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1.	 INTRODUZIONE
Basi legali

Legge sulla pianificazione del territorio (LPT)

•	 Art. 15 LPT		  Zone edificabili

1 	 Le zone edificabili vanno definite in modo da soddisfare il fabbisogno prevedibile 
per 15 anni.

2 	 Le zone edificabili sovradimensionate devono essere ridotte.

Adattamenti del Piano direttore cantonale (PD)

•	 Scheda R1	 Modello territoriale comunale

•	 Scheda R6	 Sviluppo degli insediamenti e gestione delle zone edificabili

•	 Scheda R10	 Qualità degli insediamenti

Approvazione Gran Consiglio del 21.06.2021. Approvazione Consiglio federale 19.10.2022
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1.	 INTRODUZIONE
Basi legali

Compiti del Comune

(entro 2 anni
da entrata in vigore R6)

(entro 2 anni da conferma di 
plausibilità  del dimensionamento)

(entro 3-8 anni da conferma di 
plausibilità  del dimensionamento)

dimensionamento
zone edificabili PR

elaborazione del PAC

adattamento del PR
in base al PAC

Scheda R6 PD
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2.	 VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO
Proporzione

La scheda R6 precisa che:

•	 se la contenibilità delle riserve supera quanto ragionevolmente necessario, presentando delle 
riserve edificatorie eccessive, il PR è sovradimensionato;

•	 se le riserve superano del 20% quanto ragionevolmente necessario vanno adottate misure di 
salvaguardia della pianificazione per poi ridurre le potenzialità edilizie esistenti (strategie da 
definire con il PAC).
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1.2  DEFINIZIONI 

Secondo la scheda R6 di PD, il dimensionamento a 15 anni delle zone edificabili del PR è determinato 
dal rapporto tra le riserve della zona edificabile ragionevolmente sfruttabili all’orizzonte di 15 anni e i 
dati di crescita delle unità insediative previste nello stesso orizzonte temporale: 

I due dati devono essere congruenti e, se il succitato rapporto è uguale ad 1 (100%), allora ci si trova 
in una situazione di equilibrio tra contenibilità e crescita. La scheda R6 precisa che: 

 se la contenibilità delle riserve supera quanto ragionevolmente necessario, presentando delle
riserve edificatorie eccessive, il PR è sovradimensionato;

 se le riserve superano del 20% quanto ragionevolmente necessario (ossia se il citato rapporto è
superiore al 120%) vanno adottate misure di salvaguardia della pianificazione per poi ridurre le
potenzialità edilizie esistenti (strategie da definire con il PAC).

La scheda R6 non fornisce altre precisazioni, ma è implicito che se il rapporto fosse ampiamente 
inferiore al 100%, il PR risulterebbe sottodimensionato. In tal caso il PAC potrà definire le misure 
idonee per aumentare le potenzialità edificatorie necessarie a garantire la crescita prevista. 

La contenibilità delle riserve edificabili orizzonte 15 anni viene calcolata, tenendo conto: 

 del grado di sfruttamento esistente di ogni singolo fondo in zona edificabile, determinato con il
compendio dello stato dell’urbanizzazione;

 delle riserve mobilizzabili in 15 anni nei terreni liberi o in quelli sottosfruttati, calcolate applicando 
5 parametri soglia definiti in funzione del grado di sfruttamento attuale (vedi schema che segue); 

 dei parametri di riferimento definiti dall’allegato 2 della scheda R6 di PD (grado di attuazione;
consumo di SUL e volume per tipo di unità insediativa; distribuzione percentuale delle unità
insediative)

La percentuale di riserve edificabili mobilizzabile in 15 anni nei terreni liberi o in quelli sottosfruttati è 

quindi definita con valori uniformi per tutti i Comuni e non richiede l’obbligo dell’onere della prova3.  

3 Solo in caso di scostamento da tali valori devono essere fornite le giustificazioni a comprova della loro plausibilità. 

dimensionamento del PR 
orizzonte 15 anni 

contenibilità delle riserve edificabili 
orizzonte 15 anni 

crescita prevista di UI 
orizzonte 15 anni 

= 

contenibilità delle 
riserve edificabili 
orizzonte 15 anni 

riserve terreni liberi  75%
+ 

Riserve nei terreni sottosfruttati, in funzione 
del tasso di sfruttamento attuale: 

< 25%  30%
> 25-50%  20%
> 50-75%  10%
>75-100%  0%



2.	 VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO
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1.2  DEFINIZIONI 

Secondo la scheda R6 di PD, il dimensionamento a 15 anni delle zone edificabili del PR è determinato 
dal rapporto tra le riserve della zona edificabile ragionevolmente sfruttabili all’orizzonte di 15 anni e i 
dati di crescita delle unità insediative previste nello stesso orizzonte temporale: 

I due dati devono essere congruenti e, se il succitato rapporto è uguale ad 1 (100%), allora ci si trova 
in una situazione di equilibrio tra contenibilità e crescita. La scheda R6 precisa che: 

 se la contenibilità delle riserve supera quanto ragionevolmente necessario, presentando delle
riserve edificatorie eccessive, il PR è sovradimensionato;

 se le riserve superano del 20% quanto ragionevolmente necessario (ossia se il citato rapporto è
superiore al 120%) vanno adottate misure di salvaguardia della pianificazione per poi ridurre le
potenzialità edilizie esistenti (strategie da definire con il PAC).

La scheda R6 non fornisce altre precisazioni, ma è implicito che se il rapporto fosse ampiamente 
inferiore al 100%, il PR risulterebbe sottodimensionato. In tal caso il PAC potrà definire le misure 
idonee per aumentare le potenzialità edificatorie necessarie a garantire la crescita prevista. 

La contenibilità delle riserve edificabili orizzonte 15 anni viene calcolata, tenendo conto: 

 del grado di sfruttamento esistente di ogni singolo fondo in zona edificabile, determinato con il
compendio dello stato dell’urbanizzazione;

 delle riserve mobilizzabili in 15 anni nei terreni liberi o in quelli sottosfruttati, calcolate applicando 
5 parametri soglia definiti in funzione del grado di sfruttamento attuale (vedi schema che segue); 

 dei parametri di riferimento definiti dall’allegato 2 della scheda R6 di PD (grado di attuazione;
consumo di SUL e volume per tipo di unità insediativa; distribuzione percentuale delle unità
insediative)

La percentuale di riserve edificabili mobilizzabile in 15 anni nei terreni liberi o in quelli sottosfruttati è 

quindi definita con valori uniformi per tutti i Comuni e non richiede l’obbligo dell’onere della prova3.  

3 Solo in caso di scostamento da tali valori devono essere fornite le giustificazioni a comprova della loro plausibilità. 

dimensionamento del PR 
orizzonte 15 anni 

contenibilità delle riserve edificabili 
orizzonte 15 anni 

crescita prevista di UI 
orizzonte 15 anni 

= 

contenibilità delle 
riserve edificabili 
orizzonte 15 anni 

riserve terreni liberi  75%
+ 

Riserve nei terreni sottosfruttati, in funzione 
del tasso di sfruttamento attuale: 

< 25%  30%
> 25-50%  20%
> 50-75%  10%
>75-100%  0%
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La crescita auspicata di UI orizzonte 15 anni è determinata tenendo conto del tasso di crescita 
(previsioni USTAT), che va adattato verso l’alto o verso il basso in funzione di specifici obiettivi fissati 
a scala sovracomunale e regionale, in particolare: 

 degli obiettivi di sviluppo insediativo previsti per lo specifico spazio funzionale interessato 
(Scheda R1); 

 del tasso di crescita fissato per quel determinato territorio dal relativo programma di agglomerato 
(schede R/M2, R/M3, R/M4, R/M5). 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
In conclusione, per calcolare il rapporto che determina il dimensionamento delle zone edificabili del 
PR ai sensi della scheda R6 di PD è necessario: 

 allestire il compendio dello stato dell’urbanizzazione, che permette di avere a disposizione lo 
stato dello sfruttamento esistente dei terreni edificabili; 

 calcolare la contenibilità delle riserve edificatorie sfruttabili per i prossimi 15 anni4, determinando 
le unità insediative (abitanti e posti di lavoro)5  che possono trovare spazio nelle riserve di zona 
edificabile mobilizzabili in questo lasso di tempo; 

 stimare la crescita presumibile di unità insediative in 15 anni, avvalendosi di previsioni statistiche 
di crescita e dei documenti citati (previsioni USTAT; piani di agglomerato; scheda R1). 

Il presente documento riassume i risultati  di ognuna di queste verifiche per il PR in vigore di Magliaso. 
 

1.3  PROCEDURA 

Il presente documento deve essere trasmesso alla Sezione dello Sviluppo territoriale per la verifica 
della plausibilità del dimensionamento. 

Si tratta di un documento che può essere utilizzato dal Municipio a sostegno di eventuali misure di 
salvaguardia della pianificazione, dell’allestimento del Programma d’azione comunale (PAC) o di 
nuove proposte pianificatorie significative, nonché dell’esame di eventuali ricorsi che mettessero in 
dubbio la fattibilità di nuovi progetti territoriali (pianificatori o edilizi). 

  

 
4  La verifica comprende anche il calcolo della contenibilità del PR a saturazione (numero complessivo teorico di unità 

insediative che possono insediarsi nelle zone edificabili di PR).  
5  A seguito della decisione d’approvazione del Gran Consiglio della scheda R6, non è più richiesto il numero dei posti 

turistici nel computo delle Ui. Questa eventualità, se giustificata, può essere considerata in casi specifici e deve essere 
accompagnata dall’onere della prova, sia in termini di stima di crescita che di consumo di SUL. 

crescita auspicata di UI 
orizzonte 15 anni 

Previsioni statistiche di crescita 
(previsioni USTAT) 

Obiettivi di crescita del modello 
territoriale cantonale (scheda R1) 

Prognosi di sviluppo secondo i Piani di 
agglomerato (schede R/M2, R/M3, 
R/M4, R/M5) 



2.	 VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO
Compendio dello stato dell’urbanizzazione

ArosioMugenaVezio

Breno Fescoggia
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1.2  DEFINIZIONI 

Secondo la scheda R6 di PD, il dimensionamento a 15 anni delle zone edificabili del PR è determinato 
dal rapporto tra le riserve della zona edificabile ragionevolmente sfruttabili all’orizzonte di 15 anni e i 
dati di crescita delle unità insediative previste nello stesso orizzonte temporale: 

I due dati devono essere congruenti e, se il succitato rapporto è uguale ad 1 (100%), allora ci si trova 
in una situazione di equilibrio tra contenibilità e crescita. La scheda R6 precisa che: 

 se la contenibilità delle riserve supera quanto ragionevolmente necessario, presentando delle
riserve edificatorie eccessive, il PR è sovradimensionato;

 se le riserve superano del 20% quanto ragionevolmente necessario (ossia se il citato rapporto è
superiore al 120%) vanno adottate misure di salvaguardia della pianificazione per poi ridurre le
potenzialità edilizie esistenti (strategie da definire con il PAC).

La scheda R6 non fornisce altre precisazioni, ma è implicito che se il rapporto fosse ampiamente 
inferiore al 100%, il PR risulterebbe sottodimensionato. In tal caso il PAC potrà definire le misure 
idonee per aumentare le potenzialità edificatorie necessarie a garantire la crescita prevista. 

La contenibilità delle riserve edificabili orizzonte 15 anni viene calcolata, tenendo conto: 

 del grado di sfruttamento esistente di ogni singolo fondo in zona edificabile, determinato con il
compendio dello stato dell’urbanizzazione;

 delle riserve mobilizzabili in 15 anni nei terreni liberi o in quelli sottosfruttati, calcolate applicando 
5 parametri soglia definiti in funzione del grado di sfruttamento attuale (vedi schema che segue); 

 dei parametri di riferimento definiti dall’allegato 2 della scheda R6 di PD (grado di attuazione;
consumo di SUL e volume per tipo di unità insediativa; distribuzione percentuale delle unità
insediative)

La percentuale di riserve edificabili mobilizzabile in 15 anni nei terreni liberi o in quelli sottosfruttati è 

quindi definita con valori uniformi per tutti i Comuni e non richiede l’obbligo dell’onere della prova3.  

3 Solo in caso di scostamento da tali valori devono essere fornite le giustificazioni a comprova della loro plausibilità. 

dimensionamento del PR 
orizzonte 15 anni 

contenibilità delle riserve edificabili 
orizzonte 15 anni 

crescita prevista di UI 
orizzonte 15 anni 

= 

contenibilità delle 
riserve edificabili 
orizzonte 15 anni 

riserve terreni liberi  75%
+ 

Riserve nei terreni sottosfruttati, in funzione 
del tasso di sfruttamento attuale: 

< 25%  30%
> 25-50%  20%
> 50-75%  10%
>75-100%  0%



2.	 VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO
Contenibilità delle riserve
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1.2  DEFINIZIONI 

Secondo la scheda R6 di PD, il dimensionamento a 15 anni delle zone edificabili del PR è determinato 
dal rapporto tra le riserve della zona edificabile ragionevolmente sfruttabili all’orizzonte di 15 anni e i 
dati di crescita delle unità insediative previste nello stesso orizzonte temporale: 

I due dati devono essere congruenti e, se il succitato rapporto è uguale ad 1 (100%), allora ci si trova 
in una situazione di equilibrio tra contenibilità e crescita. La scheda R6 precisa che: 

 se la contenibilità delle riserve supera quanto ragionevolmente necessario, presentando delle
riserve edificatorie eccessive, il PR è sovradimensionato;

 se le riserve superano del 20% quanto ragionevolmente necessario (ossia se il citato rapporto è
superiore al 120%) vanno adottate misure di salvaguardia della pianificazione per poi ridurre le
potenzialità edilizie esistenti (strategie da definire con il PAC).

La scheda R6 non fornisce altre precisazioni, ma è implicito che se il rapporto fosse ampiamente 
inferiore al 100%, il PR risulterebbe sottodimensionato. In tal caso il PAC potrà definire le misure 
idonee per aumentare le potenzialità edificatorie necessarie a garantire la crescita prevista. 

La contenibilità delle riserve edificabili orizzonte 15 anni viene calcolata, tenendo conto: 

 del grado di sfruttamento esistente di ogni singolo fondo in zona edificabile, determinato con il
compendio dello stato dell’urbanizzazione;

 delle riserve mobilizzabili in 15 anni nei terreni liberi o in quelli sottosfruttati, calcolate applicando 
5 parametri soglia definiti in funzione del grado di sfruttamento attuale (vedi schema che segue); 

 dei parametri di riferimento definiti dall’allegato 2 della scheda R6 di PD (grado di attuazione;
consumo di SUL e volume per tipo di unità insediativa; distribuzione percentuale delle unità
insediative)

La percentuale di riserve edificabili mobilizzabile in 15 anni nei terreni liberi o in quelli sottosfruttati è 

quindi definita con valori uniformi per tutti i Comuni e non richiede l’obbligo dell’onere della prova3.  

3 Solo in caso di scostamento da tali valori devono essere fornite le giustificazioni a comprova della loro plausibilità. 

dimensionamento del PR 
orizzonte 15 anni 

contenibilità delle riserve edificabili 
orizzonte 15 anni 

crescita prevista di UI 
orizzonte 15 anni 

= 

contenibilità delle 
riserve edificabili 
orizzonte 15 anni 

riserve terreni liberi  75%
+ 

Riserve nei terreni sottosfruttati, in funzione 
del tasso di sfruttamento attuale: 

< 25%  30%
> 25-50%  20%
> 50-75%  10%
>75-100%  0%



2.	 VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO
Crescita prevista - scenari di sviluppo
Decisione del Consiglio federale

•	 Scenario di crescita di riferimento:             UST 2015                       UST 2020

•	 Periodo di riferimento:	                                  2015-2030                     2020-2050

USTAT 2021 
COMUNE PER COMUNE
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1.2  DEFINIZIONI 

Secondo la scheda R6 di PD, il dimensionamento a 15 anni delle zone edificabili del PR è determinato 
dal rapporto tra le riserve della zona edificabile ragionevolmente sfruttabili all’orizzonte di 15 anni e i 
dati di crescita delle unità insediative previste nello stesso orizzonte temporale: 

I due dati devono essere congruenti e, se il succitato rapporto è uguale ad 1 (100%), allora ci si trova 
in una situazione di equilibrio tra contenibilità e crescita. La scheda R6 precisa che: 

 se la contenibilità delle riserve supera quanto ragionevolmente necessario, presentando delle
riserve edificatorie eccessive, il PR è sovradimensionato;

 se le riserve superano del 20% quanto ragionevolmente necessario (ossia se il citato rapporto è
superiore al 120%) vanno adottate misure di salvaguardia della pianificazione per poi ridurre le
potenzialità edilizie esistenti (strategie da definire con il PAC).

La scheda R6 non fornisce altre precisazioni, ma è implicito che se il rapporto fosse ampiamente 
inferiore al 100%, il PR risulterebbe sottodimensionato. In tal caso il PAC potrà definire le misure 
idonee per aumentare le potenzialità edificatorie necessarie a garantire la crescita prevista. 

La contenibilità delle riserve edificabili orizzonte 15 anni viene calcolata, tenendo conto: 

 del grado di sfruttamento esistente di ogni singolo fondo in zona edificabile, determinato con il
compendio dello stato dell’urbanizzazione;

 delle riserve mobilizzabili in 15 anni nei terreni liberi o in quelli sottosfruttati, calcolate applicando 
5 parametri soglia definiti in funzione del grado di sfruttamento attuale (vedi schema che segue); 

 dei parametri di riferimento definiti dall’allegato 2 della scheda R6 di PD (grado di attuazione;
consumo di SUL e volume per tipo di unità insediativa; distribuzione percentuale delle unità
insediative)

La percentuale di riserve edificabili mobilizzabile in 15 anni nei terreni liberi o in quelli sottosfruttati è 

quindi definita con valori uniformi per tutti i Comuni e non richiede l’obbligo dell’onere della prova3.  

3 Solo in caso di scostamento da tali valori devono essere fornite le giustificazioni a comprova della loro plausibilità. 
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3.	 VERIFICA DEL DIMENSIONAMENTO



4.	 ESAME DI PLAUSIBILITÀ (SST)

	 12.05.2025

Esame plausibilità SST (12.05.2025)

Valutazione del Municipio (giugno 2023)
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4.	 ESAME DI PLAUSIBILITÀ (SST)

	 12.05.2025

Il PR risulta quindi sovradimensionato (644%)

In considerazione del sovradimensionamento del PR superiore alla soglia del 120%, il Comune è tenuto 
ad adottare subito le necessarie misure di salvaguardia della pianificazione (scheda R6, pto. 4.1 b), 
in modo da non pregiudicare la possibilità di correggere il dimensionamento eccessivo mediante 
riduzione di superfici edificabili.

In questo senso, entrano in considerazione in modo particolare comparti inedificati, di dimensioni 
ragguardevoli, posti in posizione marginale rispetto al comprensorio già largamente edificato.
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5.	 MISURE DI SALVAGUARDIA E PROSSIMI PASSI

Secondo l’art. 56 LST, sono misure di salvaguardia della pianificazione

a) la decisione sospensiva

che si applica se, in assenza di una zona di pianificazione, la domanda di costruzione appare in contrasto 
con uno studio pianificatorio in atto (sospensione di due anni al massimo)

b) il blocco edilizio

che si applica alle modifiche edilizie o altri interventi contrari alle previsioni del piano, per il periodo 
dopo la pubblicazione del PR fino all’approvazione del Consiglio di Stato (ma al massimo per due anni)

c) la zona di pianificazione

stabilita per comprensori esattamente delimitati, se i piani mancano o devono essere modificati, oppure 
in caso di problemi riguardo all’uso del territorio o conflitti con principi pianificatori (art. 57 LST)
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5.	 MISURE DI SALVAGUARDIA E PROSSIMI PASSI

c) la zona di pianificazione

stabilita per comprensori esattamente delimitati, se i piani mancano o devono essere modificati, oppure 
in caso di problemi riguardo all’uso del territorio o conflitti con principi pianificatori (art. 57 LST)

Specificità

•	 Sentito il parere del Dipartimento, entra in vigore con l’adozione del Municipio

•	 Validità di 5 anni (prolungabile di 2 anni)

•	 Misura che non da adito ad indennizzi per esproprio materiale

•	 Durante la validità della ZP, il Comune deve procedere con l’adeguamento del PR (misura pianificatoria, 
per riduzione delle riserve)
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5.	 MISURE DI SALVAGUARDIA E PROSSIMI PASSI

	 Dove? Criteri di riflessione

PAC: Luoghi sensibili Aree edificabili poste ai margini

Ampi comparti liberi da edificazioni

Comparti paesaggisticamente meritevoli

Assenza o carenza dell’urbanizzazione
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5.	 MISURE DI SALVAGUARDIA E PROSSIMI PASSI

	 Conclusione

1.	 Istituzione di misure di salvaguardia della pianificazione
•	 Individuazione dei comparti secondo criteri chiari da definire (per esempio, assenza 

di edificazione, marginalità dei terreni, stato dell’urbanizzazione)

2. Successivo adeguamento del PR

3. Durante questo processo è data la facoltà al Municipio di aggiornare la 

verifica del dimensionamento del PR 

Ciò non toglie che nel frattempo, per far fronte a esigenze comunali possono 
essere elaborate varianti puntuali  che non incidono in modo significativo sulla 
contenibilità

PLANIDEA SAPresentazione 29.10.2025


