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1. CONTENUTI DEL PIANO DELLE REGOLE 

 

La legge urbanistica regionale attribuisce al Piano delle Regole il compito di definire 
l’organizzazione, la tutela e la valorizzazione dei tessuti urbani consolidati, degli elementi di 
interesse del territorio e delle aree agricole, rimandando al Documento di Piano il compito di 
delineare la visione strategica dello sviluppo del comune e individuare gli ambiti di trasformazione. 
Ai sensi della legge Regionale 11 marzo 2005, n. 12, art.10  il Piano delle Regole ha infatti il 
compito di: 

- definire, all’interno dell’intero territorio comunale, gli ambiti del tessuto urbano consolidato, 
quali insieme delle parti di territorio su cui è già avvenuta l’edificazione o la trasformazione dei 
suoli, comprendendo in essi le aree libere intercluse o di completamento; 

- indicare gli immobili assoggettati a tutela in base alla normativa statale e regionale; 

- individuare le aree e gli edifici a rischio di compromissione o degrado e a rischio di incidente 
rilevante; 

- contenere, in ordine alla componente geologica, idrogeologica e sismica, quanto previsto 
dall’articolo 57, comma 1, lettera b); 

- Il Piano ha inoltre il compito di individuare: 

1) le aree destinate all’agricoltura;  

2) le aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologiche;  

3) le aree non soggette a trasformazione urbanistica. 

Entro gli ambiti del tessuto urbano consolidato, il piano delle regole individua i nuclei di antica 
formazione ed identifica i beni ambientali e storico-artistico-monumentali oggetto di tutela ai sensi 
del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 (Codice dei beni culturali e del paesaggio, ai sensi 
dell’articolo 10 della legge 6 luglio 2002, n. 137) o per i quali si intende formulare proposta 
motivata di vincolo. Il piano delle regole definisce altresì, con riferimento a quanto stabilito 
dall’articolo 8, comma 1, lettera b), le caratteristiche fisico-morfologiche che connotano l’esistente, 
da rispettare in caso di eventuali interventi integrativi o sostitutivi, nonché le modalità di intervento, 
anche mediante pianificazione attuativa o permesso di costruire convenzionato, nel rispetto 
dell’impianto urbano esistente ed i criteri di valorizzazione degli immobili vincolati. 

Per gli ambiti di cui sopra, inoltre, identifica i seguenti parametri da rispettare negli interventi di 
nuova edificazione o sostituzione: 

- caratteristiche tipologiche, allineamenti, orientamenti e percorsi; 

- consistenza volumetrica o superfici lorde di pavimento esistenti e previste;  

- rapporti di copertura esistenti e previsti; 

- altezze massime e minime; 

- modi insediativi che consentano continuità di elementi di verde e continuità del reticolo  

- idrografico superficiale; 

- destinazioni d’uso non ammissibili; 

- interventi di integrazione paesaggistica, per ambiti compresi in zone soggette a vincolo 
paesaggistico ai sensi del d.lgs. 42/2004;  

- requisiti qualitativi degli interventi previsti, ivi compresi quelli di efficienza energetica. 

In particolare, per le aree destinate all’agricoltura il Piano delle Regole: 

- detta la disciplina d’uso, di valorizzazione e di salvaguardia, in conformità con quanto previsto 
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dal titolo terzo della parte seconda; 

- recepisce i contenuti dei piani di assestamento, di indirizzo forestale e di bonifica, ove esistenti; 

- individua gli edifici esistenti non più adibiti ad usi agricoli, dettandone le normative d’uso. 

Per le aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologiche detta ulteriori regole di salvaguardia 
e di valorizzazione in attuazione dei criteri di adeguamento e degli obiettivi stabiliti dal piano 
territoriale regionale, dal piano territoriale paesistico regionale e dal piano territoriale di 
coordinamento provinciale.  

Per le aree non soggette a trasformazione urbanistica individua gli edifici esistenti, dettandone la 
disciplina d’uso e ammette in ogni caso, previa valutazione di possibili alternative, interventi per 
servizi pubblici, prevedendo eventuali mitigazioni e compensazioni agro-forestali e ambientali. 

Le indicazioni contenute nel piano delle regole hanno carattere vincolante e producono effetti 
diretti sul regime giuridico dei suoli. 

Il piano delle regole non ha termini di validità ed è sempre modificabile. 
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2. ANALISI DEL SISTEMA URBANO 

 

2.1  Analisi storica  

 

L’origine del toponimo si spiega con il ruolo che il paese svolgeva nei tempi antichi, quando, non 
esistendo strade interne, l’unica via di comunicazione era rappresentata dal lago e Porto 
Valtravaglia era appunto  il principale porto della costa. 

Le prime notizie storiche riguardanti il paese si riferiscono alla nascita di alcune chiese attorno 
all’anno Mille, in seguito alla cessione da parte di Ottone I° , imperatore del Sacro Romano Impero 
dall’anno 962, del feudo di Travalia all’Arcivescovo di Milano Valperto. 

La testimonianza storica più importante di questo periodo è il complesso religioso di Domo, 
comprendente le Chiese di S. Maria, S. Stefano e il Battistero di S. Giovanni Battista, che 
costituivano la Pieve di Travaglia, una delle più antiche della Diocesi di Milano e che rimase tale 
fino al 1137, quando la sede plebana fu trasferita a Bedero.  

      
Figura 1 Battistero di S. Giovanni B. Domo          Figura 2  Chiesa di S. Maria Assunta   Domo 

 

Il feudo della Valtravaglia nel 1438 fu passato alla famiglia Rusca di Como e, negli ultimi decenni 
del XVI secolo, passò ai conti Marliani, secondo il censimento stilato al tempo di San Carlo 
Borromeo, nel 1574 nel territorio di Porto risiedevano complessivamente 817 persone, così 
distribuite: 412 abitanti a Porto, 192 a Muceno con Ticinallo, 129 a Ligurno, 115 a Musadino, 16 a 
Domo e 13 a Torre; la popolazione fu però decimata dalle due epidemie di peste che colpirono la 
Lombardia negli anni seguenti. 

All’inizio del Seicento Porto era un piccolo borgo dedito al commercio, all’estrazione della calce e 
all’agricoltura. 

La nascita dell’imprenditoria locale, a partire dalla seconda metà del Settecento con l’ apertura 
delle prime filande, costituisce un passaggio importante nella storia del Comune in quanto segna il 
passaggio dall’economia agricola a quella artigianale e poi industriale. 

Nel 1769 erano attive a Porto una filanda che dava lavoro a 25 dipendenti e una vetreria (Cioja) 
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che fu poi ingrandita e nel 1774 contava 89 lavoratori; si sviluppava  quindi un’economia mista, in 
cui l’industria si affiancava all’agricoltura (dedita in particolare alla coltivazione dei bachi da seta) e 
alle attività artigiane. 

La costruzione della ferrovia che da Sesto Calende arriva fino al Canton Ticino, inaugurata nel 
1882, costituì un fattore di sviluppo e nuovo impulso  per l’economia locale; la linea ferroviaria è 
ben visibile nella levata igm del 1888, dove sono inoltre chiari  i tracciati della rete stradale lungo 
lago (oggi SP 69) e della strada per Muceno, che già allora  collegava il capoluogo con le frazioni. 

L’analisi della cartografia storica, mette in evidenza l’esistenza di diversi nuclei storici: nella levata 
Igm del 1888 sono presenti il  nucleo centrale più grande a ridosso del lago, a mezza costa i nuclei 
di Ticinallo, Muceno, Musadino, Domo, Torre e Ligurno lungo la strada che già storicamente 
collegava le frazioni collinari (ora  SP 31) e nella parte alta del Comune il borgo di San Michele. 

 

 
Figura 3 Levata Igm 1888 

 

Lo sviluppo industriale portò all’apertura a Porto Valtravaglia di altre attività artigianali e industriali 
fino agli anni Trenta del XX secolo, legate alla produzione tessile e del vetro; parallelamente allo 
sviluppo industriale prese avvio anche lo sviluppo turistico, che portò alla costruzione, all’inizio del 
XX secolo, di ville in stile liberty. 

Nel secondo dopoguerra la Valtravaglia è interessata da un forte declino industriale, con la 
chiusura progressiva di molte aziende che hanno lasciato anche a Porto grandi aree dismesse 
(Vetreria, ex MIMEC-I.N.C.A.). 
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Si riportano di seguito i testi elaborati da Federico Crimi e Maurizio Isabella, che costituiscono 
un’analisi di approfondimento sul processo storico di formazione dei nuclei storici e sullo stato di 
conservazione degli stessi. 1 

 

2.2   Formazione, tipologia e morfologia del tessuto urbanistico e dell’edificato  

Porto Valtravaglia 

L’analisi del centro antico di Porto Valtravaglia ha consentito di aggiungere ulteriori tasselli alla tesi 
proposta nel 1992 da Ludovico Magnocavallo e Barbara Medini (Storia urbana di Porto dal 
Medioevo al XX secolo, «Loci Travaliae», I) circa la probabile individuazione di un primitivo nucleo 
di formazione dell’abitato negli isolati raggruppati tra l’innesto di via Castello con via Varese. 
Rispetto a questa ipotesi di lavoro, la lettura di alcuni andamenti urbanistici (lungo il tratto di via 
Varese diretto verso lo sbocco in via Roma; la trasversale soppressa tra questo asse viario e i 
tronconi di via Carducci tangenti l’isolato della cosiddetta ‘torre Pisoni’ e il vicolo senza nome – ma 
un tempo Rovetto, come recita uno sbiadito cartiglio ottocentesco – in diramazione dal lato 
settentrionale di via Zamarra, poco a valle dell’innesto di questa via in via Castello), d’alcuni 
caseggiati (cosiddetta ‘torre Pisoni’; la serie edificata aderente questa torre, affacciata al lato 
meridionale dell’ultimo tratto di via Carducci sino allo sbocco, per l’appunto, nello slargo di 
congiunzione tra via Castello e via Varese) e alcuni muri di fabbrica compresi in questi isolati e 
databili ad un periodo di consolidamento urbanistico (XIII sec.; lungo via Zamarra, a monte del 
vasto giardino di quella proprietà) consentirebbero di circoscrivere, entro i limiti sopra specificati, 
un semicerchio urbano d’antico riferimento, scandito da un sistema viario disposto parallelamente 
alle curve di livello e intersecato da rette viarie discendenti (monte lago).  

             
Figura 4 Edificio all’angolo tra via Varese e via Castello                          Figura 5  Casa Pisoni 

Rispetto a questa ‘pigna’, non dissimile da altre conformazioni d’abitati sviluppatesi in situazioni 
orografiche simili, Porto Valtravaglia avrebbe conosciuto aggregazioni lineari (in direzione sud, 
verso la rocca di Caldé) in funzione della crescente polarità portuale della località, rafforzatasi nei 
secc. XIII-XV: dapprima in direzione della chiesa parrocchiale (almeno XIII sec.), attorno alla quale 
Ludovico Magnocavallo e Barbara Medini rilevarono correttamente la sopravvivenza d’isolati 
marcati dal passo del cosiddetto ‘lotto gotico’, prova dell’esistenza di un tessuto medievale 
caratteristico d’aree urbane a forte valenza mercantile; quindi, almeno dal XVII sec. (ma forse in 

                                                
1
 L’analisi è stata svolta da professionisti locali su incarico dell’Amministrazione Comunale come studio propedeutico per 

la redazione del PGT; tale studio è accompagnato da elaborati grafici di analisi descritti al successivo cap.3.2 
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precedenza, se si tiene conto dell’esistenza, nel XVI sec., di un seppur modesto edificio di culto in 
luogo dell’attuale chiesa di S. Rocco e d’altre importante tracce dei secc. XV-XVI ben in evidenza 
nel cortile della dimora già Luini, sul lato a monte dello slargo aperto presso la parrocchiale) lungo 
l’asse dell’attuale via Roma. Proprio lungo via Roma, l’allineamento di dimore gentilizie d’ampio 
taglio e, in origine, di buona qualità architettonica (catalogate nel citato studio di Magnocavallo e 
Medini; l’una, casa Lazzarini, più propriamente casa Melli, sottoposta recentemente a decreto 
amministrativo di vincolo in data 29/5/2009) determinarono i nuovi parametri urbanistici e la 
definitiva preminenza di un nuovo sistema.  

         
Figure 6 -7- 8-Palazzo Lazzarini        Figura 7                                                   Figura 8 

Questo, con i coevi aggiustamenti dell’asse di via Castello, anche in funzione dell’insediamento di 
dimore gentilizie di non minore rilevanza (casa Buzzi, Zamarra), finì per conferire all’abitato 
l’attuale cifra stilistica: rete stradale distesa secondo linee parallele alla costa del lago; cortine 
edilizie compatte e di buona qualità architettonica.  

Questi parametri non furono alterati dallo sviluppo edilizio del XIX sec., quando, al contrario, furono 
saturati i lotto interstiziali sopravvissuti all’ampia lottizzazione del XVII-XVIII sec. e si procedette 
alla revisione sostanziale di buona parte del patrimonio edilizio. Entro il 1930 si compì anche la 
cinta di verde privato attorno al nucleo antico grazie alla costruzione di ville e villini borghesi, di non 
generosa impostazione (ad eccezione della demolita villa ‘Hermitage’), ma di efficace impatto 
paesaggistico grazie alla saldatura in serie di parchi e giardini lungo le direttrici territoriali dirette a 
monte (via Altipiano) e lungo il lago (via Borgato).  

              
Figura 9  Chiesa di S. Rocco                Figura 10 Chiesa di S.Maria Assunta  Figura 11 Chiesa di S.Maria del Fiume 
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Frazione di Domo 

Ai piedi del terrazzo sul quale si sviluppa il complesso monumentale delle chiese di S. Maria 
Assunta, S. Stefano (in parte ridotta ad uso profano, in parte ancora adibita al culto come cappella 
di S. Luigi) e del battistero di S. Giovanni, complesso in parte tutelato grazie all’apposizione di 
vincoli diretti ex lege (battistero, D.M. 17/8/1922; chiesa di S. Maria Assunta, notifica del vincolo in 
data 30/5/1912) l’abitato di Domo non reca tracce visibili di una probabile fondazione risalente 
almeno al Basso Medioevo, o, per associazione con la datazione accertata del battistero di S. 
Giovanni alla metà del X sec., addirittura precedente. Un’analisi approfondita potrebbe portare ad 
un’individuazione della successione di corti, all’origine del tessuto di base, nell’isolato compreso tra 
le vie IV Novembre (a nord), Girelli (tratto scalinato) e lungo il lato settentrionale della stessa via 
Girelli. Su questo versante di via Girelli, che ancora costituisce l’accesso principale al cuore del 
borgo, l’unico cortile interno parrebbe documentare il duplice processo di fondazione di una corte 
di rilevante importanza (ma assai alterata nei secoli) e di trasformazione della stessa per 
intasamento con piccole schiere rivolte con passo serrato all’arteria urbana.        

La complessità delle trasformazioni interessanti l’edificato nei secoli si traduce, oggi, in un quadro 
urbanistico intessuto d’elementi dalla valenza architettonica, decorativa, morfologica e 
documentale, con preminenza d’episodi d’indubbio valore riferibili ad interventi operati tra i secc. 
XVII-XVIII: le cosiddette ‘case canonicali’, in appendice al battistero di S. Giovanni; altro fabbricato 
civile, settecentesco o precedente, allinea la fronte nobile, in evidenza per il bel portale d’accesso 
al cortile, in angolo tra via Girelli e via IV Novembre; minori, ma egualmente ben leggibili, sono altri 
episodi lungo il secondo segmento di via Girelli, con facciate segnate da portali padronali o 
aperture commerciali e loggiati in rimando tra un edificio e l’altro. Vi si associano dignitosi interventi 
dal tono borghese riconducibili ad una moderata espansione verso valle avvenuta tra la fine del 
XIX sec. e dei primi decenni del XX sec. (facciate decorate; ripresa dei caratteristici loggiati) e 
modesti, ma non meno interessanti, segni popolari e profani distribuiti su parte delle facciate di via 
Girelli, in parte meritoriamente già recuperati (insegna ‘delle tre scimmiette’).  

La scalinata con selciato ancora esistente nel tratto di via Girelli, in partenza dall’angolo delle 
cosiddette ‘case canonicali’, offre ancora un appiglio per figurare la texture stradale dell’intero 
borgo prima della riduzione in corsia carrabile dell’arteria interna all’abitato.  

             
Figura 12 Chiesa di S. Stefano e S. Maria Assunta                           Figura 13 Edificio via Girelli  

 

Frazione di Ligurno 

L’abitato di Ligurno è raccolto entro i limiti di un solo e compatto nucleo. Tale caratteristica lo 
distingue da quelli delle altre frazioni di Porto Valtravaglia, capoluogo compreso, e lo accomuna al 
centro urbano di Domo. Il fatto troverebbe una spiegazione nella vicinanza dei limiti orografici entro 
i quali ebbero origine le dinamiche alla base della formazione del tessuto urbanistico attuale e dalla 
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scarsa rilevanza dell’avamposto edilizio distaccato verso sud, lungo via Bach. Questo tardo nucleo 
secondario, infatti, non è stato in grado di attirare a sé una consistente porzione di abitato, come in 
situazioni morfologiche simili accadde già in periodo basso medievale (Muceno e Musadino, con 
sdoppiamento in due o più centri, probabilmente già in origine distinti in precise gerarchie di 
rilevanza sociale).  

L’analisi dei fabbricati conferma la sopravvivenza di significative tracce materiali risalenti ai primi 
secoli dopo il Mille, periodo al quale riconducono anche le fonti scritte: e ciò non solo limitatamente 
all’edificio di culto (S. Rocco, di probabile fondazione basso medievale) o alla possibilità di 
riconoscere andamenti del tessuto urbanistico di base (prevalentemente corti, poi trasformate nei 
secoli con importanti arricchimenti morfologici e decorativi: il cosiddetto ‘palazzo’ e aree 
contermini), ma anche, e soprattutto, in riferimento a porzioni di edificato recanti ancora alzati ben 
collocabili, per morfologia e tessitura muraria, al più tardi al XIV sec. (edifici in angolo tra vicolo 
Palazzo e via del Torchio, fronte parcheggio).  

L’unicità del nucleo, unitamente alla compattezza dell’edificato – frutto, qui come altrove, della 
progressiva saturazione dello uno sfrangiato andamento delle tipologie basso medievali (tipologie 
e procedure di occupazione parziale di lotti che, peraltro, rimasero in vigore anche nei secoli a 
venire) –, fissa, dunque, gli alti valori urbanistici del borgo, qui più che altrove (ad es. Musadino) 
immediatamente percepibili.  

Elemento ulteriore nella determinazione delle qualità urbanistiche di Ligurno è il felice connubio tra 
spazi privati, con funzione collettiva, e spazi pubblici, questi ultimi determinati da un reticolo 
stradale netto e ben individuabile: percorribilità di corti e percorsi interstiziali e ricorrenza di rampe 
d’accesso alle dimore (più o meno ricondotte in scalinata), con raggruppamento particolarmente 
significativo lungo vicolo Palazzo.  

   
Figura 14-15   Edifici in via S. Rocco                                Figura 15   

 

 

Frazione di Muceno 

L’abitato di Muceno è suddiviso in due nuclei di antica formazione che oggi trovano uno spazio 
unitario di saldatura nella centrale piazza aperta lungo la salita di via S. Giorgio. Un’attestazione di 
rilevante antichità per il nucleo ad ovest di questa piazza, aggregato attorno alle vie della Madonna 
e Garibaldi, viene conferita dall’esistenza, a monte dell’abitato, della chiesa di S. Maria de Curte 
(parzialmente demolita; datazione incerta; almeno XII sec.), ma è complesso rintracciare, nel 
tessuto dell’edificato attuale di questo settore, elementi morfologici che immediatamente possano 
rimandare alla fondazione di una trama urbanistica coeva, o di poco seguente, a quella dell’edificio 
sacro di riferimento. Qualche indizio proviene dall’allungata ‘stecca’ posta trasversalmente a via 
della Madonna: qui, un pilastro cilindrico in pietra, posto a scandire un ridotto porticato, è indizio 
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della sopravvivenza di un trama serrata di corti riferibile, almeno, al XIV sec.   

Il secondo nucleo, ai piedi della chiesa di S. Giorgio (XIII sec.?), e stretto tra i valloni dei torrenti 
discendenti da monte, manca, anch’esso, di appigli solidi per riferire almeno alcuni settori 
urbanistici ad una datazione coeva alla chiesa. Anche in questo caso, un pilastro cilindrico che 
sopravvive all’interno di un edificio parzialmente adibito a rustico è unica testimonianza materiale 
ascrivibile agli ultimi secoli del medioevo.    

Non mancano, tuttavia, soprattutto nel secondo nucleo ai piedi di S. Giorgio, interessanti 
composizioni ambientali (tessuto a valle di via Colombo) e edifici di rilievo, edificati più avanti nei 
secoli. Sono cinquecenteschi (o, al più tardi, databili alla prima metà del XVII sec.), infatti, i 
fabbricati superstiti al recente alleggerimento urbanistico operato a metà vi via Colombo.   

      
Figura 16 Chiesa di S. Giorgio                                                   Figura 17 Edificio in via C. Colombo 

 

Frazione di Musadino 

Distesa in piano, e allungata lungo un reticolo stradale prevalentemente disposto ad ampio arco 
secondo le curve di livello, Musadino è frazione che ancora conserva un tessuto medievale di 
qualche rilevanza, ma di complessa e non immediata individuazione. La distribuzione in due nuclei 
assai distanti (l’uno in appendice alla medievale chiesa di S. Pietro, verso Bedero; l’altro aggregato 
attorno a via delle Rose), infatti, si compie tramite una saldatura costituita da una striscia edilizia di 
fattura apparentemente recente, attestata, peraltro, lungo la contrada per qualche tempo 
denominata ‘Nuova’ e oggi compresa nel tratto occidentale di via Benedetto Isabella. Di contro, 
l’analisi di questa singolare conformazione urbana confermerebbe, per alcune cellule edilizie, 
caratteri di notevole antichità (muri a ‘spina pesce’) e consentirebbe di ricostruire concettualmente 
una regolare distribuzione in lotti di matrice medievale. Tale conformazione, confrontata con la 
serie simile affacciata a via Isabella (tratto orientale, in direzione della chiesa di S. Pietro), e stretta 
nell’isolato formato dalle arterie trasversali del Pozzo e S. Pietro, aprirebbe ad una flebile traccia 
per una ricostruzione dello sviluppo urbanistico dell’abitato per il momento risolvibile nei seguenti 
termini.  

1. Nucleo di notevole rilievo edilizio formato da un tessuto di corti ancora oggi riconoscibile e 
suddiviso, almeno, in due diverse aggregazioni. L’una, attorno a casa Gentilini, è circoscritta 
dalle vie Isabella (a sud), del Gallo (a est), del Chioso (a ovest). Qui, ancora oggi, si collocano i 
più alti valori edilizi dell’abitato: tracce di porticati colonnati del XVI sec. o ante; dimore con 
loggiati e porticati di fattura sei-settecentesca, tra cui una nota, per l’appunto, come casa 
Gentilini, già da tempo sottoposta a provvedimento di tutela (notificato in data 11/11/1970). Un 
secondo complesso di corti potrebbe essere individuato più a monte, su via del Pozzo, in 
direzione di Torre: a monte dell’arteria si colloca un cortile di rustica fattura almeno 
cinquecentesca; a valle dell’arteria, in un contesto edilizio assai ampio, si riconoscono tentativi 
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di riforma settecentesca di un precedente schema fabbricato di archi e loggiati, variamente 
ripresti.  

2. Rispetto a queste concentrazioni, accresciute le une sulle altre secondo una direzione monte-
valle, i lotti ‘in serie’ distribuiti lungo la via Benedetto Isabella, come sopra descritti, configurano 
accrescimenti lineari di taglio tipologico ridotto. Tali appendici agli aggregati di corti avrebbero 
impresso al borgo quella direzionalità est/ovest, dettata dall’adeguamento alle curve di livello, 
che è oggi prevalente ad un semplice sguardo alla mappa dell’abitato. 

3. Ultimo atto dell’espansione urbanistica di Musadino parrebbe rappresentato dagli isolati rivolti 
verso la sede del circolo di Musadino, e attestati attorno a via delle Rose e via della Pergola. 
Qui, in ogni caso, non mancano interessanti quadri ambientali creati dalla sequenza di facciate 
in pietra o ‘raso pietra’, dagli ampi cortili ancora in discreto stato di conservazione, dal ricorrere 
d’elementi tipologici e morfologici (portali; sequenze di colonnati e loggiati) e da qualche 
edificio di interessante architettura.  

L’abitato si è sviluppato in piano e in appendice alla torre di origine basso medievale (datazione 
incerta: XII sec.?; 1a), forse in origine isolata o al più cinta da un perimetro non edificato (come 
pare di leggere dalle discontinuità murarie). La logica che per prima ha dettato l’aggregazione 
urbanistica attorno a questo, rilevante elemento fu per lungo tempo (dal XIII sec.?) ancora 
prevalentemente difensiva, tale da circoscrivere quel quadrato con corte centrale che ancora 
rappresentava l’unica cifra urbanistica rilevabile all’atto della stesura delle mappe del catasto 
‘Teresiano’ (1722). Entro tale perimetro sono ancora evidenti tracce risalenti almeno ai secc. XIV-
XV (pilastro cilindrico). Più tardi (secc. XVIII-XIX), invece, si sarebbero manifestate dinamiche 
legate all’uso agricolo del territorio, con l’innesto di corti in sequenza aperte verso sud (lungo la 
strada per Domo).   

 

          
Figura 18 Edificio in via Matteotti                Figura 19 Edifici in via Isabella  

 

 

2.3  Stato di conservazione dei nuclei antichi  

 

Porto Valtravaglia   

Buona, in generale, la condizione degli immobili anche se è stato discontinuo il livello degli 
interventi tra alcuni sostanziali risanamenti di edilizia sei-settencentesca e i continui interventi 
manutentivi di piccola entità che hanno interessato edifici o tessuti in serie di taglio minore (in 
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particolare, ma non univocamente, lungo via Castello). Scarsa, di contro, l’attenzione mostrata 
all’alto valore storico, architettonico e talvolta artistico d’immobili, quadri urbani compatti, e singole 
tracce sparse omogeneamente nei diversi settori dell’abitato: ne è scaturita una complessiva 
modificazione in negativo d’alti valori di base, particolarmente evidente se si tiene conto del 
rapporto (indicato su apposita tavola) tra la stragrande maggioranza delle facciate sottoposte a 
rifacimenti negli ultimi decenni e la ridotta sopravvivenza d’intonaci, facciate ‘raso pietra’ o ‘pietra’. 

 

Frazione di Domo 

Discreta è la condizione generale degli edifici. Se, infatti, interventi recenti condotti con buon 
criterio hanno interessato nuclei o singoli fabbricati distribuiti attorno all’abitato (a ovest, oltre il 
corso del torrente, e in direzione di Musadino), fuori, quindi, dai limiti del nucleo antico, il centro 
sconta precarie situazioni di manutenzione interessanti proprio gli edifici di maggiore rilevanza 
architettonica e ambientale. A questo si accompagna una serie di interventi operati nel tempo con 
finalità di miglioramento interno per singole unità o per limitate a porzioni di fabbricati, restituendo 
un quadro di parziale recupero che, in ogni caso, non è mai stato rivolto alla lettura delle 
caratteristiche tipologiche, morfologiche e decorative di base.   

Proprio a causa della sporadicità e della ristrettezza degli interventi, la sopravvivenza di 
interessanti porzioni di cortine edilizie è ancora garantita, se si eccettuano le manomissioni di 
alcune facciate (ad esempio lungo via IV Novembre), o i limitati rabberci operati sui prospetti dei 
secc. XVII-XVIII presenti nel tratto a valle di via Girelli. Permangono intatti, di conseguenza, alcuni 
elementi edilizi di rilevanza ambientale: balconate lignee e scale esterne lungo il tratto di via Girelli 
d’accesso al borgo, frutto della saturazione della probabile corte quivi esistente e di cui si è detto; 
la concatenazione dei loggiati sei-settecenteschi delle facciate rivolte a ovest dei fabbricati 
affacciati a via Girelli, particolarmente apprezzabile dall’angolo di visuale sull’abitato di Domo 
concesso da occidente. Allo stesso modo, sussiste ancora la possibilità di preservare gli elevati 
valori ambientali rappresentati dai prospetti decorati ottocenteschi dei fabbricati che costituiscono il 
fondale occidentale del complesso monumentale ecclesiastico (sede dell’ex scuole comunali) e dei 
prospetti seicenteschi delle cosiddette ‘case canonicali’, queste ultime poste a rilevante ingresso 
del complesso ecclesiastico stesso.  

 

Frazione di Ligurno 

Sottoposto a continui interventi manutentivi, anche recenti, il nucleo di Ligurno, pur conservando 
elementi tali da consentire ancora una possibilità di lettura di dinamiche formative e di 
trasformazione, presenta le medesime criticità evidenziabili in tutti gli altri centri urbani del comune 
di Porto Valtravaglia. La logica sottesa a tali intereventi, infatti, prevalentemente rivolta a 
mantenere ad un livello buono o discreto il quadro degli edifici, ha posto nettamente in secondo 
piano la trasmissione degli elementi morfologici determinanti il contesto architettonico e 
paesaggistico. A tale trasformazione sono sopravvissute alcune interessanti porzioni di cortine 
edilizie in pietra a vista o in intonaco ‘raso pietra’ (via S. Rocco, presso la piazzetta; vicolo Palazzo, 
angolo via del Torchio, ecc.). Sono mancate del tutto operazioni di riscoperta, tutela o recupero di 
apparati decorativi su intonaci dipinti, recanti tracce anche di rilevante antichità (via S. Rocco; 
vicolo Palazzo).  

Rimangono, però, ampie possibilità di riscatto grazie a vere e proprie lacune sfuggite alla capillare 
trasformazione dell’abitato e ricadenti in settori di interesse ancora assai rilevante, sia per la 
ricucitura di elementi morfologici di facciata in lungo cortine edilizie ancora ben conservate, sia per 
la riscoperta di più profondi valori urbanistici e architettonici legati alla storia antica e recente del 
borgo (via S. Rocco/via del Torchio: ‘albergo Garibaldi’).  
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Frazione di Muceno 

Discreta, generalmente, la situazione di buona parte dell’edificato di questo nucleo di Muceno 
sviluppato ai piedi della chiesa di S. Giorgio, dove presentano un preoccupante stato di 
manutenzione i principali edifici che ne qualificano il quadro ambientale e urbanistico: il 
rustico/abitazione con pilastro cilindrico di cui si è detto; il complesso cinque/seicentesco a metà di 
via Colombo, di cui si è detto; altro caseggiato ottocentesco con loggiati, in parte adibito a circolo e 
ritrovo pubblico. Migliore la situazione dell’altro centro di Muceno, dove, però, recenti interventi tesi 
ad un miglioramento del livello qualitativo hanno comportato l’obliterazione o l’alterazione di 
interessanti caratteri architettonici originari.  

 

Frazione di Musadino 

L’allungata e sfrangiata distribuzione del nucleo antico di Musadino ostacola, più che altrove, la 
percezione di quadri urbani unitari e aggrava, peraltro, i riflessi a scala paesaggistica di interventi 
di manutenzione e parziale sostituzione edilizia operati negli ultimi decenni con modalità del tutto 
indifferenti ad una complessità storica evidente. Persino l’isolato attorno a casa Gentilini, dove 
maggiore erano gli elementi morfologici d’appiglio (loggiati, colonnati, ecc.) per intraprendere 
rispettose operazioni di ripristino, versa in condizioni di manutenzione solo parzialmente buone ed 
è percorso costantemente dagli esiti nefasti di invasivi e sporadici rabberci.  

Non dissimile sorte – pur in un contesto di più decorose operazioni di manutenzione – è toccata 
all’isolato medievale allungato in direzione ovest, di cui si è detto in apertura (via Isabella, tratto 
ovest). Questo, del resto, fu sottoposto già nel corso del XIX sec., o in precedenza, a consistenti 
trasformazioni, con aggregazioni in linea che hanno avuto il merito di creare, almeno, qualche 
tratto di cortina edilizia decorata secondo il gusto della fine del XIX sec. o dei primi decenni del XX 
sec. La precisa conservazione degli elementi morfologici introdotti nel corso delle trasformazioni 
operate negli ultimi secoli in questo settore urbano di Musadino sarebbe sufficiente a mantenere 
scenari urbani e ambientali di decoro. 

 

Frazione di Torre 

La successione di interventi in anni recenti consente al nucleo di Torre di godere di un quadro 
manutentivo degli edifici sostanzialmente buono e ancora in grado di restituire a scala 
paesaggistica una lettura delle importanti tracce medievali sopra citate. Ciononostante, alcuni 
interventi hanno comportato demolizioni integrali interne al lotto difensivo (evidenziate in mappa), 
con perdita di dati materiali utili alla ricostruzione esatta delle vicende costruttive dell’isolato. 
Questo intervento, unitamente ad altri limitati al rifacimento delle facciate, hanno alterato la cortina 
edilizia del borgo affacciata verso il lago. Proprio su questa cortina, invece, sussisterebbe ancora 
la possibilità di una lettura dei prospetti utile alla riscoperta di interessanti elementi morfologici o 
tipologici riferibili all’impianto degli edifici (secc. XII-XIV e post) o alle successive trasformazioni 
condotte con non trascurabile impegno decorativo nel corso dei secc. XVII-XVIII.  

 

2.4   La morfologia urbana  

Il modello insediativo allo stato attuale segue quello prevalente dei Comuni ubicati lungo le rive del 
lago, con la presenza di nuclei storici disposti lungo le vie di comunicazione principali le cui 
espansioni, negli anni, hanno seguito l’andamento delle infrastrutture generando come risultato 
una trama insediativa lineare, dove l’edilizia prevalentemente residenziale è in alcuni punti 
interrotta da spazi inedificati a carattere boschivo o agricolo, senza che sia garantita un’adeguata 
continuità a questi ultimi. 

In particolare nel comune di Porto Valtravaglia l’urbanizzazione occupa la porzione centro – 
settentrionale del territorio con una densità maggiore in prossimità del lungolago: si tratta di un 
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tessuto edilizio rado nella quale la tipologia prevalente è quella della casa unifamiliare isolata, o 
dell’edificio plurifamiliare a due o tre piani fuori terra con aree pertinenziali a verde. 

A partire dagli anni Sessanta Porto Valtravaglia è stato inoltre interessato, come altri Comuni lungo 
lago, dall’edificazione di villaggi turistici destinati a seconde case di turisti prevalentemente 
stranieri, che hanno occupato la fascia di media valle (Roccolo, Monte Sole) e nella zona alta del 
territorio vicino alle frazioni storiche di Ticinallo, Muceno e Ligurno. 

 

 
Figura 20  Localizzazione dei villaggi turistici 
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3. LE PREVISIONI DI INTERVENTO SUL TESSUTO URBANO  

 

Il P.G.T. conferma sostanzialmente l’assetto attuale del territorio, sia dal punto di vista delle 
disposizioni normative del tessuto urbano recente, sia sulla consistenza dell’edificato esistente. Il 
Documento di Piano prevede infatti modesti interventi di trasformazione prevalentemente 
all’interno della città esistente, o comunque a ridosso delle zone edificate, o fra queste intercluse, 
riprendendo previsioni già comprese nel precedente PRG.  

Gli indici edificatori individuati sono bassi, in coerenza con la situazione esistente e con le tipologie 
edilizie attuali, che consentono un buon rapporto fra edificato e verde privato. 

Un’attenzione specifica è dedicata alla fruizione pedonale della città, in alcuni contesti difficoltosa 
per la mancanza di marciapiedi. Attraverso le aree di trasformazione è stato infatti stabilito di 
realizzare nuovi tratti di pedonalizzazione protetta, o tramite realizzazioni dirette o su iniziativa 
comunale utilizzando gli oneri di urbanizzazione, contribuendo così migliorare la fruizione degli 
abitanti ma anche dei turisti. 

Altro elemento di attenzione particolare del presente Piano delle Regole riguarda la città storica, e 
quindi gli 8 centri storici descritti nel precedente capitolo, la cui condizione generale è individuata  
come modesta dal punto di vista del livello di manutenzione degli edifici, e precaria dal punto di 
vista della conservazione degli elementi distintivi e rappresentativi di contenuto storico e 
architettonico. 

L’obiettivo di un recupero più ordinato e attento, che il PGT affida prevalentemente 
all’individuazione di specifiche modalità d’intervento di cui al successivo capitolo, risponde anche 
all’esigenza di riutilizzare e rivitalizzare questi borghi che, in particolare nelle zone di collina e 
bassa montagna, svolgono oggi una limitata funzione dal punto di vista turistico. Il turismo tende 
infatti a concentrarsi in zone individuate ad hoc, mentre obiettivo dell’Amministrazione è quello di 
favorire il recupero delle strutture esistenti, collocate in ambiti di elevato interesse paesistico, 
consentendo così un processo di sviluppo economico basato su un turismo che non consumi 
territorio e partecipi al mantenimento e/o rivitalizzazione della bellezza dei luoghi. 

Oltre all’obbiettivo di conservare e recuperare i valori architettonici presenti nei nuclei storici, le 
modalità di intervento sugli edifici dovranno prevedere anche interventi volti alla riqualificazione 
dell’immagine urbana. Per questo motivo la normativa individua specifiche prescrizioni sui materiali 
che possono essere utilizzati nei nuclei storici, in modo da stabilire dei criteri di intervento che 
consentano di restituire un’immagine coerente e riconoscibile e una chiara identità urbana.  

Le politiche di riqualificazione urbana saranno attivate in centro storico anche utilizzando il 
meccanismo della compensazione, mediante l’attribuzione di diritti volumetrici connessi a interventi 
di riqualificazione quali: 

 - il recupero del patrimonio edilizio storico 

- il miglioramento dell'immagine dei fronti su spazi pubblici   

- il riuso di edifici dismessi.  

E’ inoltre prevista la realizzazione di parcheggi pubblici nelle aree vicine ai nuclei antichi, per 
contribuire al rilancio della loro qualità con una migliore accessibilità. 

Le politiche qui descritte completano inoltre quanto già impostato nel Documento di Piano, dove 
con la riqualificazione della ex vetreria si è definita una ipotesi progettuale che contribuisca a 
migliorare il rapporto fra la città e il suo lago, attraverso spazi verdi e percorsi pedonali. 

Le aree a verde pubblico localizzate nella zona lungo lago e già previste dal PRG previgente sono 
state riconfermate per la loro posizione strategica, che consente da una parte di creare nuove aree 
di uso collettivo nella fascia vicina al lago e alle spiagge pubbliche, dall’altra di garantire la visuale 
sull’acqua dagli unici punti che risultano ancora inedificati lungo la Statale n.629. 
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Viceversa sono state eliminate altre previsioni a servizi mai realizzati del precedente PRG, in 
quanto non corrispondenti a reali esigenze della collettività, preferendo rivolgere le scarse risorse 
sulle quali le Amministrazioni sono oggi in grado di contare a realizzazioni concrete. 

 

3.1 Compensazione 

L’Amministrazione Comunale può utilizzare la disponibilità di volumetrie teoriche residue per 
ricollocare diritti edificatori derivanti dai processi di incentivazione finalizzati alla riqualificazione del 
centro storico e al miglioramento delle prestazioni energetiche del patrimonio edilizio esistente. 

Attraverso il meccanismo della compensazione infatti, l’Amministrazione Comunale può 
promuovere interventi di riqualificazione urbana  mediante l’attribuzione di diritti volumetrici; gli 
interventi di riqualificazione previsti sono in sintesi: 

- Realizzazione di interventi energetici sul patrimonio edilizio privato esistente che hanno 
determinato un risparmio nei consumi ed una diminuzione di emissioni in atmosfera; 

- Interventi di riqualificazione degli edifici del centro storico (recupero del patrimonio edilizio, 
miglioramento dell'immagine dei fronti su spazi pubblici, riuso di edifici dismessi); 

- Sistemazione degli spazi pubblici all’aperto, per migliorarne la percezione e favorirne la 
fruizione (piazze, aree verdi, slarghi ecc..); 

- Rimozione di elementi nocivi che possano avere ripercussione sulla salute dei cittadini (ad 
esempio l'amianto) 

 

I diritti volumetrici sono liberamente commerciabili e l’Amministrazione Comunale istituirà entro 6 

mesi dalla definitiva approvazione del PGT un registro dei diritti volumetrici che contribuisca a 

facilitare la commercializzazione degli stessi garantendo al contempo la regolarità delle transazioni 

in rapporto alle previsioni di Piano. 

Sempre allo scopo di facilitare la transazione dei diritti volumetrici l’Amministrazione Comunale 

provvederà a determinare periodicamente il valore del singolo diritto volumetrico in relazione 

all’andamento del mercato immobiliare. 

 

3.2   Modalità di intervento nel centro storico 

Entro gli ambiti del tessuto urbano consolidato, il Piano delle Regole individua i nuclei di antica 
formazione e le relative modalità di intervento nel rispetto dell’impianto urbano esistente; identifica 
inoltre i beni ambientali e storico-monumentali oggetto di tutela ai sensi del decreto legislativo 22 
gennaio 2004, n. 42  ed i criteri di valorizzazione degli stessi. 

Le modalità di intervento previste dal PGT sono definite per ogni singolo edificio e tengono conto 
delle specificità del tessuto urbano: la definizione della modalità di intervento si é fondata infatti su 
un’approfondita conoscenza del centro storico, articolata nelle seguenti analisi:   

a) analisi fotografica, isolato per isolato, volta a rilevare l’attuale stato dei luoghi, la qualità dei 
fabbricati e degli spazi aperti: tale indagine ha consentito di raccogliere tutte le informazioni 
necessarie sulla consistenza degli edifici ed é stata la base per le altre analisi elaborate sul 
centro storico. 

b)  analisi dell’epoca di costruzione che riporta le principali soglie storiche così suddivise: 

- sec. XII-XIV o antecedente 

- sec.XV-XVI 
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- sec.XVII-XVIII 

- sec.XIX-fino al 1930 

- dopo il 1930 

b) analisi dello stato di conservazione degli edifici (vedi Tavv.Ca1 e Ca2), volta a mettere in 
luce  rilevando i diversi gradi di conservazione e gli edifici che richiedono interventi di recupero 

 
Figura 21  Estratto tavola Analisi dei centri storici – Stato di conservazione e valori architettonici 
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c) analisi della tipologia e conservazione delle facciate, che riporta i principali materiali di 
rivestimento presenti nei centri storici con il relativo stato di conservazione e la presenza di 
elementi di rilievo quali porticati, loggiati, portali ecc. (vedi Tavv.Cb1 e Cb2). 

e) valori architettonici presenti (vedi Tavv. Ca1 e Ca2),): questa analisi ha lo scopo di individuare 
i valori  presenti e di orientare i criteri di intervento sugli edifici. 

Gli edifici sono classificati in base alle seguenti categorie: 

1. edifici sottoposti a vincolo  

2. edifici di notevole interesse architettonico 

3. edifici di interesse storico architettonico anche in relazione alle caratteristiche costruttive, 
distributive,  tipologiche e/o artistiche degli ambienti interni 

4. edifici di interesse prevalentemente ambientale per la composizione di quadri urbanistici 
unitari 

5. interventi recenti di demolizione e ricostruzione del tessuto edificato antico 

 

 
                            Figura 22  estratto tavola “Tipologia e conservazione delle facciate”  
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Le modalità di intervento sono definite per ogni singola unità edilizia e prevedono un diverso grado 
di intervento sugli edifici, che corrisponde al valore architettonico rilevato e al livello  di 
conservazione o trasformazione esistente: ciò al fine di salvaguardare  i caratteri originari laddove 
presenti sia per quanto riguarda i fronti che l’impianto distributivo  e la tipologia costruttiva degli 
edifici. 

Oltre all’obbiettivo di conservare e recuperare i valori storico architettonici ancora presenti, le 
norme prevedono anche interventi volti alla riqualificazione dell’immagine degli insediamenti storici. 

Ciò avviene attraverso una serie completa di prescrizioni sui materiali che possono essere utilizzati 
nei nuclei storici, dove é necessario stabilire dei criteri di intervento che consentano di restituire 
un’immagine coerente e riconoscibile. 

Sono stati inoltre definiti i criteri e le modalità di intervento per il  recupero e riuso di edifici  adibiti 
in precedenza all’attività agricola, diffusi in tutti i nuclei storici delle frazioni. 

Sono infatti  presenti numerosi fabbricati quali fienili, rustici, costruzioni minori che hanno perso 
oggi la loro funzione originaria e risultano nella maggior parte dei casi depositi; tali edifici hanno 
perso la loro funzionalità ma hanno conservato i  caratteri architettonici tipici dell’edilizia rurale 
storica che contribuisce a definire l’immagine dei nuclei storici di Porto Valtravaglia. 

Le modalità di intervento definite per gli edifici storici si articolano nei seguenti livelli di intervento: 

- restauro, riferito agli edifici monumentali per i quali sono consentite opere atte a garantire 
l’integrità materiale e la funzionalità, con la conservazione dei fronti, degli ambienti interni e del 
sistema tecnologico al fine di salvaguardarne il valore storico-architettonico  

- risanamento conservativo, riferito ad edifici che presentano una sostanziale leggibilità 
dell’impianto originario  e dei prospetti, per i quali sono consentite opere volte alla conservazione 
dei fronti, della tipologia edilizia e della tecnologia costruttiva. 

Sono possibili limitate modifiche ai prospetti sugli spazi privati, volte a migliorare la composizione 
della facciata e le condizioni di aeroilluminazione interna; é prevista l’eliminazione di superfetazioni 
chiaramente leggibili come elementi aggiunti all’edificio storico. 

-  ristrutturazione parziale, volta alla salvaguardia del valore ambientale di edifici che, pur avendo 
subito trasformazioni nel tempo che ne hanno compromesso l’integrità e il valore storico, 
presentano ancora elementi architettonici o tipologici originari e come tali contribuiscono a definire 
l’immagine della città storica. 

-  ristrutturazione edilizia, che interessa gli edifici privi di particolari valori architettonici o 
ambientali, di recente costruzione o che hanno subito consistenti interventi di trasformazione. 

Per tali edifici sono ammessi interventi di modifica dell’impianto distributivo con l’introduzione di 
nuove scale e ascensori e modifiche planimetriche che non alterino la sagoma dell’edificio, 
l’allineamento su strada e l’altezza esistente, al fine di salvaguardare un corretto inserimento nel 
tessuto storico. 

E’ prevista la valorizzazione dei prospetti con modifica delle aperture nel rispetto dei caratteri 
architettonici degli edifici storici situati nell’intorno urbano  e secondo le prescrizioni sui materiali 
previste per i nuclei di antica formazione. 

Sono compresi negli interventi di ristrutturazione edilizia, qualora le condizioni statiche dell’edificio 
non ne consentano la conservazione,  anche gli interventi di demolizione e ricostruzione, nel 
rispetto della volumetria e sagoma originaria. 

- recupero  e riuso di rustici, fienili, depositi, costruzioni minori  legate all’attività agricola: 
tale modalità é riferita a edifici che hanno perso la loro funzionalità e per i quali é previsto il riuso e 
recupero ai fini residenziali nel rispetto dei caratteri architettonici e conservando la leggibilità della 
struttura originaria. 
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Figura 23   Estratto Tavola “ Modalità di intervento nei nuclei storici” 
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4. IL SISTEMA AMBIENTALE E PAESISTICO 

 

4.1 I valori del territorio 

Il Comune di Porto Valtravaglia è inserito all’interno di un sistema ambientale ricco, grazie alla 
presenza del Lago Maggiore, ma anche alla presenza di numerose aree boscate che, soprattutto 
nelle parti alte, caratterizzano i luoghi da un punto di vista ambientale e paesistico. 

Il lago è l’elemento connotativo principale, ma la montagna che inizia a salire alle spalle della città, 
punteggiata da una rete di borghi storici e di origine rurale, oltre ad una buona quota di superfici 
boscate, ne costituisce la naturale complementarietà.  

L’ambiente e il paesaggio, nelle loro specificità e forme, se pur messi in crisi dai processi di 
progressiva urbanizzazione, rappresentano oggi la vera ricchezza di questo territorio, perché ne 
costituiscono elemento di attrattività e potenzialità economica, ne definiscono contesti  diversificati 
ma con elementi fra loro complementari, e perché offrono opportunità di miglioramento e di 
sviluppo in un quadro di salvaguardia e valorizzazione del paesaggio e dell’ambiente. 

A Sud, oltre i confini del territorio comunale, si trova un’importante area di interesse ambientale: il 
SIC (Sito di Importanza Comunitaria) “Monti della Valcuvia”, che appartiene alla Rete Natura 2000, 
istituita con la Direttiva CEE 92/43 (Direttiva Habitat) allo scopo di preservare i più significativi 
habitat naturali e seminaturali e di flora e fauna selvatiche, garantendo la conservazione a lungo 
termine della biodiversità presente sul continente europeo.  

Le zone principali che formano il territorio comunale sono: 

- la zona montana, che arriva fino a 800 mt di quota ed é caratterizzata da aree boscate, dove 
sorge la frazione di S.Michele; 

- il grande pianoro di media valle che si trova a quota 300-350 metri sul livello del mare, dove 
sono ubicati i nuclei antichi di Domo, Ligurno, Torre, Musadino e Muceno, Ticinallo; 

- la zona lungo lago, che costituisce sostanzialmente il centro urbano, dove è si trova il nucleo 
storico di Porto.  

La banca dati regionale DUSAF, alla quale si è fatto ricorso già con il Documento di Piano, fornisce 
informazioni utili ai fini della definizione dell’uso del suolo e alla sua qualità agronomica, che in 
Provincia di Varese solo per lo 0,15% della superficie territoriale totale è adatto a tutte le colture, 
ed è limitato a micro zone situate in prossimità della media valle Olona. 

Il restante suolo si può suddividere in due macro aree;  

- la parte nord dove, a causa della presenza dei rilievi prealpini, si concentrano gran parte dei 
suoli con caratteristiche intrinseche (profondità, pietrosità, fertilità) e ambientali (pendenza, 
rischio di erosione, inondabilità, climatiche) più adatte al pascolo e alla forestazione e, in taluni 
casi, completamente inadatti ad usi agricoli; 

- la parte centro – meridionale all’interno della quale e presente la maggior parte dei suoli dotati 
di piu fertilità e funzionalità produttiva, seppure con delle limitazioni severe e molto severe tali 
da richiedere accurate pratiche di coltivazione piu o meno moderate (classi I, II, III e IV della 
capacita d’uso).    

La tavola delle aree agricole del PTCP evidenzia come, le aree agricole su macro classe fertile F, 
rappresentino la quali totalità delle aree agricole comunali (se pur prevalentemente collocate in 
spazi interstiziali), che vanno a completare le superfici boscate e forestali attestate 
prevalentemente nella parte alta del territorio e lungo i corsi d’acqua. La tavola A5 del Documento 
di Piano, che riassume l’insieme dei vincoli sovraordinati che regolano gli interventi sul territorio, 
fornisce un quadro dell’integrarsi fra le prerogative tipicamente ambientali e quelle del paesaggio. 
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Figura 24 Stralcio Tavola A5  Vincoli e tutele ambientali 
sovraordinate 

 

 

A partire dalla superficie lacuale, che conserva infatti 
una componente di interesse ambientale oltre che di 
alto valore paesistico, attraverso i corsi d’acqua, che 
scendono verso il lago attraversando la fascia 
urbanizzata disposta lungo la sp 69, si intercettano le 
zone boscate e di prateria di montagna, pressoché 
interamente interessate dalla Rete Ecologica 
Regionale. 

 

Sulla base di queste caratteristiche territoriali è stato costruito il progetto del PGT e sono state 
definite le tavole paesistiche e della rete ecologica  

 

 

 



Comune di Porto Valtravaglia (VA)                                       Piano di Governo del Territorio 

 

Relazione Piano delle Regole 

 

26 

4.2 Il lago e il sistema delle acque  

Il piano paesistico regionale, nella sua revisione proposta all’interno del Piano Territoriale 
Regionale approvato nel 2010, nel confermare ai territori dei laghi una valenza speciale sotto il 
profilo paesaggistico, storico culturale e ambientale, ne sostanzia ulteriormente gli elementi di 
tutela con una normativa che, anche in adeguamento ai contenuti del D.Lgs 42/2004, disciplina 
con particolare attenzione questa specificità lombarda. 

 

 
Figura 25 Stralcio tavola D PTPR 

 

 

In particolare, il nuovo Piano ha operato alcune integrazioni in ragione delle priorità di 
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preservazione ambientale relative ai fiumi, ai laghi, ai navigli, ai geositi, evidenziando l’esigenza di 
raccordo con i sistemi verdi e con la rete ecologica. Tali parti si riferiscono al Titolo III della 
Normativa del Piano Paesistico e, per quanto di specifico interesse, riguardano gli artt. 19, 24, 25, 
26 e 27 rispettivamente riferite ai laghi, alla rete verde regionale, ai centri e nuclei storici, alla 
viabilità di interesse paesistico e alla tutela della visuali sensibili. 

Secondo quanto illustrato nella relazione del PPR sono infatti evidenziati, fra i temi di attenzione: 

- l’idrografia naturale e artificiale che contraddistingue storicamente la Lombardia come un 
paesaggio delle acque, connotandone scenari naturali e agrari oltre che l’organizzazione 
storica degli insediamenti; 

- la rete verde, spesso correlata all’idrografia, che riveste elevate potenzialità in termini di 
ricomposizione dei paesaggi rurali ma anche di ridefinizione dei rapporti tra città e campagna, 
di opportunità di fruizione dei paesaggi di Lombardia e di tutela della biodiversità regionale; 

L’obiettivo dichiarato è quello di portare all’attenzione di tutti i soggetti operanti sul territorio  la 
grande rilevanza paesaggistica dei numerosi e diversi specchi e contesti lacuali, e in particolare i 
grandi laghi insubrici, per i quali vengono segnalati: 

- un ambito di salvaguardia dello scenario lacuale al fine di pervenire ad una politica 
paesaggistica maggiormente integrata e organica in riferimento all’ambito di percezione e 
connotazione del bacino lacuale; 

- Indirizzi di maggior dettaglio per la pianificazione locale in riferimento alle sponde lacuali 
(intese come territori compresi nella fascia a lago di 300 metri oggetto di specifica tutela ope 
legis) per i quali sono previsti indirizzi specifici per i PGT e una norma transitoria di 
salvaguardia; è infine richiesto l’invio in Regione dei nuovi PGT, ai sensi dell’art. 13 comma 8 
della l.r. 12/2005, per la verifica del recepimento delle suddette disposizioni. 

 

Come sopra anticipato Porto Valtravaglia si affaccia sul lago e il suo territorio è segnato da 
numerosi corsi d’acqua che ne attraversano tutto il territorio, dalla montagna al fiume. Questo 
incontro tende ad enfatizzare la componente naturalistica dei due elementi d’acqua, che 
garantiscono non solo una qualità paesistica del contesto, ma anche una buona qualità ambientale 
e che favorisce l’interconnessione della rete verde. 

Va inoltre precisato che tali elementi determinano esigenze di tutela delle visuali o comunque 
ambiti sensibili di percezione visiva, per i quali la normativa del Piano paesistico individua 
particolari norme comportamentali, al di là della normativa di tutela ambientale e di vincolo di cui al 
D.lgs 42/2004 che stabilisce 300 metri di salvaguardia delle sponde. 

Anche il PTCP di Varese segnala particolari attenzioni per quest’ambito, riferite alla presenza del 
lago ma non solo, delle quali si riporta lo stralcio che segue.  

Gli indirizzi per l’Ambito n. 6, cui Porto Valtravaglia appartiene, prevedono prevalentemente: 

� Difesa e conservazione delle condizioni di naturalità delle sponde dei laghi, degli affluenti, della 
qualità biochimica delle acque, nonché tutela della flora e della fauna. 

� Contenimento della 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 a strade, piazze e altri spazi 
pubblici. 

� Salvaguardia della panoramicità della montagna prealpina. L’indicazione è di mantenere 
sgombre le dorsali, i prati di montagna, i crinali. 

� Sostegno al turismo salvaguardando le sponde lacustri evitando l’espansione dell’urbanizzato 
e valorizzando le zone meno conosciute. 
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� Salvaguardia della viabilità panoramica, tutela dell’accesso alle aree spondali, recupero di 
percorsi ciclo pedonali, ippici, sentieristici. Individuazione e tutela delle visuali sensibili (punti 
panoramici) dalle sponde dei laghi e tutela dei coni visuali, della percezione lacustre e degli 
scenari montuosi. 

Come evidente la salvaguardia dell’elemento percettivo e di quello naturalistico rappresentano due 
componenti fra loro complementari, la cui ricaduta è anche di tipo economico, in quanto in un 
contesto come questo essa rappresenta la possibilità di favorire un processo di sviluppo in senso 
turistico, per il quale la natura del territorio rappresenta l’elemento primario di ricchezza. 

 

4.3 Beni storico architettonici  

Il Comune di Porto Valtravaglia è caratterizzato dalla presenza di vincoli paesistico ambientali ai 
sensi del D. Lgs 42/2004, ma anche dall’esistenza di beni storico architettonici di natura puntuale, 
prevalentemente concentrati nell’area del Centro Storico, legati all’ambiente del lago o compresi 
nei nuclei rurali sparsi.  

Per ogni informazione si rimanda al Repertorio dei beni architettonici e ambientali allegato alla 
presente relazione oltre che al Titolo V del Piano delle Regole. 

Scopo del repertorio è fornire agli operatori, pubblici e privati, una documentazione sugli aspetti 
storici e paesistici dei beni che il PGT prende in considerazione, sottolineando per essi le esigenze 
di attenzione o, in alcuni casi di tutela, le procedure da rispettarsi, secondo quanto prevede la 
normativa correlata, in caso di interventi sui beni stessi o sul contesto paesistico. 

Per l’Amministrazione pubblica il repertorio fornisce le basi informative per la valutazione dei 
progetti e la formulazione della autorizzazione paesistica di cui alla LR 12/2005 e alla DGR 
08.11.2002, n.7/11045 (linee guida per l’esame paesistico dei progetti). 

 

4.4 Piano Paesistico Comunale  

I beni ambientali sottoposti a varie forme di tutela e/o attenzione nel comune di Porto Valtravaglia 
sono quelli indicati nel precedente capitolo, oltre che individuati e descritti nella cartografia e nella 
presente relazione; completa la determinazione dei “valori” del territorio la predisposizione del 
Piano Paesistico Comunale, quale definizione di dettaglio degli elementi di attenzione del territorio 
- come previsto dalla normativa regionale e dal Piano Paesistico Regionale in vigore - che 
sottolinea ed amplia gli aspetti di interesse del paesaggio da considerare. 

Il Piano delle Regole riveste infatti natura contenuti ed effetti di Piano Paesistico Comunale. 

In questo senso il Piano delle Regole assume come proprie le indicazioni e le prescrizioni di natura 
paesistica contenute nel Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Varese, 
oltre che nel Piano Paesistico Regionale. 

A partire da questa base di indicazioni il Piano delle Regole specifica a livello di maggior dettaglio 
gli elementi presenti sul territorio che possiedono in qualche misura rilevanza rispetto all’assetto 
paesistico e ne indica i modi di salvaguardia e valorizzazione.  

Le tavole C3, C4, e la normativa del Piano del Regole, sono gli strumenti predisposti dal PGT per 
questo scopo, ed hanno la funzione di individuare le caratteristiche paesistiche del comune e di 
specificarne gli elementi di vulnerabilità e attenzione, condizionando anche le scelte del Piano con 
riferimento alle trasformazioni prefigurate.  
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Figura 26 Stralcio Tav. C3 Beni costitutivi del paesaggio 
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Gli elementi costitutivi del paesaggio che caratterizzano Porto Valtravaglia sono: 

- lago Maggiore 

- superfici forestali e aree boscate 

- verde urbano, giardini e alberi isolati 

- fiumi e corsi d’acqua minori 

- edifici di interesse storico 

- tracciati guida paesistici e strade panoramiche  

- elettrodotti 

- percorsi ciclabili e sentieri escursionistici 

- punti panoramici e visuali ampie 

- punti di attenzione percettiva 

Fatto salvo quanto previsto dal Piano Paesistico Regionale e dal PTCP di Varese, oltre che dalla 
normativa del presente Piano, in virtù delle peculiarità del territorio di Porto Valtravaglia è 
necessario in particolare fissare l’attenzione su alcuni aspetti di particolare significatività. 

Una di queste riguarda i punti e le visuali panoramiche o comunque di sensibilità percettiva, che 
per il territorio in esame riguardano: 

1) I punti panoramici del PPR 

2) Le visuali ampie 

3) Altri punti di attenzione percettiva  

Essi fanno riferimento alla percezione del lago da alcuni punti specificamente individuati, siano 
essi i punti panoramici individuati dal PTCP o dal PTPR, i cui elementi di attenzione sono 
disciplinati dalle rispettive normative, siano i luoghi, normalmente posti in rilevato, che consentono 
scorci di visuali verso il lago, e che come tali offrono opportunità percettive dei contesti più 
significativi. In questi casi gli interventi dovranno essere volti alla salvaguardia delle opportunità di 
fruizione visiva verso il lago e la pianura e dovranno evitare di comprometterne la qualità 
percettiva. 

In generale riguardano ambiti di elevata fruizione percettiva di quadri paesistici del territorio, e 
comprendono talune viste che, in molti casi, rappresentano un patrimonio collettivo condiviso, oltre 
che un importante momento evocativo e suggestivo nel rapporto con gli elementi storici più 
significativi e con il paesaggio contraddistinto dalle valli, dal fiume e dal lago. Le norme di 
salvaguardia paesistiche del Piano Paesistico Comunale sono tese alla salvaguardia delle 
opportunità di fruizione verso i paesaggi sottesi dalle fasce indicate nella cartografia di Piano. Ove 
si verifichino necessità non altrimenti risolvibili, ai progetti di intervento dovrà essere applicata la 
verifica di incidenza secondo quanto previsto dal Titolo V delle norme del presente Piano delle 
Regole, con una sensibilità pari a 4 o 5, ai sensi di quanto previsto all’interno dello stesso titolo. 

L’altro aspetto di particolare significatività riguarda le aree forestali che coincidono con gli Ambiti di 
elevata naturalità del PPR, poste a Sud Est del territorio, in quanto di particolare significato in 
relazione agli elementi ambientali e paesaggistici fin qui considerati, alla luce della sensibilità delle 
aree e della loro collocazione e in funzione del mantenersi della rete ecologica provinciale e 
regionale. 

E’ il territorio naturale della montagna e dei boschi con valenza ecosistemica, che declina verso la 
città e il lago con ambienti seminaturali. Un territorio da fruire per mezzo di percorsi e sentieri, che 
consentono una fruizione soft del territorio con numerose aperture di visuali sui diversi paesaggi 
che tutta l’area offre. 

La Tavola C3 è inoltre da leggere integrata con la tavola B5 del Piano dei Servizi, dove sono 
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individuati la rete ecologica comunale e gli elementi di interesse ambientale, a loro volta corredati 
da una specifica normativa.    

Va infine evidenziata la tematica del degrado, che il PPR ha introdotto in coerenza con quanto 
richiesto dal D.lgs 42/2004.  

Nel caso di Porto Valtravaglia il fenomeno prevalente individuato come esistente o potenziale è 
quello provocato da processi di urbanizzazione, infrastrutturazione, pratiche e usi urbani 
evidenziati alla parte IV degli indirizzi di tutela, e in particolare le aree di cui al punto 2.2, e cioè 
delle “conurbazioni” che interessano i tracciati infrastrutturali, ma anche i fondovalle e le zone 
costiere lungo i laghi (Garda e Maggiore soprattutto). Tali aree sono caratterizzate dalla perdita 
della caratterizzazione identitaria dei diversi nuclei urbani, dal peggioramento delle condizioni 
ecosistemiche, dalla perdita di continuità e di relazioni del sistema del verde e degli spazi agricoli. 
Gli indirizzi prevedono pertanto la “salvaguardia e il potenziamento dei varchi esistenti e delle 
relazioni interne ai sistemi degli spazi aperti per il rafforzamento della rete verde provinciale e del 
sistema del verde comunale e per una chiara individuazione delle relazioni tra gli elementi 
costitutivi del paesaggio”2.  

Sotto questo profilo il PGT ha previsto la riqualificazione di un’area dismessa (ASD4) ed una sua 
riconversione funzionale, allo scopo di migliorare il fronte urbano sul lago e la dimensione 
paesistica dell’insieme, prevedendo inoltre percorsi e spazi pubblici per la fruizione del lago. Altre 
aree interessate da fenomeni di degrado sono l’area di cava abbandonata e le aree interessate da 
franamenti ed erosioni profonde, per le quali non sono state individuate in questa fase  previsioni di 
intervento. 

 

A completare il tema del paesaggio nel Piano va considerata la Tavola C4 (Carta della sensibilità), 
che suddivide il territorio comunale attribuendo a ciascuna porzione un grado di sensibilità 
ambientale. 

                                                
2
 Indirizzi di Tutela parte IV PTPR 
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La suddivisione delle classi è desunta dalla D.g.r. 8 novembre 2002 – n. 7/11045 Approvazione 
«Linee guida per l’esame paesistico dei progetti», al punto 5, dove viene indicato: 

«Al fine di fornire ai progettisti un utile strumento conoscitivo per la fase di valutazione della 
sensibilità del sito e nel contempo per agevolare il compito degli uffici tecnici e delle commissioni 
edilizie, le amministrazioni comunali possono, […] predeterminare sulla base degli studi paesistici 
compiuti e in coerenza con quanto indicato dalle “linee guida per l’esame paesistico dei progetti” la 
classe di sensibilità paesistica delle diverse parti del territorio comunale o di particolari aree di 
esso»  e prevede 5 classi di sensibilità (numerate da 1 a 5) con livello di sensibilità crescente. 

 

 

1 = Sensibilità paesistica molto bassa (non presente) 

2 = Sensibilità paesistica bassa (Zone industriali comprese nel tessuto urbano) 

3 = Sensibilità paesistica media (Tessuto urbano e aree agricole)  

4 = Sensibilità paesistica alta (Centro Storico, Fascia di tutela del lago e dei fiumi e aree boscate 
sparse) 

5 = Sensibilità paesistica molto alta (Ambiti di elevata naturalità). 

 

 
Figura 27 Estratto Tav. C4  Carta della sensibilità 

Il significato delle indicazioni contenute nella carta è quello di definire un livello minimo di 
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sensibilità da attribuirsi a ciascun ambito; nulla esclude infatti che in un ambito di modesta 
sensibilità ambientale siano contenuti siti puntuali o di dimensione comunque non percepibile alla 
scala di rappresentazione della tavola grafica, di maggiore sensibilità, motivata da vedute 
particolari, presenza di elementi puntuali, anche tra quelli definiti dal Repertorio. 

La classe di sensibilità prevista dalla tav. C4 rappresenta dunque il valore minimo da cui partire per 
l’applicazione del meccanismo valutativo dei progetti stabilito dalla D.g.r. 8 novembre 2002 – n. 
7/11045, ferma restando la necessità della valutazione da parte del progettista della sensibilità 
specifica del sito in cui è prevista la localizzazione del progetto, secondo i criteri stabiliti dalle linee 
guida regionali. 

 

 


