
Istituzione
Zona di

pianificazione

Glossario
LPT: Legge federale sulla pianificazione
Regola l’uso del territorio in Svizzera con 
l’obiettivo di promuovere uno sviluppo 
sostenibile e armonioso. La pianificazione 
avviene attraverso strumenti come i Piani 
direttori cantonali e i Piani regolatori comunali.

PD: Piano direttore cantonale
Lo strumento che coordina l’uso del territorio 
a livello cantonale, armonizzando esigenze 
locali e federali. Definisce obiettivi e priorità 
per sviluppo, protezione ambientale e 
infrastrutture, guidando la pianificazione 
comunale.

PR: Piano Regolatore
Lo strumento con il quale ogni Comune fissa 
gli obiettivi e le strategie per lo sviluppo del 
proprio territorio. Esso comprende i piani e 
le relative norme ed è vincolante per tutti i 
proprietari fondiari, determinando parcella per 
parcella, il modo, il luogo e la misura in cui è 
consentito utilizzare il suolo.
Di fatto l’approvazione finale di questo Piano 
compete al Consiglio di Stato.

ZP: Zona di pianificazione
Uno strumento temporaneo che permette il 
rilascio di licenze edilizie in un’area specifica 
solo se rispettano le future disposizioni 
pianificatorie in fase di elaborazione.
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A TUTELA DELLA FUTURA PIANIFICAZIONE DI VAL MARA

Un’opportunità per uno sviluppo territorialeUn’opportunità per uno sviluppo territoriale
sostenibile e di qualitàsostenibile e di qualità

La documentazione approfondita è 
consultabile sul sito o presso l’Ufficio tecnico 
comunale.

valmara.ch/zona-pianificazione

Informazioni

dal 5 novembre 2025 al 4 dicembre 2025

È ordinata la pubblicazione a norma dei 
disposti dell’art. 59 LST per l’istituzione 
di una Zona di Pianificazione comunale 
“Dimensionamento della zona edificabile”, 
comprendente:

•	 scheda descrittiva del 21.10.2025;

•	 zona di pianificazione 1:5000 Val Mara del 
21.10.2025;

•	 preavviso Dipartimento del Territorio, 
SST, del 24.09.2025.

In pubblicazione

Serata pubblica
Tutti gli interessati sono invitati a 
partecipare alla serata di approfondimento 
che si terrà

giovedì 13 novembre 2025
ore 20:00
palestra scuole elementari Melano
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Una svolta nella politica di sviluppo territoriale

Con la votazione federale del 3 marzo 2013 Popolo e Cantoni 
hanno approvato a grande maggioranza la revisione della Legge 
sulla pianificazione del territorio.
Anche i votanti del Mendrisiotto e Basso Ceresio hanno approvato 
questa modifica con oltre il 55% di voti favorevoli.

Le modifiche alla Legge riconoscono che il suolo 
non è illimitato ed è necessario utilizzarlo in modo 
parsimonioso.
La nuova Legge promuove uno sviluppo insediativo 
centripeto, ovvero uno sviluppo che favorisce la 
densificazione delle aree edificate rispetto ad una 
costruzione dispersiva e al consumo di terreni ancora 
liberi.

Questo principio è giudicato necessario per mantenere 
l’attrattività della Svizzera come luogo di domicilio e di lavoro.

Ciò non significa che non si potrà più costruire.
Ogni Comune deve essere in grado di soddisfare il fabbisogno di 
abitazioni prevedibile a medio termine.
Buona parte dei PR ticinesi di oggi si basa tuttavia su delle stime 
di crescita che sono ritenute esagerate rispetto alle stime più 
recenti.
Si prevede infatti che la popolazione in Ticino continuerà a 
crescere, ma ad un ritmo più ridotto rispetto al passato.

Oltre a ragionare sulla distribuzione delle zone edificabili è 
quindi necessario anche valutarne le dimensioni e, se necessario, 
ridurle.

Le tappe

•	 Inizialmente si è proceduto a verificare se il dimensionamento degli attuali Piani Regolatori 
di Maroggia, Melano e Rovio fosse coerente con le previsioni di crescita della popolazione e 
dei posti di lavoro. Questa verifica, attuata da Comune e Cantone, ha permesso di riscontrare 
un’eccedenza di aree edificabili in tutti i quartieri di Val Mara.

•	 La seconda tappa sarà lo studio di un Piano d’azione comunale per lo sviluppo insediativo 
centripeto di qualità (PAC); il credito per questo studio è stato approvato dal Consiglio 
comunale il 27 ottobre 2025. Questo documento, elaborato dal Municipio con la collaborazio-
ne di cittadini, politici ed esperti, analizzerà la situazione del territorio e le esigenze attuali 
della popolazione per proporre delle visioni che servano da guida per il nuovo PR.

•	 La terza tappa è quella di definire il nuovo Piano Regolatore comunale sulla base della 
crescita attesa per i prossimi 15 anni. Il Comune di Val Mara ha definito un proprio scenario 
di crescita moderata, con la stima di un aumento di circa 433 Unità Insediative (UI). (Trend 
demografico comunale proiezione 2021-2036: + 9.3% circa).

La Zona di pianificazione

In attesa dell’allestimento del PAC e del nuovo Piano Regolatore, è necessario evitare il rilascio di licenze edilizie che possano 
compromettere la pianificazione futura.

Per il momento il Comune sospende quindi in via precauzionale le domande di costruzione che potrebbero essere in 
contrasto con gli studi in corso.
Per ridurre l’incertezza il Comune ha deciso di adottare una Zona di pianificazione, una tappa intermedia prevista dalla legge 
che definisce con maggiore precisione i luoghi sensibili, in cui le domande di costruzione saranno respinte se il Municipio 
valuterà che possano rendere più ardua la pianificazione futura, in attesa del nuovo PR.

La pubblicazione dei documenti della Zona di pianificazione è prevista dal 5 novembre al 4 dicembre 2025.
Lo sviluppo del PR definitivo comporta l’esame dell’ambito quantitativo e degli aspetti qualitativi che richiederanno l’apertura 
di diversi gruppi di lavoro paralleli con il coinvolgimento di politici, cittadini ed esperti delle rispettive materie.

Difficile oggi definire una tempistica precisa, la Legge sullo sviluppo territoriale indica un termine di validità delle Zone di 
pianificazione di 5 anni entro il quale la nuova pianificazione dovrebbe essere concepita e approvata.

03/2013
Popolo e Cantoni 
accettano la revisione 
della Legge sulla 
pianificazione 
del territorio, che 
favorisce lo sviluppo 
centripeto.

10/2022
Il Consiglio Federale approva e 
corregge le modifiche del Piano 
direttore cantonale che regola 
la materia, indicando anche la 
metodologia per adattare le 
politiche di sviluppo territoriale alla 
legge federale.

03/2024
Il Comune trasmette per verifica alla 
Sezione dello Sviluppo Territoriale 
(SST) il dimensionamento delle 
riserve del Piano Regolatore 
comunale a 15 anni.

nei prossimi anni09/2025
La SST trasmette 
l’esame di plausibilità 
del dimensionamento 
delle riserve di Piano 
Regolatore determinando un 
sovradimensionamento pari al 
232% rispetto ad un massimo 
consentito pari al 120%.

11/2025
Il Comune pubblica la Zona di 
pianificazione, che entra in vigore. 
Iniziano i lavori per l’allestimento 
del PAC.

Entro fine 2026 – inizio 2027 verrà portato a termine il PAC.
Il Consiglio comunale sarà chiamato ad esprimersi sulla richiesta di 
credito per l’allestimento del nuovo Piano Regolatore comunale.
Il Comune dovrà chiedere l’esame preliminare al Dipartimento del 
Territorio sull’adozione del nuovo Piano Regolatore.
Il Consiglio comunale decide sulla nuova pianificazione.
Il Consiglio di Stato approva il nuovo PR ed evade eventuali ricorsi.

Nel Comune di Val Mara è stata istituita una Zona di pianificazione, per 
questo motivo alcune domande di costruzione dovranno essere sospese. 
Si tratta di una misura precauzionale, in attesa che il nostro Comune 
si doti del nuovo Piano Regolatore (PR), che dovrà rispondere ai nuovi 
criteri di sviluppo territoriale definiti a livello federale. Per capire meglio 
dobbiamo fare qualche passo indietro.


