circa 6,3 ettari ogni anno. Al contrario, il territorio agricolo 
coltivato è diminuito del 55,3% e quello boschivo -nelle sue diverse declinazioni compreso le situazioni 
miste- e rimasto sostanzialmente costante

Come è Cresciuta Verbania in questi Anni
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Crescita della popolazione

Le tabelle e i grafici che seguono mostrano come la popolazione della città è cresciuta in questi anni. 

Il grafico seguente mostra una crescita nel primo decennio del nuovo secolo, e poi con un decremento nella 
decade 2011-2021 (dati anagrafici). 

Se si osserva però il fenomeno da più lontano, cioè in prospettiva storica di più lungo periodo la 
popolazione della città è sostanzialmente stabile (censimenti). 

Infine, occorre considerare che negli ultimi anni l’andamento della popolazione è stato (tristemente) 
influenzato dalla pandemia. 
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Come è Cresciuta Verbania in questi Anni



I limiti normativi che il PRG di Verbania deve assumere sono sostanzialmente due: 

le direttive della Comunità Europea stabiliscono che entro il 2030 e il 2050 il consumo di suolo per scopi 
urbani deve prima diminuire e poi azzerarsi. (ad esempio: Relazione della Commissione al Parlamento europeo, al Consiglio, al Comitato 
economico e sociale europeo e al Comitato delle regioni del 13 febbraio 2012, Attuazione della strategia tematica per la protezione del suolo e attività in corso, 
COM -2012)

Il Piano Territoriale Regionale stabilisce che il consumo di suolo per scopi urbani non può essere 
superiore al 3% ogni cinque anni (in assenza di altre indicazioni del Piano Territoriale Provinciale), ovvero, 
nel caso di una variante generale pari al 6% su un arco di validità del 10% (art.31 Norme di Attuazione PTR)

Vincoli Normativi



Se assumiamo come riferimento i dati pubblicati da regione Piemonte per Verbania relativi al 2013 
(Monitoraggio del consumo di suolo in Piemonte, 2015), l’urbanizzato equivale a 839 ettari e 
conseguentemente le possibilità espansive corrispondono a 50,34 ettari equivalenti a 503.400 mq pari a 
66 campi di calcio. 

Ricordiamo che regione Piemonte considera quale altro parametro per definire la crescita urbana lo 
sviluppo della popolazione. 

Ricordiamo, altresì, che limiti alla crescita della città sono dati da elementi qualitativi relativi alle 
caratteristiche dei terreni non edificati di cui si prevede l’urbanizzazione. 

Vincoli Normativi - PTR



Monitoraggio del consumo di suolo in Piemonte, 2015 (dati 2013)

superficie comunale  = 3745 ettari
consumo di suolo urbano (CSU) = 839 ettari (pari al 22,41%)
consumo di suolo da infrastruttura (CSI) = 42 ettari
consumo di suolo reversibile (CSR) = 68 ettari
(consumo di suolo complessivo CSC) = 949 ettari

possibilità di crescita art.31 PTR (3+3% su 10 anni) = 50,34 ettari 

consumo di suolo residuo PRG Verbania (stima) = 10 ettari
(aree di completamento di nuova edificazione e per attività florovivaistiche di cui agli art.19, 20 e 22 PRG)

Crescita della Città: Quantità Possibili
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Circa la crescita della popolazione occorre rammentare che Verbania è una città turistica e, 
conseguentemente, occorre tener conto non solo degli abitanti ma anche dei turisti, ovvero 
della popolazione temporanea. i dati sottostanti forniscono una idea di massima del fenomeno. 

Popolazione Residente e Popolazione Temporanea



Popolazione Residente e Popolazione Temporanea



1. scenario zero. Si decide che la città non debba più crescere. 

2. politiche di riuso. Si insiste per il recupero delle aree non utilizzate o sotto utilizzate

3. politiche di densificazione. Si opta per una città decisamente più compatta e densa

4. si opta per un mix calibrato delle diverse strategie possibili

Strategie per garantire il Contenimento del Consumo di Suolo

opzione adottata frequentemente da medi e piccoli comuni dopo un periodo di intenso sviluppo. Come una sorta di rigetto di 
una crescita tumultuosa. Lo scenario zero è frequentemente l’esito di condizioni esogene piuttosto che il frutto di una scelta 
intenzionale  

E’ la strategia ottimale e richiesta dai piani sovraordinati. Il recupero degli immobili non utilizzati non è però sempre agevole 
(talvolta anche perché i piani pongono condizioni ostative) e in assenza di interventi legislativi strutturali questa opzione è
una «non strategia». 

Vale soprattutto per le grandi aree urbane e i contesti decisamente urbani. Nei medi e piccoli nuclei incontra un forte 
opposizione. A maggior ragione se questi sono caratterizzati da qualità paesaggistiche e vocazioni turistiche. Il tema è: se 
abito in una villetta e a fianco costruiscono un gratta-cielo…… 

Ciò significa che non c’è una strategia ottimale e buona per tutte le occasioni, ma occorre saper valutare e distinguere caso per 
caso assumendosi le relative responsabilità.  



La questione del consumo di suolo non è solo un problema quantitativo ma anche di qualità e di progetto del 
territorio

1. una volta fissato un tetto/strategia, occorre scegliere quali aree sono edificabili e quali no. Tenendo 
conto:
− dei vincoli normativi (ad esempio le fasce di rispetto delle infrastrutture); 
− della sicurezza del territorio e degli abitati (ad esempio sotto il profilo idraulico e geologico); 
− dei problemi legati alla forma urbana e del paesaggio (frammentazione, sprawl urbano, vedute, siti 

di interesse, etc…);
− dell’utilizzo efficace delle infrastrutture e degli investimenti pubblici;
− della qualità dei terreni ai fini ambientali, agricoli e  boschivi. 

2. la costruzione di un terreno non edificato può essere compensata/mitigata attraverso opportuni 
interventi di rinaturalizzazione e potenziamento dei servizi eco-sistemici

3. la costruzione di un terreno non edificato o parzialmente edificato può essere l’occasione per un 
miglioramento della qualità paesistica e ambientale del contesto. 

Quantità vs. Qualità



La cresciuta di Verbania, come quella di molti altri comuni, è avvenuta per fasi e in luoghi differenti: 

− come inspessimento della città storica;
− attraverso sviluppi lineari -via via sempre più spessi- appoggiati alla viabilità storica e lungo lago;  
− occupando la/le piane che dividevano fra loro i centri storici  e questi dai fiumi;
− risalendo i fondo valli verso monte. 

Negli ultimi decenni la crescita si è però altresì arrampicata lungo le colline e intorno alle frazioni di 
montagna. E’ la «città che sale» alimentata dalla ricerca di un abitare nel verde e di una vista mozzafiato, è 
l’abitare fuori dal caos della città ma vicina ad essa. Quasi si trattasse dell’invenzione di quello che 
tecnicamente si può definire un «paesaggio» nuovo o parzialmente nuovo per Verbania. 

Verbania e lo strano caso della Città che Sale



Non è un caso che molte delle osservazioni presentate dai cittadini riguardino, appunto, i primi rilievi 
collinari. Su poco meno di circa 100 richieste, 53 riguardano la «città che sale». 

In termini di superficie territoriale  -anche se il dato è impreciso e per eccesso, giacche si riferisce a tutti i 
mappali  di proprietà- si tratta di 546.000 mq su un superficie totale di poco più di 1.166.000 mq. Grosso 
modo il 50% delle richieste dei cittadini riguardano, dunque, aree non edificate poste sui primi rilievi 
collinari. 

Molte di queste richieste sono «conosciute» e sono già state avanzate in precedenti piani urbanistici ed 
occasioni. Molte sono le richieste non accoglibili perché gravate da vincoli geologici, idrogeologici o 
normativi di varia natura.

Facciamo notare che questa «pressione» è almeno in parte anche motivata dalle modalità con le quali il 
PRG vigente disciplina l’edificazione, sostanzialmente legata agli edifici che già esistono, e dunque che 
esclude quei compendi privi di costruzione . 

Verbania e lo strano caso della Città che Sale



Città che Sale - Desiderata dei Cittadini 



N

Città che Sale - Desiderata dei Cittadini 



N

Città che Sale - Desiderata dei Cittadini 



La «città che sale» è generata dalla richiesta di «vivere nel verde» e «fuori dalla città ma vicino ad essa».  
Per questi motivi non può essere di per se demonizzata: perché non dovrebbe essere possibile andare a 
vivere in un «paesaggio» speciale e in un posto «bello»?

La «città che sale» ha d’altro canto molte altre controindicazioni: 

− la collina ha strade strette, reti insufficienti ed é priva di servizi;
− la collina è un territorio delicato, soprattutto da un punto di vista geologico e idrogeologico;
− l’edificazione in collina ha un impatto paesistico non irrilevante.

Città che Sale - Valutazioni 



« e la morale, e la morale………»



1. Nuovo consumo di suolo: il più limitato possibile. Non è infatti necessario sfruttare tutta la possibilità 
edificatoria massima aggiuntiva prevista dal Piano Territoriale Regionale. E’ inoltre necessario verificare 
attentamente l’attualità delle previsioni rimaste inattuate del PRG vigente. 

2. Il nuovo consumo di suolo deve in ogni caso tener conto dei vincoli (soprattutto relativi alla sicurezza)  e 
delle opportunità delle singoli luoghi e condizioni

3. Il nuovo consumo di suolo può essere disincentivato/mitigato attraverso un sistema di regole e 
contributi ad hoc (contributi per l’aumento della naturalità)

4. Occorre facilitare il più possibile il metabolismo urbano (la possibilità che la città si adatti alle mutate 
esigenze) e il riuso delle aree non utilizzate o sotto-utilizzate, prevedendo condizioni economicamente 
sostenibili e procedure più celeri

Lo sviluppo della città – Linee di Azione





Questioni di Tecnica Urbanistica

l’edificabilità è data come 
possibilità di ampliare gli edifici 
esistenti (una «tantum»)

l’edificabilità è data in rapporto 
all’estensione del terreno  (tot. 
mq di terreno = tot. mq 
edificabili)

definizione/principio premia il valore d’uso: hai una casa, ti 
permetto di ampliarla e adattarla alle mutate 
esigenze

configura l’edificabilità come un bene 
economico relazionato al terreno posseduto

effetti spaziali è conservativa rispetto all’assetto spaziale 
esistente: quello che c’è rimane, magari un po’ 
ingrandito

può configurare un assetto spaziale differente, 
non sempre prevedibile, giacché è impossibile 
avere l’esatta situazione delle proprietà

effetti sociali
è discriminante, nel senso che premia chi ha 
già rispetto a chi non ha e vorrebbe

è equitativa: tutti i proprietari sono trattati nello 
stesso modo e in relazione all’estensione 
dell’area posseduta

effetti di pianificazione richiede di integrare la disciplina di piano con 
aree di espansione o completamento 
individuate ad hoc e sempre parziale

configura una crescita complessiva ingente 
anche se molte volte del tutto teorica



Verbania, 31 marzo 2022
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