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1.2. I risultati dell’analisi urbanistica sulle sezioni censuarie dell’armatura urbana 
 
Esaminiamo ora i caratteri dell’armatura urbana comense ponendo attenzione alle peculiarità delle sue ma-
croaree (la scelta di privilegiare un’analisi per macroaree in luogo delle celle risiede nella possibilità di otte-
nere dati immediatamente relazionabili con le altre indagini, in particolar modo quelli derivati dal sistema in-
frastrutturale). 
Si è pertanto rivelato opportuno disaggregare lo spazio comunale in macroaree con dimensioni geometriche 
quanto più possibile approssimabili agli isolati urbani, sulla base di una partizione elementare delimitata da 
strade, che inframmezzano un’organizzazione insediativa formata dagli edifici, dal loro spazio di pertinenza 
e dalle aree inedificate, intercluse e/o circostanti, con un perimetro unicamente definito dalla trama infrastrut-
turale e indipendente dall’entità edificata dentro ogni isolato (coinvolgendo nelle macroaree, quindi, anche 
quegli isolati in cui non si registra la presenza di edifici). 
È, questo, il sostanziale ritratto delle sezioni di censimento Istat 2001, vale a dire porzioni di territorio comu-
nale delimitate da elementi fisici come strade, corsi d’acqua, ferrovie; negli spazi insediati, esse corrispondo-
no quasi sempre a isolati, rappresentando quindi l’ultimo livello di frazionamento, il più dettagliato, della car-
tografia amministrativa italiana e risultando riconducibili all’aggregazione dei quartieri, utilizzati per la resti-
tuzione dei risultati di altre analisi; sono state considerate di conseguenza 777 aree (sezioni di censimento), di 
cui 7 caratterizzate dall’assenza di edifici (sezioni 345, 402, 404, 405, 457, 704, 768) e una corrispondente 
all’area del lago, così distribuite rispetto ai quartieri: 
 

Quartiere N. di sezioni censuarie Quartiere N. di sezioni censuarie 
Albate 65 Garzola 11 
Breccia 27 Lora 25 
Camerlata 49 Monte Olimpino 75 
Camnago Volta 17 Muggi‗ 17 
Civiglio 16 Ponte Chiasso 27 
Como Borghi 81 Prestino 45 
Como centro 84 Rebbio 46 
Como est 36 Sagnino 37 
Como nord 67 Tavernola 25 
Como ovest 41   

 
Partendo da tale disaggregazione, sono stati esaminati i caratteri delle sezioni di censimento approfondendo 
alcune informazioni rilevanti: i) sulla densità edilizia, ii) sulla densità abitativa; iii) sulle caratteristiche medie 
e prevalenti; iv) sul grado d’uniformità.  
Va tenuto altresì conto della natura della basi dati utilizzate: 
a) nelle analisi di densità sono state calcolate le aree e i volumi corrispondenti alle costruzioni rilevate e re-

stituite nel database topografico 2006, considerando le geometrie contenute nello strato 0201021, e sono 
state pertanto escluse dal calcolo tutte le pertinenze edificate quali box, depositi o tettoie; 

b) per i volumi si fa presente che il dato ricavato è di tipo virtuale, in quanto è stato ricavato dalla superficie 
del perimetro della costruzione per la sua altezza, assunta al livello di gronda e, di conseguenza, non può 
tenere conto dell’entità volumetrica, eventualmente abitabile, del sottotetto; 

c) per il calcolo della densità abitativa la base informativa considerata è rappresentata dall’anagrafe al 15 
luglio 2009; 

d) va infine ricordato che, per il centro storico2, sono state considerate le informazioni del censimento urba-
nistico sulla configurazione e manutenzione dei manufatti edilizi, frutto di rilevamento diretto3. 

                                                           
1 Cfr. Specifiche di contenuto e schema fisico di consegna del Data base topografico, Regione Lombardia, Milano. 
2 Le zone omogenee A1 del vigente strumento urbanistico generale ex Dim 2 aprile 1968, n. 1444. 
3 Pertanto i dati sul corrispondente numero di piani è stato ricavato direttamente dal censimento delle zone A1 al luglio 2009. 
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All’osservazione delle tavole riportate più oltre compare, oltre all’indicazione dei codici identificativi attri-
buiti a ogni isolato, la loro collocazione rispetto ai quartieri. 
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1.2.1. La densità edilizia stimata per sezioni censuarie 
 
La quantificazione della densità edilizia è stata effettuata in primo luogo sulla base del numero di edifici pre-
senti per ogni sezione di censimento, e identificando in tal modo il grado di densità per gli ambiti esaminati. 
 

 
 
Dall’immagine cartografica soprastante si nota, nell’immediato, come gli isolati più popolati di edifici siano 
maggiormente concentrati nel quartiere di Rebbio; tuttavia, il risultato appare del tutto grossolano (trattandosi 
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di stime assolute), e si può ottenere una restituzione più convincente normalizzando il dato e dividendolo per 
la superficie dell’isolato.  
In tal maniera, commisurando il numero di edifici all’estensione territoriale delle singole sezioni che li con-
tengono, si constata come le concentrazioni maggiori siano riconducibili al centro storico e ad altri nuclei e-
sterni. 

 
 
Se poi, oltre alla frequenza, si considera anche l’area degli edifici, si ricava la superficie coperta per isolato, 
rappresentata nella carta successiva. 
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In questo caso, gli isolati con maggior superficie edificata sono generalmente localizzati in posizione più pe-
riferica (con numero 69, 70, 105, 313, 356, 423, 580, 596, 598) o corrispondono ai bacini industriali, attuali e 
storici. 
 

 
 
Anche in questo caso figura di qualche utilità il ricalcolo del dato, in maniera che gli isolati siano tra loro 
confrontabili; di cosneguenza è stata computata la percentuale di ogni isolato coperta da edifici, rappresentata 
nella carta successiva, da cui s’evince che la quota di superficie edificata è particolarmente alta nella città 
murata e mediamente alta nelle aree adibite a funzioni produttive. 
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A considerare, poi, l’entità volumetrica il dato si modifica ulteriormente: nella carta della pagina ulteriore, 
dove viene rappresentato il volume degli edifici presenti in ogni isolato, si nota come la maggior dimensione 
si localizzi negli isolati periferici e con spiccati caratteri produttivi. 
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Anche in questo caso, in seguito alla normalizzazione dell’area dei singoli isolati emerge come i maggiori 
volumi per metro quadro risultino localizzati nel centro storico. 
Si evidenzia egualmente, nel seguito, come ancora il centro storico appaia caratterizzato dalla maggiore enti-
tà di frequenza, estensione e volume degli edifici rispetto alla loro estensione. 
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1.2.2. La densità residenziale stimata per sezioni censuarie 
 
Muovendo dalle banche dati anagrafiche disponibili, e attraverso l’ausilio dello stradario digitale, è stato pos-
sibile attribuire a ogni isolato il numero di abitanti residenti4.  
                                                           
4 Si ricorda che i dati anagrafici disponibili e trattati presentano le seguenti discrepanze: 
Test 4 = estrazione anagrafica 090701st_anagrafe2009.txt dell’1 luglio 2009 rispetto ai civici del database topografico aggiornati con 
Integrazione_Civici.zip del 15 luglio 2009 
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Descrizione N. individui % 
Individui per i quali non vengono riportati il numero civico e/o il codice via 
all’interno dell’anagrafica. 446 0.54% 
Individui per i quali è espresso il campo chiave (Uni_Via) civico + via 
all’interno dell’anagrafica, ma che non possono essere correlati ai civici pun-
tuali dello shapefile “p030105_integrato.shp” in virtù della mancanza del civi-
co puntuale all’interno del database. 49 0.06% 
Individui spazializzabili rispetto ai civici forniti 81.513 99.40% 
Totale 82.008 100.00% 
 

Pertanto, gli individui non riferibili ad alcun numero civico o via risultano 446; da un’ulteriore verifica si ri-
scontrano tuttavia ulteriori elementi non georeferenziabili, oltre ai 446, per i quali non si trova corrisponden-
za rispetto allo strato informativo dei civici “p030105_integrato.shp”, in numero pari a 49, corrispondenti a 
13 civici. 
Assommando tali valori s’arriva a ottenere 495 residenti non rappresentabili sul territorio, pari allo 0,60% 
della popolazione complessiva. 
 
Codice Via e Civici attualmente mancanti  
11187-19 35860-45B 43494-28 7371-30C 
27324-76 39501-27D 4433-2  
31947-21 40206-17 4851-1  
31947-39 40691-74B 5269-6  

 

 
Tuttavia, si riscontra l’ulteriore problema per cui l’estrazione effettuata dall’Anagrafe comunale il 14 luglio 
2009 evidenziava l’entità di 84.407 residenti (39.927 maschi e 44.480 femmine) mentre, per contro, un ar-
chivio anagrafico derivante dal file 090701st_anagrafe2009.txt dell’1 luglio 2009 faceva emergere la pre-
senza di 82.008 record anagrafici: mancano quindi 2.399 records (residenti) e di conseguenza, per tali “mis-
sing record” non risulta alcuna reale e possibile georefenziabilità. 
 

Descrizione N. individui % 
Individui per i quali non vengono riportati il numero civico e/o il codice via 
all’interno dell’anagrafica. 446 0.53% 
Individui per i quali è espresso il campo chiave (Uni_Via) civico + via 
all’interno dell’anagrafica, ma che non possono essere correlati ai civici pun-
tuali dello shapefile “p030105_integrato.shp” in virtù della mancanza del ci-
vico puntuale all’interno del database. 49 0.06% 
Individui non presenti nell’archivio “missing records” 2.399 2,84% 
Individui spazializzabili rispetto ai civici forniti 81.513 96.57% 
Totale 84.4075 100.00% 

 

Assommando tali valori arriviamo a ottenere 2.894 residenti non rappresentabili sul territorio, pari al 3,43% 
della popolazione complessiva. 
È dunque possibile concludere come, data la ridotta quota di discrepanza rispetto alla popolazione totale, la 
sua influenza sulle analisi risulti di trascurabile entità e, di conseguenza, si è proceduto a calcolare e georefe-
renziare l’indicatore nell’esito emergente nella successiva carta: 
 

                                                           
5 Dati del Servizio anagrafico, estrazione del 31 maggio 2009. 
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Il dato è stato poi normalizzato e, quindi, diviso per la superficie degli isolati ottenendo la carta sottostante, 
da cui s’evince che la densità abitativa maggiore s’attesta in corrispondenza delle sezioni dove è stato regi-
strato il maggior rapporto di densità edilizia. 
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Rapportando il numero di abitanti rispetto a quello degli edifici residenziali si nota un elevato grado di omo-
geneità territoriale, con picchi di densità solo negli isolati più periferici. 
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1.2.3. I caratteri medi e prevalenti per sezioni censuarie 
 
Gli ulteriori approfondimenti consentono di valutare alcuni dati medi e prevalenti che, seppur non partico-
larmente significativi, restituiscono i caratteri dominanti. 
In specifico, considerando il numero medio di piani per isolato, emerge una distribuzione disomogenea, con 
prevalenza di edifici inferiori ai 5 piani. 
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Altro dato di qualche interesse è rappresentato dal volume virtuale medio, calcolato dividendo quello virtuale 
totale per il numero degli edifici presenti nell’isolato. 
Da tale dato si ricava come gli isolati a volumetria virtuale media più alta si localizzino in posizione mag-
giormente periferica e corrispondente ai distretti industriali. 
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Risulta inoltre interessante, per descrivere l’evoluzione temporale del territorio, identificare gli isolati per an-
no di prima rappresentazione cartografica prevalente. 
Dalla carta sottostante si deduce la valenza storica della città murata e dei nuclei storici esterni mentre, nei 
quartieri periferici, le sezioni sono per lo più riconducibili a periodi dati. 
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1.2.4. Il grado di uniformità per sezioni censuarie 
 
I valori medi fin qui esposti appaiono in realtà poco significativi se non vengono posti in relazione con i ca-
ratteri di variabilità presenti in ogni sezione di censimento; ciò, perché l’utilizzo della media nella stima stati-
stico tende a omogeneizzare i valori disperdendo quelle peculiarità che, in questo caso, possono venire recu-
perate solo dallo studio dei caratteri prevalenti. 
Tuttavia, data la compresenza di dati di natura promiscua (quantitativi e qualitativi)6, s’è reso indispensabile 
individuare un indicatore che potesse trovare applicazione anche su dati qualitativi. 
In prima battuta sono stati pertanto ordinati, per ogni isolato, i dati per categoria assunta (per esemplificare, 
rispetto all’anno di prima restituzione cartografica si sono valutati quanti edifici potessero essere ricondotti 
alla soglia anteriore al 19377, quanti al 1954 e, a seguire, al 1967, al 1985, al 1994 e al 2006); in un secondo 
momento tutti i dati sono stati ricalcolati in percentuale rispetto al numero totale di edifici esistenti nei diversi 
isolati. 
A valle di tali procedure, i dati calcolati per il proseguo dell’analisi hanno riguardato:  
1) la differenza tra il dato prevalente (a) e il secondo dato in ordine di prevalenza (b), per verificare di quan-

to il primo risultasse superiore al secondo;  
2) il numero di varianti (n) che assumeva il dato analizzato nell’isolato, indipendentemente dalla percentua-

le con cui si materializzava. 
3) la conseguente definizione dell’indicatore di uniformità come [(a – b) * 10 / n]. 
Per calcolare la prevalenza del dato si è fatto ricorso alla funzione MAX di Microsoft Excel, rendendo così 
possibile determinare il numero massimo all’interno di una riga, con: 
 

 
 
Successivamente, per identificare il secondo dato prevalente è stata inserita un’equivalenza rispetto al dato di 
prima prevalenza, in modo da ottenere una matrice vero/falso (TRUE/FALSE) alla quale sono stati assegnati 
i valori rispettivamente di 1 e 0: 
 

 
 
Si tratta di un passaggio fondamentale per verificare quali dati presentino come uguale la prima e la seconda 
prevalenza: infatti, laddove la sommatoria di riga della matrice 1/0 sia superiore a 1 emerge la compresenza 
della stessa prevalenza e, in tal caso, il valore dell’indicatore è nullo. 
 

                                                           
6 I dati da trattare si riferiscono: i) al numero di piani; ii) all’anno di prima restituzione cartografica; iii ) alla funzione presente. 
7 È stata assunta tale soglia in quanto è l’unica interpretabile e disponibile a copertura dell’intero territorio comunale. 
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Poi s’inverte il valore della matrice, assegnando TRUE = 0 e, quindi, si procede alla moltiplicazione della 
nuova matrice con quella originale contenente i dati; in questo modo i valori di prima prevalenza vengono 
annullati e, tramite funzione MAX, è possibile individuare la seconda prevalenza, calcolando l’indicatore ri-
spetto alla formula sopra esplicitata e tenendo conto della colonna di controllo delle compresenza di prima 
prevalenza. 
 

 
 
Applicando questa formula sono stati quindi analizzati i seguenti dati: 
a) anno di prima restituzione cartografica (rispetto al quale è stato calcolato il grado di uniformità UA); 
b) numero di piani (utile alla stima del grado di uniformità UP); 
c) funzione degli edifici (attraverso cui s’è calcolato il grado di uniformità UF); 
d) tipo a cui possono essere ricondotti gli edifici (per generare il grado di uniformità UT). 
I dati ricavati sono poi stati standardizzati rispetto al valore massimo e sommati linearmente per ottenere il 
grado di uniformità U che descrive, attraverso i dati fin qui elencati (con U = UA + UP + UF + UT), quanto 
gli edifici localizzati in un isolato siano diversi tra loro; il risultato ottenuto è stato a sua volta standardizzato, 
per essere compreso in un intervallo variabile tra 0 e 100. 
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Il grado di uniformità UA (anno di prima restituzione cartografica) 
 
L’indicatore iniziale si basa sull’anno di prima restituzione cartografica degli edifici esistenti, e vuole classi-
ficare i differenti isolati rispetto al grado di omogeneità della data di realizzazione. 
La localizzazione spaziale di tale indicatore consente di evidenziare il limitato numero di isolati caratterizzati 
da edifici realizzati nello stesso periodo di tempo, ponendo di conseguenza l’attenzione sull’alto livello di 
promiscuità temporale che caratterizza anche i centri storici. 
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Il grado di uniformità UP (scostamenti del numero di piani) 
 
Il secondo indicatore è rappresentato dalla valutazione per edificio degli scostamenti del numero di piani; an-
che in questo secondo caso sussiste una grande variabilità, tranne in alcune sezioni del centro storico e in al-
cune aree d’estrema periferia, dove gli edifici hanno una loro intrinseca omogeneità derivante (nel caso dei 
distretti industriali) dalla tipologia edilizia a piano singolo. 
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Il grado di uniformità funzionale UF 
 
Il terzo indicatore che si considera riguarda le funzioni presenti nell’isolato, sulla base dei livelli raggiunti 
nella specializzazione degli isolati. 
Dalle analisi effettuate emerge il grado d’uniformità corrispondente ai tipi di funzioni, che appare mediamen-
te elevato rispetto alla caratterizzazione funzionale dei diversi quartieri. 
Dato d’interesse (ma che verrà specificamente approfondito più oltre) appare la diversificazione funzionale 
del centro storico. 
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La stima del grado di uniformità totale U 
 
Attraverso la somma dei dati derivanti dai precedenti indicatori otteniamo l’indicatore sintetico, finalizzato a 
render conto dell’uniformità rispetto a tutti i fattori presi in considerazione. 
Quello comasco, come del resto ci s’attendeva, appare un territorio caratterizzato da un grado d’uniformità 
mediamente basso. 
 

 
 


