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Servizio Gestione del Territorio  

 
Prot.__ ________         
 
 

Ill.mo Sig. SINDACO  
S E D E  

 
 
 
OGGETTO:  Piano Esecutivo Convenzionato n.  62  ï ñAmbito progetto 

dell'espansione urbana perequata: espansione settentrionale del centro 
capoluogo - comparto sud" in zona Santa Lucia . 
Richiedenti:  BOTTA Lucia (prima  intestatari a) et al. 
Accoglimento.  

 
 

11))   PPRREEMM EESSSSEE  

 

1.1 VARIANTI APPORTATE ALL'AREA OGGETTO DI STRUMENTO URBANISTICO 

 ESECUTIVO  

Su istanza da parte dei proponenti, in data 23.03.2010 , con D.C.C. n. 21 veniva 

approvata la Variante Parziale n. 1  che introduceva e normava con una specifica 

scheda, quale comparto a se stante, l'area oggetto del presente P.E.C., stralciandola 

dall'ambito progetto dell'espansione urbana perequata  - espansione settentrionale del 

centro capoluogo di cui all'art. 52 delle Norme  di Attuazione del P.R.G.C..  

Con la medesima variante, oltre ad individuare un comparto indipendente dal resto 

dell'ambito perequato  e svincolato dalle procedure del Piano Guida, si stralciavano altresì 

delle aree in forza del comma 6 del medesimo articol o 52 delle N.T.A. e precisamente il 

mapp. 410/parte del foglio 144 (propr. Fissore)  della superficie di mq. 1.661, il mapp. 564 

(ex 42/parte ) del foglio 144 (propr. Borgogno) della superficie di mq. 1.258 e i mapp. 36-

37-38-443/parte (ex 36) del foglio 144 (propr. Botta) della su perficie di c.ca mq. 1.412 

(superficie alla quale ne è stata aggiunta una quota in sede di disegno definitivo del P.E.C.).  

Nel prosieguo dell'istruttoria ai punti 3 (proprietà dell'area e consistenza catastale) e 

10 (verifiche urbanistiche) , ai quali si rimanda, sono state dettagliate meglio le rispettive 

superfici, nonchè esplicato nel dettaglio il trasferimento della potenzialità edificatoria 

stralciata. 
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Sono seguiti i successivi atti di pianificazione generale modificativi del co mparto in 

oggetto, rispettivamente : 

 Variante Parziale n. 6  approvata con D.C.C. n. 64 del 27.09.2012 , che ha 

ridotto la quantità di standards pubblici a fronte della realizzazione del doppio 

degli standards di usi pertinenziali  privati , oltre ad avere derogato la distanza 

minima dalle strade;  con il medesimo atto è stata inoltre stralciata un'ulteriore 

area dall'ambito di cui al foglio 144 mapp. 523 (propr. Sordo) di mq. 78,70; 

 Modifica non costituente Variante n. 11  approvata con D.C.C. n. 38 del 

11.06.201 3 con la quale si è rivisto il disegno delle aree in cessione, con 

riferimento alla compatibilità dell'insediamento in previsione con il piano di 

"Classificazione acustica del territorio comunale";  

 Variante Parziale n. 10  approvata con D.C.C. n. 32 del 08. 04.2014 , che ha 

eliminato l'obbligo di previsione della quota di edilizia sovvenzionata e 

convenzionata, lasciandone la mera facoltà, oltre a rivedere i criteri e le opere 

previsti in regime di perequazione. 

 

1.2 ITER DELLO STRUMENTO URBANISTICO ESECUTIVO  

 In data 24.09.2012  prot. 30950 perveniva  istanza da parte dei proponenti 

per l'approvazione dello Strumento Urbanistico Esecutivo;  

 In data 09.10. 2012  la proposta di P.E.C. veniva preliminarmente esaminata 

dalla ñII Commissione Consiliare permanente  Urbanis tica - Edilizia ï 

Viabilità - Lavori pubblici ï Ambienteò la quale esprimeva il seguente parere: 

ñLa Commissione, al fine di correttamente contemperare le esigenze acustiche 
imposte dal Piano Comunale di Classificazione Acustica ritiene che sia 
opportuno u n ridisegno planimetrico del P.E.C. volto ad una maggior coerenza 
con tale strumento mediante la localizzazione dei volumi residenziali nelle zone 
in classe III. Peraltro tale scelta progettuale favorisce un maggior distacco 
rispetto ad unôarea che percettivamente mal si attaglia alla destinazione 
residenziale.  

A tal fine ritiene di non escludere unôadeguata traslazione degli spazi a 
standards nelle zone di conflitto mediante lo strumento dellôarticolo 17 comma 
8 (Modificazione non costituente variante).  

Si suggerisce comunque un maggior sviluppo in altezza degli edifici previsti 
dal P.E.C. 

 Con D.G.C. n. 358 del 15.10.2012  veniva rigettata la proposta di P.E.C. in 

questione con la seguente motivazione: 

ñé al fine di produrre una sua nuova formulazione che eviti la localizzazione 
dei volumi residenziali nelle zone in classe IV e V di cui alla ñClassificazione 
Acustica del Territorio Comunaleò. Sono fatte salve eventuali ulteriori 
modifiche che potranno emergere dallôistruttoria tecnica.ò 

 In data 18.10.2012  prot. 33900 veniva comunicato alla proprietà e ai 

professionisti l'esito del riscontro in Giunta Comunale;  

 In data 07.11.2012  prot. 36227 perveniva Parere Preventivo relativo a nuova 

soluzione progettuale; 
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 Il parere preventivo veniva esaminato in data 13.11. 2012  dalla "II 

Commissione Consiliare permanente Urbanistica - Edilizia - Viabilità - 

Lavori Pubblici - Ambiente" che nellôambito della trattazione dellôargomento, 

esprimeva le seguenti considerazioni: 

ñLa commissione pertanto, fatti salvi gli ulteriori approfondimenti determinati 
dalla documentazione necessaria allôapprovazione, pur esprimendo un parere 
favorevole in via generale al disegno urbanistico, invita a valutare 
lôopportunit¨ di una maggior attenzione alle problematiche del traffico in 
relazione a Via del Lucchetto comunque da suffragare con uno specifico studio 
del traffico che prenda in considerazione anche la nuova viabilità ed i 
concernenti flussi di traffico.ò 

 In data 29.11.2012  veniva predisposta dall'Ufficio relazione illustrativa  di 

corredo all'esame della Commissione Edilizia, alla quale si rimanda, che 

evidenziava alcuni aspetti necessitanti di approfondimento ed in particolare 

segnalava lôesigenza, in sede di S.U.E., della verifica del rispetto delle distanze 

dalla viabilità secondo quanto prescritto dalla specifica scheda progetto di cui 

allôart. 52 delle N.T.A. di P.R.G.C; 

 Nella medesima data del 29 novembre 2012  la Commissione Edilizia 

Comunale esaminava la proposta esprimendo il seguente parere condizionato: 

ñLa Commissione condivide il parere della Commissione Urbanistica espresso 
nella seduta del 03.11.2012 in particolare in ordine alle difficoltà ingenerate 
dagli accessi da Via del Lucchetto.  

Inoltre:  

- Si sottolinea l'opportunità che lo spazio frontestante il lato ovest sia tratta to, 
sotto il profilo dell'uso pubblico, in modo tale da non risultare comunque in 
contrasto con la "classificazione acustica del territorio" (es. parcheggio o verde 
di arredo).  

- In considerazione degli spazi a disposizione e dell'ambito, si invita a 
mant enere le distanze dalle strade previste dal P.R.G.C. senza previsione di 
deroghe.  

- Siano individuati idonei spazi destinati alla raccolta differenziata.  

 In data 27.12.2012  la Giunta Comunale, sulla scorta delle valutazioni 

espresse dai vari Enti, con D.G.C. n. 476, deliberava quanto segue: 

1. Di disporre affinché la nuova proposta progettuale del P.E.C. n. 62 di cui 
alle premesse sia corredata da uno specifico studio del traffico che prenda 
in considerazione anche la nuova viabilità ed i concernenti flussi di traffico 
diretti ed indiretti, con particolare attenzione alle problematiche su via del 
Lucchetto. 

2. Di dare atto affinchè lo Strumento Urbanistico Esecutivo non si avvalga 
della facolt¨ di deroga di cui allôart. 9 comma 12 delle N.T.A. che ammette 
distan ze inferiori nel caso di edifici facenti parte di Strumenti Urbanistici 
Esecutivi e che pertanto le distanze di cui alla relativa scheda progetto ï 
art. 52 delle N.T.A. ï dovranno essere rispettate.  

3. Di disporre il recepimento, allôinterno degli elaborati progettuali della 
nuova proposta di P.E.C., delle prescrizioni/indicazioni di cui ai pareri delle 
Commissioni sopra riportati.  
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4. Di fare salve eventuali ulteriori richieste di modifiche/integrazioni che 
dovessero emergere dallôistruttoria tecnica o dalla ricezione di ulteriori 
pareri di cui agli Enti e Organi competenti e comunque a seguito della 
formulazione del P.E.C. nella sua forma integrale.  

 In data 23.01.2013  prot. 3123 veniva comunicato alla proprietà e ai 

professionisti l'esito del riscontro in Giunta Comunale; 

 I n data 25.03.2013  pervenivano contestualmente la nuova proposta relativa 

al progetto di PEC (prot. 10889) e la richiesta per l'effettuazione della Modifica 

non costituente Variante di cui al l'ex comma 8 (ora comma 12) dell'art. 17 della 

L.R. 56/ 77 e s.m.i. ai fini della rilocalizzazione delle aree in cessione per lo 

standards pubblico (prot. 10887);  

 In data 17.06.2013  prot. 19740 (successivamente all'approvazione della 

Modifica non costituente Variante n. 11 in data 11.06.2013) veniva trasmessa, 

ai fini dell'espressione del parere di competenza, la documentazione relativa al 

PEC e precisamente la Relazione Geologica e la Valutazione del Clima 

Acustico, al Servizio Ecologia e Tutela Ambientale di questo Dipartimento;  

 Nella medesima data del 17.06.2 013  prot. 19754 veniva inoltrata la 

documentazione relativa alle opere di urbanizzazione al Servizio Lavori 

Pubblici di questo Dipartimento;  

 Nella data del 26.06.2013  prot. 21016 e prot. 21017 pervenivano i pareri  da 

parte del Servizio Ecologia e Tutela Ambientale, meglio descritti  al punto 8 -  

Vincoli del presente documento; 

 L'Alpi Acque in data 16.07.2013  sottoscriveva l'impegno ad accollarsi i costi 

della fognatura in progetto sulla costruenda strada di prolungamento di Via 

Mons. Soracco in relazione alla priorità della realizzazione nonchè al beneficio 

per la collettività ; 

 La nuova proposta è stata successivamente esaminata dalla Commissione 

Edilizia Comunale  nella seduta  del 01.08.2013,  la quale esprimeva il 

seguente parere:  

ñPARERE CONTRARIO NELLE MORE DELLA RISOLUZIONE DELLE 
SEGUENTI PROBLEMATICHE:  

- Viene rilevata lôassenza della quota di edilizia sovvenzionata e 
convenzionata, che secondo quanto indicato dal PRGC, pare essere un 
obbligo e non una facolt¨ in quanto acclarata dallôobbligo di cessione del 
50% della potenzialità edificatoria al Comune. Si demanda comunque ad 
eventuale interpretazione avvenuta da parte dellôorgano competente. 

- I ñtrasferimenti di cubaturaò siano limitati al grado di tolleranza minore 
(indicativamente il 10%).  

- Le ñspecifiche opportunit¨ di interventoò di cui allôart. 4 delle N.T.A. 
riprese dalla convenzione consentono lôaccorpamento dei lotti, lo 
spostamento indistinto di cubatura e di superficie tra i lotti, senza 
costituire variante al SUE. Tale norma risulta eccessivament e  generale 
per la riconoscibilità sul risultato progettuale.  

Ai fini istruttori il PEC risulta carente delle seguenti informazioni:  
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- Applicazione e verifica degli adempimenti concernenti i parcheggi pubblic i 
di cui allôart. 11 commi 2, 3, 4 in quanto da un a verifica sommaria risulta 
che il numero di posti auto sia sottodimensionato rispetto alla supe rficie a 
parcheggio reperita co n scarsa efficienza degli spazi di parcamento;  

- Dimostrazione del verde privato e dei parcheggi privati al fine della 
verifica del lôobiettivo di riduzione dello standards pubblico; 

- Completamento della tabella di cui allôart. 4 delle Norme con il n. degli 
alloggi/abitazioni, il n. di piani f.t., lôindicazione delle tipologie edilizie (in 
particolare per i lotti 3, 4, 5, 6, 7, 8, 10, 12, 14, 15, 16, 21, 22, 23, 24, 27); 

- Introduzione degli adempimenti di cui al D.lgs. 42/2004 concernenti la 
verifica archeologica preventiva per tutte le opere che comportino scavi ai 
sensi dellôart. 95 D.lgs. 163/2006 e s.m.i., nel caso specifico per ci¸ che 
concerne le opere di urbanizzazione secondaria a scomputo oneri soggette 
allôapplicazione del codice dei contratti.ò 

 I n data 06.08.2013  prot. 25570 è stato comunicato alla proprietà e ai 

professionisti l'esito dell'esame della nuova proposta in Commissione Edilizia, 

nonchè, in seguito ad istruttoria tecnica da parte dellôUfficio, la richiesta di  

approfondimenti/integrazioni, in particolare con riferimento alla bozza di 

convenzione, e precisamente: 

 Nelle premesse sostituire la parola Consiglio con la paro la Giunta con 

riferimento allôorgano che approva il P.E.C.; 

 Allôart. 2 si rileva lôassenza, nellôelenco degli elaborati costituenti il P.E.C., di 

tutti i documenti descrittivi (es. Relazione illustrativa, Norme di Attuazione, 

Bozza di Convenzione, Relazione Geologica, ecc..); 

 Allôart. 7 con riferimento ai ñtrasferimenti di cubaturaò, adeguare il 

contenuto con le modifiche di cui al Parere della Commissione Edilizia in 

quanto si rilevano peraltro molte contraddizioni allôinterno dellôarticolato; 

 Stralciare l ôart. 9 ï assoggettamento allôuso pubblico di aree, ovvero 

verificare che in effetti vi siano aree da assoggettare, in quanto parrebbe che 

nello S.U.E. vi sia solo la cessione dellôintera area, gi¨ trattata allôart. 

precedente; 

 Non ¯ stata trattata allôart. 11 la questione relativa allôaffidamento dello 

opere di urbanizzazione secondaria soggette allôapplicazione della disciplina 

di cui al D.lgs. 163/2006 e s.m.i.;  

 Sar¨ da integrare con lôintroduzione di idoneo articolo contenente il rimando 

alle prescrizio ni/precisazioni con riferimento ai pareri degli Uffici/Enti 

competenti di cui si dirà più avanti;  

 Manca la bozza dellôatto per la cessione dellôarea comunale, che dovrebbe 

essere contestuale alla stipula di nuova convenzione, ovvero è necessario 

introdurre  nellôarticolo 13 - garanzie finanziarie, idoneo paragrafo che tratti 

della possibilità di cessione successiva tramite versamento di fideiussione. Si 

richiede inoltre per il medesimo articolo di dettagliare meglio la questione 

delle rispettive fidejussioni  per opere di urbanizzazione primaria, secondaria 

ed opere perequate, cos³ come descritte allôart. 10 con lôintroduzione degli 

importi che, si ricorda, devono essere calcolati al lordo dellôIVA. 
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 Si rileva inoltre che non ¯ stata trattata allôinterno degli elaborati 

progettuali, la questione della Verifica di Assoggettabilità alla VAS 

(Valutazione Ambientale Strategica)  di cui al comma 7 dellôart. 40 della L.R. 

56/77 e s.m.i., si richiedono pertanto gli opportuni approfondimenti in 

merito.  

 Successivamente, i n data 08.08.2013 , è stato formalizzato da parte del 

Servizio Progettazione, Direzione Lavori e Sicurezza il parere sulle opere di 

urbanizzazione, che verrà trattato nel punto 12 - Opere di Urbanizzazione della 

presente istruttoria ; 

 In data 18.09.2013  prot . 29501. veniva richiesta dalla proprietà una variante 

al P.R.G.C. volta alla modifica della viabilit¨ dellôambito perequato con 

lôinserimento di strada di collegamento tra Via Santa Lucia e Via del Lucchetto, 

nonch® lôinserimento della non prescrittivit¨ della realizzazione di edilizia 

convenzionata e sovvenzionata per lôattivazione dellôambito. La variante 

Parziale n. 10 è stata approvata in data 08.04.2014;  

 In data 08.11.2013  è stata richiesta da parte dei professionisti la 

convocazione di una Conferenza dei Servizi interni al fine di esaminare 

preliminarmente la nuova proposta di progetto delle aree pubbliche, redatta 

con il recepimento dei pareri del Servizio LL.PP. e della Commissione Edilizia, 

anche ai fini della predisposizione della documentazione per l'espletamento 

della procedura di V.A.S.; 

 In data 28 novembre 2013  si è riunita la Conferenza dei Servizi interna 

indetta ai sensi dallôart. 14 Legge 07/08/90 n. 241 e s.m.i. per l'esame del 

progetto preliminare relativo alla nuova proposta dello Strumento Urbanistico 

in oggetto. Il verbale, al quale si rimanda, ha evidenziato alcuni aspetti 

necessitanti di approfondimenti/integrazioni;  

 Gli esiti della Conferenza dei Servizi sono stati comunicati alla proprietà ed ai 

professionisti in data 24.12.2013  prot. 39792 con preghiera del 

coordinamento della documentazione progettuale agli esiti della Conferenza 

dei Servizi stessa ed alle prescrizioni della Commissione Edilizia e 

dell'istruttoria dell'Ufficio comunicate con nota in data 06.08.2013 ; 

 Nelle  dat e del  10.03.2014  prot. 7303 e del 20.03.2014  prot. 8605 

perveniva la documentazione per l'espletamento della procedura di Verifica di 

Assoggettabilità alla Valutazione Ambientale Strategica; 

 L'attivazione della sopra citata procedura avveniva con comunicazione 

dell'Ufficio all'Organo Tecnico Comunale in data 31.03.2014  prot. 9776. Si 

rimanda al punto 9 - Valutazione Ambientale Strategica, per la trattazione nel 

dettaglio dell'argomento;  

 In data 30.0 6.2014  veniva trasmesso da parte dell'Organo Tecnico 

Comunale, il provvedim ento di esclusione del progetto dello Strumento 

Urbanistico Esecutivo dalla V.A.S.. 
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Lo strumento urbanistico  esecutivo, così come modificato ed integrato  nella 

definitiva nuova proposta n. 2 pervenuta in data 25.06.2014  prot. 19510 e 

sue integra zioni del 31.07.2014  prot. 23930 (riscontro a prescrizioni di V.A.S.) 

e del 01.10.2014  prot. 30729 (riscontro a nota dell'Ufficio del 07.08.2014 prot. 

24789 ed esito Commissione Edilizia Comunale), soggiace pertanto alle seguenti 

valutazioni istruttorie.  

 

 

22))   II NN QQUU AADD RRAAMM EENN TTOO  UU RRBBAANN II SSTTII CCOO  

 

La zona di intervento è individuata  dal P.R.G. vigente, in  ñAmbito progetto 

dell'espansione urbana perequataò di cui allôarticolo 52 delle Norme di Attuazione che si 

riporta di seguito:  

1. Le aree di espansione perequata con concentrazione della capacità edificatoria 
rappresentano una particolare modalità attuativa dell'espansione urbana e rispondono 
all'obiettivo di introdurre il principio di perequazione urbanistica e di garantire una 
equilibrata e funzionale crescita urbana.  

2. Gli interventi nelle aree sopraccitate, corrispondenti a tutti quelli previsti  dal titolo I° - Capo 
IV delle presenti Norme, sono subordinati alla predisposizione di uno strumento urbanistico 
attuativo di iniziativa pubblica o privata esteso all'intero perim etro dell'Ambito Progetto 
definito dal P.R.G.. Lo strumento urbanistico attuativo dovrà prevedere la realizzazione delle 
opere di urbanizzazione primaria e secondaria e la cessione di aree non attrezzate come 
specificato nelle schede progetto; inoltre dovr à prevedere la realizzazione di tutte le opere di 
urbanizzazione primaria e secondaria, funzionali all'intervento sia pur non specificate nelle 
schede progetto e, nellôambito della specifica convenzione, i meccanismi di trasferimento di 
cubatura e di premi o specificati nelle successive schede di progetto.. Nelle aree di cessione non 
attrezzate, l'Amministrazione Comunale procederà alla realizzazione delle attrezzature nel 
rispetto delle presenti NTA e della legislazione vigente in materia. La capacità edifi catoria 
generata dallôestensione dellôintero ambito progetto dovr¨ essere concentrata nelle aree 
appositamente individuate nello schema di assetto di PRG. 

3. Le schede progetto definiscono i principali standard edilizi e urbanistici e le destinazioni 
d'uso, articolati anche per sub ambiti coerentemente con l'assetto urbano previsto e con i 
caratteri dei tessuti circostanti.  

4. In sede di redazione del piano attuativo, il dimensionamento delle aree a standard dovrà 
essere pari alla quota maggiore tra quella degli standard di legge e quella individuata nelle 
tavole di progetto del PRG; a tal fine la verifica deve essere effettuata per singola categoria di 
attrezzatura applicando gli standard di legge. Il verde pubblico dovrà essere computato al 
netto del verde di ar redo. Le aree per la mitigazione degli impatti generati da infrastrutture 
potranno essere destinate ad uso pubblico, ma non potranno essere computate come standard 
di cessione. 

5. Nelle more di approvazione dello strumento urbanistico esecutivo sui volumi esi stenti sono 
ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria anche eccedente il 
mantenimento tecnico funzionale e lôintegrazione degli impianti tecnologici anche esterni; 
nellôambito dellôarea interessata dalla presenza dellôimpianto di depurazione individuata nel 
Piano previgente quale ñArea per attrezzature ed impianti specialiò sono altres³ consentiti gli 
interventi volti alla bonifica dellôimpianto esistente e la sua conversione per la realizzazione di 
una centrale di teleriscaldamento fatte  salve le seguenti prescrizioni:  
Á sia documentata la totale compatibilit¨ dellôimpianto, sotto il profilo ambientale, con la 

circostante destinazione residenziale;  
Á le eventuali fasce di rispetto necessarie siano a totale carico del proponente la 

riconversio ne; 
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Á lôimpianto sia realizzato e dimensionato in maniera funzionale al suo utilizzo per la 
limitrofa area  dell'òespansione urbana perequataò e sia presentato atto unilaterale di 
impegno volto a consentire detto utilizzo;  

Á superficie coperta massima: 1.000 m q. 
6. Eô facolt¨ dellôamministrazione comunale, previo acclarato mancato interesse alla adesione 

allo S.U.E. da parte dei proprietari e purché sia fatta salva  la congruità del disegno 
urbanistico, individuare nellôambito dello strumento urbanistico esecutivo aree residuali poste 
allôinterno dei sub-ambiti da identificarsi quali ñAree a verde privato della citt¨ residenzialeò 
prive di potenzialit¨ edificatoria che, in ossequio ai disposti dellôarticolo 17 comma 8 della 
Legge Regionale 56/77 e s.m.i, risultano escluse da diritti ed obblighi dello S.U.E..  

 

Oltre alla specifica identificazione  nella scheda progetto sotto riportata: 
scheda progetto ambiti dellôespansione urbana perequata 

Espansione settentrionale del centro capoluogo ï Comparto Sud 1 

A)  Superficie Territoriale      Intero Ambito Progetto  
In tali aree gli interventi sono subordinati alla predisposizione di uno strumento 
urbanistico esecutivo di iniziativa pubblica o privata, esteso allôintero ambito 
individuato dal Piano. Fino allôapprovazione dello strumento urbanistico esecutivo 
sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria sugli edifici 
esistenti.  

B)  Indice di Utilizzazione Territoriale                0,20 mq di SUL/mq di ST  
La capacità edificatoria di comparto è da intendere al n etto degli edifici esistenti 
alla data di adozione del presente PRG. Tale capacità edificatoria va inoltre  può 
essere 2 incrementata:  

- della quota di edilizia sovvenzionata e convenzionata di cui al successivo 
punto G) . 
- del 200% della volumetria esistente al la data di adozione del presente PRG 
nelle aree che lo schema di assetto di PRG individua come aree di cessione per 
attrezzature e spazi collettivi.  

La capacit¨ edificatoria dellôambito va concentrata nelle aree appositamente 
individuate nello schema di as setto di PRG.  
La potenzialità edificatoria delle aree i cui proprietari si avvalgono dei disposti del 
comma 6 è trasferita gratuitamente ai restanti proprietari, comprensiva degli 
oneri perequativi, nelle modalità stabilite dallo strumento urbanistico esec utivo in 
funzione della equa ripartizione in rapporto alla rispettiva superficie territoriale 
delle proprietà effettivamente partecipanti.  
Nella attuazione degli interventi vale lôindice di utilizzazione territoriale assegnato 
e la misurazione catastale e seguita al momento della formazione dello S.U.E..  

C) Assetto urbanistico                   come da assetto di PRG  
Assetto di dettaglio come da piano attuativo.  
Le funzioni direzionali, commerciali e i pubblici esercizi sono da concentrare nelle 
aree individ uate nello schema di assetto di PRG.  

D)  Urbanizzazione primaria e secondaria  
Viabilità e aree a verde e per attrezzature collettive come da piano attuativo nel 
rispetto dello schema di assetto di PRG.  
Altre opere di urbanizzazione e aree a standard non ind ividuate nellôassetto di 
PRG, come da piano attuativo nel rispetto degli standard previsti per singolo uso 
(parcheggi pubblici, é) cos³ come stabilito dallôarticolo 103 delle presenti norme. 
Qualora gli ñStandards di usi pertinenziali ò vengano garantiti in quantità 

                                              
1
 Scheda progetto introdotta con Variante Parziale n. 1. 

2
 Precisazione apportata con Variante Parziale n. 10. 
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superiore al doppio rispetto a quanto stabilito dallôarticolo 103, la verifica degli 
ñStandards di usi pubbliciò ¯ limitata alla superficie minima di 5 mq/75 mc..3  
Sono inoltre previste prescrittivamente le seguenti opere di rango perequativo:  

¶ t ratto di strada di collegamento tra Via del Lucchetto e Via Santa Lucia; 4 

¶ rotatoria prevista fra Via Card.Beltramo e Via Santa Lucia;  

¶ rotatoria prevista fra Via del Lucchetto e Viale Po;  

¶ tratto di strada fra lôincrocio Via Mons. Angelo Soracco e Via Card.Beltramo ed 
il canale di Bra (escluso lôattraversamento dello stesso)  limitatamente alle opere 
stradali con esclusione della illuminazione pubblica e dellôarredo vegetativo 
circostante. 5 
Tali opere dovranno comunque concorrere ad un valore non inferiore a d euro 
22,36  21,22  per mq. di superficie territoriale aggiornati annualmente con 
riferimento alla variazione ISTAT dellôIndice del costo di costruzione di un 
fabbricato residenziale a decorrere dalla data di approvazione della Variante 
parziale n. 1 106 al  P.R.G.C.  
In caso di eventuali esuberi derivanti dalla differenza del computo degli oneri 
perequativi dovuti e quelli delle opere di rango perequativo prescritte  ai punti 
precedenti, tale somma residua sarà utilizzata per la redazione dello studio di 
fat tibilità del tratto di strada a nord -ovest individuata fra l'incrocio di via Mons. 
Angelo Soracco, Via Card. Beltramo, il canale di Bra e l'innesto con la tangenziale. 7 

E)  Aree di cessione non attrezzate  
Individuazione di aree per servizi pubblici di super ficie complessiva minima  
18.000 mq. per  aree per attrezzature di interesse comune  

F)  Destinazioni d'uso  
min.  max della SUL  

 Residenza  70%  90%  

 usi C1, D1, D2, P1, P2, T1, T2, T5 e 
funzioni di servizio (S) con 
esclusione degli usi S9 ed S10.  

10% 30%  
 

 

G)  Edilizia convenzionata e sovvenzionata    20 % della SUL residenziale 
generata dallôutilizzazione  territoriale 

Il 50% della superficie fondiaria e correlata potenzialità edificatoria destinata ad 
edilizia convenzionata, agevolata e sovvenzionata dovrà essere ceduta 
gratuitamente allôAmministrazione Comunale che proceder¨ ad assegnarla nel 
rispetto delle graduatorie e dei regolamenti vigenti in materia di politica della 
casa. Il restante 50% potrà essere gestito dai soggetti attuatori nel rispetto dei 
cr iteri e delle finalit¨ previsti per lôedilizia residenziale pubblica. Le dimensioni 
degli interventi dovranno comunque ossequiare ai parametri previsti dallôallegato 
C della Deliberazione del Consiglio Regionale del 21 giugno 1984 n.714 -6794.  

H)  Altezza         max 13,20  14.60  metri  

I)  Distanza tra pareti e pareti finestrate     minimo metri 10,00  

L)  Ds = distanza dalle strade  
Dalla viabilità di PRG interna o esterna   min. 10,00 metri  
Dalla restante viabilità interna     min. 5,00 metri  
Assetto di dettaglio  come da piano attuativo 8 
 
 

                                              
3
 Precisazione aggiunta con Variante Parziale n. 6. 

4
 Punto aggiunto dalla Variante Parziale n. 10. 

5
 Punto eliminato dalla variante Parziale n. 10. 

6
 Modifiche apportate con Variante Parziale n. 10. 

7
 Paragrafo introdotto con Variante Parziale n. 10. 

8
 Precisazione effettuata con Variante Parziale n. 6. 
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33))   PPRROOPPRRII EETTAAôô  DD EELL LLôôAARREEAA  EE  CCOONN SSII SSTTEENN ZZAA  CCAATTAASSTTAALL EE  

 
Lôarea compresa nellôambito del perimetro del presente S.U.E. risulta della 

superficie complessiva di mq . 50.660 .  

Tale dato deriva dalla differenza tra l'originaria superficie del c omparto, così come 

introdotto dalla Variante Parziale n. 1, cioè mq. 55.230 e quella stralciata con la variante n 

1 stessa sommata a quella stralciata con la variante parziale n. 6, cioè complessivi mq. 

4.570, in ossequio ai disposti di cui al comma 6 dell'art. 52.  

Nel prosieguo del presente punto verranno meglio dettagliate le rispettive superfici . 

 Pertanto la nuova superficie oggetto di intervento è mq. 50.660.  

 Si riporta di seguito la tabella riassuntiva delle proprietà catastali relative alla 

superficie complessiva risultante dopo gli stralci (tuttavia modificata in seguito al subentro 

di nuovo proponente con documentazione pervenuta il 01.10.2014), ripartita pro -quota 

sulle rispettive proprietà . 
 

Fog. map. Sup. m2 Totale 

superfici

così 

suddivisi
quota m2

144 37 5.934

144 38 3.446

243
m2 che diventano verde privato, 

pertinenza della cascina Botta

3.203 (m2 effettivi del lotto nel PEC) 1/4 5346,25

144 304 5.609 1/4 5346,25

144 443 6.416 1/4 5346,25

280
m2 che diventano verde privato, 

pertinenza della cascina Botta

1/4 5346,25

6.136 (m2 effettivi del lotto nel PEC)

144 447 441

144 448 62

Totale (m2) 21.385

144 25a 2.500

144 25b 380 18518/120000 1353,20

144 40 2.912 1/12 730,75

144 68 2.977 5247/20000 2300,55

Totale (m2) 8.769 1/2 4384,50

144 75 2.874

Totale (m2) 2.874
144 44 1.000

Totale (m2) 1.000

1/2 1000,00
1/2 1000,00

Totale (m2) 2.000

144 43 1.840

144 81 1.176 15/44 1846,17

144 520 2.398 15/44 1846,17

Totale (m2) 5.414 7/22 1721,65

144 271 4.200

144 563 3.134

Totale (m2) 7.334

144 444 1.088

Totale (m2) 1.088

superfici catastali

INTESTATARI

BOTTEROLuca, 

CHIAPPELLA Maria Rosa, 

IMMOBILIARE EUROPA 

srl, Gidue snc

Botta Lucia, Botta Maria, 

Botta Caterina, Botta 

Sergio

IMMOBILIARE EUROPA srl

GIUGGIA Mario

GIDUE snc

BOTTERO Luca

CHIAPPELLA Maria Rosa

IMMOBILIARE EUROPA srl

FERRERO Adriana 

Caterina, MAROCCO 

Eraldo

144 522 2.000

FERRERO Adriana Caterina

MAROCCO Eraldo

MARTINA Bruna

DOMPE' Claudio

FERRERO Adriana 

Caterina, MAROCCO 

Eraldo, MARTINA Bruna

Comune di FOSSANO 

(capacità edificatoria 

GIUGGIA)

proprietario

BOTTA Lucia

BOTTA Maria

BOTTA Caterina

BOTTA Sergio

FERRERO Adriana Caterina
MAROCCO Eraldo
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 Tabella riassuntiva con le quote percentuali in relazione alle proprietà:  
 

BOTTA Lucia 10,722%

10,722%

21385,00 10,722% 42,888%

10,722%

2,718%

4384,50 1,470% 8,790%

4,602%

7258,50 14,557% 14,557%

2,005%

2721,65 3,453% 5,459%

2846,17 5,708% 5,708%

2846,17 5,708% 5,708%

8422,00 16,890% 16,890%

100,00% 100,000%

2846,17

1721,65

8422,00

49864,00TOTALE

730,75

2923,00

7258,50

1000,00

2846,17

5346,25

5346,25

5346,25

730,75

DOMPE' Claudio

GIUGGIA Costruzioni S.r.l.

IMMOBILIARE EUROPA srl

CHIAPPELLA Maria Rosa

MAROCCO Eraldo

MARTINA Bruna

FERRERO Adriana Caterina

BOTTA Maria

BOTTA Caterina

BOTTA Sergio

GIDUE snc

BOTTERO Luca

5346,25

  

 

ESTRATTO DI P.R.G.C. e 
INDICAZIONE AREA di P.E.C. 
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Dettaglio superfici stralciate  con lo strumento della Variante Parziale: 
 

 

 Si precisa che i Sigg. Botta, in sede di presentazione del P.E.C., si sono ulteriormente 

avvalsi della facoltà prevista dal comma 6 dell'art. 52, con la rettifica/frazionamento  dei 

mapp. 37, 38 e 443, andando ad estrapolare dall'area di P.E.C., rispetto a quanto già fatto 

con le precedenti varianti, ulteriori mq. 160, ottenendo quindi quale superficie stralciata 

dal comparto quella sopra evidenziata in azzurro di mq. 1.572,30 (mq. 1.412,3 di cui a 

variante parziale n. + mq. 160 in sede di presentazione del P.E.C.). L'area complessiva 

del comparto  detratte tute le aree stralciate risulta  pertanto  di mq. 50.660 . 

 
 

ESTRATTO CATASTALE e 
INDICAZIONE AREA di P.E.C. 

MAPPALI STRALCIATI con 
VARIANTE dal P.E.C. 
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44 ))     DD AATTII   UU RRBBAANN II SSTTII CCII   

 
I parametri evidenziati nella relazione di P.E.C. e riconfermati allôinterno degli 

elaborati progettuali sono i seguenti:  

 

SUPERFICIE  TERRITORIALE  = mq. 50.660   

(dato dalla differenza tra la superficie territor iale complessiva di mq. 55.230 di cui alla Variante 
Parziale n. 1 e la somma delle superfici stralciate dal P.E.C. di mq. 4.570). 
 
SUPERFICIE  FONDIARIA  = mq. 24.935    
(dato dalla differenza tra la superficie territoriale del P.E.C. mq. 50.660, le aree in cessione 
cartograficamente individuate dal P.R.G.C. mq. 22.797 e la viabilità privata interna di tipo 
condominiale mq. 2.928)  
 
S.U.L.  MASSIMA  AMMISSIBILE  = m q. 11.146 così dettagliata: 
S.U.L. come da Utilizzazione Territoriale  = 50.660 *0,20 mq./mq. =      10.132 mq.  
S.U.L. aree stralciate     =   4.570 * 0,20 mq./mq. =           914 mq. 
S.U.L. quota altri usi esistente                =           100 mq. 
 
DESTINAZIONI  D'USO  
S.U.L. complessiva di mq. 11.146 a cui si detraggono i 100 mq. della quota "recuperata" 
altri usi, ottenendo la S.U.L. di mq. 11.046  di cui:  
mq. 9.941,40 residenziale (90,00%) (compresa tra 70% e 90%) 
mq. 1.104,60 altri usi        (10,00%) (compresa tra 10% e 30%) 
 
ALTEZZA  MASSIMA  
m. 14,60 
 
DISTANZA  DALLE  STRADE  
Assetto di dettaglio come da piano attuativo.  
 
 

55))   PPRROOCCEEDD UU RRAA  

 
Ai sensi del comma 3 dellôart. 43 della L.R. 56/77 e s.m.i. entro 90 giorni dalla 

presentazione del progetto di P.E.C. il Comune decide lôaccoglimento o il motivato rigetto. 

 

La Deliberazione di Giunta Comunale n. 209 del 16 settembre 1998 prevede che la 

persona autorizzata a tale decisione sia individuata nel Dirigente. 

  

Secondo il combinato disposto dell'art.8 e 21 del Regolamento Edilizio, il Piano 

Esecutivo deve essere esaminato dalla Commissione Edilizia che esprime in merito parere 

obbligatorio ma non vincolante.  

  

Il progetto di P.E.C. ed il relativo schema di convenzione sono pubblicati sul sito 

informatico del Comune per la durata di 15 giorni consecutivi, durante i quali chiunque 

può prenderne visione.  
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Nello stesso periodo in progetto di Piano Esecutivo e lo schema di convenzione sono 

altresì esposti in pubblica visione.  

  

Entro i 15 giorni successivi alla scadenza della pubblicazione del Piano possono 

essere presentate "osservazioni" e "proposte" scritte. 

 

Il p rogetto di P.E.C. ed il relativo schema di convenzione saranno pertanto 

successivamente approvati dalla Giunta Comunale. 

 
 

66 ))   EELL AABBOORRAATTII     DD EELL   PPII AANN OO  

 
 Il progetto di P.E.C. si compone dei seguenti elaborati: 
 
NUMERO 
ELAB.  

NOME ELABORATO  NOTE  DATA  

 Relazione tecnica NP2 01.10.201 4  
 Norme di Attuazione  NP2 01.10.2014  
 Computi  NP2 25.06.2014  
 Bozza di Convenzione NP2 01.10.2014  
TAVOLA 1  Inquadramento cartografico: estratto CTR, vista aerea 

dell'area, estratto P.R.G.C. e individuazione delle proprietà dei 
proponenti su base catastale 

NP2 01.10.2014  

TAVOLA 2  Rilievo dell'area: individuazione dei confini dell'area oggetto di 
intervento e identificazione della condotta del Consorzio Irriguo e 
delle linee Enel e Telecom 

NP2 25.06.2014  

TAVOLA 3  Verifica degli standards urbanistici e inquadramento 
generale: individuazione delle nuove proprietà e identificazione 
delle aree in cessione e di quelle a destinazione a parcheggio 
pubblico  

NP2 01.10.2014  

TAVOLA 4  Inquadramento catastale dell'intervento: suddivisione 
catastale dell'area oggetto di intervento 

NP2 25.06.2014  

TAVOLA 5  Planimetria di progetto dell'area: planimetria al 500 dell'area; 
individuazione delle altezze e delle distanze dei nuovi fabbricati da 
quelli adiacenti  

NP2 01.10.2014  

TAVOLA 6  Progetto rete acque bianche: planimetria e particolari 
costruttivi  

NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
6A  

Progetto rete acque bianche: sezioni fognature NP2 25.06.2014  

TAVOLA 7  Progetto rete acque nere: planimetria e particolari costruttivi  NP2 25.06.2014  
TAVOLA 
7A 

Progetto rete acque nere: sezioni fognature NP2 25.06.2014  

TAVOLA 8  Progetto linea distribuzione gas metano: planimetria della 
linea 

NP2 25.06.2014  

TAVOLA 9  Progetto linea acquedotto: planimetria della linea e particolari 
costruttivi  

NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
10 

Progetto linea Telecom: planimetria della linea  NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
11 

Progetto linea Enel e particolari nuova cabina MT/BT  NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
12 

Progetto linea illuminazione pubblica  NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
13 

Progetto impianto illuminazione privata (viabilità in terna) e 
impianto video -citofonico: planimetria e particolari costruttivi  

NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
13A 

Progetto illuminazione interna: schema unifilare del quadro NP2 25.06.2014  
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TAVOLA 
14 

Progetto condotta consorzio irriguo  NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
15 

Progetto di Via Po, parco e parcheggio nord: planimetrie al 
200, sezioni al 50 e particolari costruttivi  

NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
16 

Progetto di Via del Lucchetto e parcheggio Via Santa Lucia: 
planimetrie al 200, sezioni al 50 e particolari costruttivi  

NP2 25.06.20 14 

TAVOLA 
17 

Progetto rotatoria Via del Lucchetto:  planimetrie al 200, 
sezioni al 50 e particolari costruttivi  

NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
18 

Progetto rotatoria Via Santa Lucia: planimetrie al 200, sezioni 
al 50 e particolari costruttivi  

NP2 25.06.2014  

TAVOLA  
19 

Sezione strada interna e particolari recinzioni e ingressi NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
20  

Immagini planovolumetriche dell'area  NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
21 

Preliminare tipologie ville  singole e bifamigliari: piante, 
prospetti e sezioni  

NP2 25.06.2014  

TAVOLA  
22  

Preliminare tipologie ville a schiera:  piante, prospetti e sezioni NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
23  

Preliminare tipologia  condominio con copertura a falde:  
piante, prospetti e sezioni 

NP2 25.06.2014  

TAVOLA 
24  

Preliminare tipologia  condominio con attico e e dificio altri 
usi: piante, prospetti e sezioni 

NP2 25.06.2014  

 Relazione geotecnica su indagini NP1 25.03.2013  
 Valutazione del Clima acustico NP1 25.03.2013  
 Valutazione impatto Viabilistico  NP1 25.03.2013  
 Documento tecnico per verifica di assoggettabilità a V.A.S.  I  10.03.2014  

 
 

77))   SSII NN TTEESSII     DD EELL   PPRROOGGEETTTTOO  

 
Il progetto contempla la creazione di un insediamento prevalentemente 

residenziale, costituito  da n. 27 lotti , i cui fabbricati si presentano di differenti dimensioni e 

tipologie costruttive . Sono inf atti  indicate 5 tipologie rispettivamente: villette  a schiera, 

ville bifamigliari,  ville unifamiliari , condominio con tetto piano, condominio con tetto a 

falde, che verranno meglio descritte nel prosieguo del documento, anche se è stato 

precisato nelle Norme di Attuazione che le stesse hanno carattere puramente indicativo e 

che pertanto verranno sviluppate nei singoli titoli abilitativi . 

Il progetto prevede quindi la realizzazione di una sorta di villaggio - completamente 

recintato e chiuso da cancelli -  completamente urbanizzato con strade private di servizio ai 

lotti, verde privato con tappeto erboso ed alberature e parcheggi esterni. 

E' inoltre prevista, come da prescrizione del P.R.G.C., la cessione di una superficie 

piuttosto  ampia, che verrà destinata alla creazione di standards pubblici, che, in parte 

verranno realizzati dai proponenti (parcheggi pubblici, ed area a verde attrezzato), e la 

restante parte rimarrà a decisione dell'Amministrazione.  

 Verranno di seguito sintetizzate le principali norme p er la realizzazione degli 

interventi privati, rinviando  la descrizione delle opere di natura pubblica al punto 13 -

Opere di urbanizzazione e opere di rango perequativo. 
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Tipologia dei fabbricati  

Si riporta estratto delle Norme di Attuazione del P.E.C. contenente la descrizione 

delle rispettive tipologie  edilizie, precisando che, in ossequio alle disposizioni dell'A.R.P.A. 

in sede di espletamento della procedura di V.A.S., la progettazione dei fabbricati 

dovrà recepire le linee guida adottate con D.G.R. n. 3 0 -13616 del 22.03.2010  

"Indirizzi per la qualità paesaggistica degli insediamenti. Buone pratiche 

per la progettazione edilizia"  nonchè gli "Indirizzi per la qualità 

paesaggistica degli insediamenti. Buone pratiche per la pianificazione 

locale".  
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Accessi  

 Gli accessi per tutte le costruzioni sono previsti dalla viabilità  privata di distribuzione 

interna alla quale ci si immette da Via del Lucchetto (due accessi), da Via Santa Lucia e, 

nella parte nord, dall'area pubblica a parcheggio in realizzazione. La viabilità di 

distribuzione interna è chiusa da quella pubblica mediante l'apposizione di cancelli. 

 Sono previsti, dalla strada interna privata di cui sopra, gli accessi alle rampe delle 

autorimesse interrate, nel rispetto di quanto prescritto dal  Regolamento Edilizio.  

 L'indicazione del tipo di ingresso pedonale/carrabile  è visualizzabile dalla tavola n. 5.

  

Spazi e parcheggi di tipo pubblic o (condominiale)  esterni ai lotti  

 Come in precedenza accennato la viabilità di distribuzione interna, ancorch è privata, 

risulta  di utilizzo  condominiale  ed è costituita principalmente da due strade perpendicolari 

tra loro, una parallela alle Vie del Lucchetto e Santa Lucia, con corsia a doppio senso di 

marcia, e una perpendicolare alle suddette vie. Vi è inoltre un'ulteriore strada di 

distribuzione nella parte più a sud del comparto, munita di rotatoria per l'inversione di 

marcia. 

 La viabilità è dotata di illuminazione, di aree verdi ed alberature e, distribuiti in linea 

di massima in corrispondenza di ogni singolo lotto, di spazi per "standards di usi 

pertinenziali" (parcheggi privati) garantiti in misura superiore al doppio degli "Standards 

di usi pubblici" . 

 Si rimanda nel dettaglio al punto 10 - Verifiche urbanistiche.  

 Le strade interne sono inoltre previste asfaltate e le aree laterali utilizzate a parcheggio 

o vialetto pedonale, con autobloccanti tipo porfibloc , con elementi di colore differente per 

distinguere gli attraversamenti, i posti auto, i passi carrai, ecc. 
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Mu retti di perimetrazione e r ecinzioni  

 Ogni lotto è dotato di muretto di perimetrazione in muratura o cls con soprastante 

recinzione in acciaio, con la deroga all'obbligo della recinzione solamente per le parti con 

affaccio sulla strada privata condominiale. 

  

 

88 ))   VVII NN CCOOLL II   

 

8.1 VINCOLI GEOLOGICI  
 

In riferimento alle indicazioni riportate nella ñCarta di sintesi della pericolosità 

geomorfologia e dellôidoneit¨ allôutilizzazione urbanisticaò, il lotto in oggetto risulta 

classificato:  

 

in CLASSE II  (Porzioni di territorio nelle quali le condizioni d i moderata 

pericolosit¨ geomorfologia possono essere agevolmente superate attraverso lôadozione ed 

il rispetto di modesti accorgimenti tecnici esplicitati a livello di norme di attuazione 

ispirate al D.M. 11/03/88 e realizzabili a livello di progetto esecu tivo esclusivamente 

nellôambito del singolo lotto edificatorio o dellôintorno significativo circostante). Tali 

interventi non dovranno, in alcun modo, incidere negativamente sulle aree limitrofe, né 

condizionarne la propensione allôedificabilit¨.  

Tali aree sono soggette alle disposizioni di cui allôart. 98 delle Norme di attuazione 

ñVincolo di difesa da rischi incombenti ò ed in particolare: 
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- CLASSE IIa : Aree interessate da problematiche geotecniche superabili 

nellôambito del progetto relativo alle fondazioni e caratterizzate da acclività  da 

moderata a sensibile, (da 5° a 20°), in assenza di elementi geologici intrinseci tali 

da originare propensione al dissesto.  

In relazione alla classe di pericolosità geomorfologica IIA  in cui verrà realizzato il 

complesso in oggetto, si ¯ resa necessaria lôelaborazione di una relazione geotecnica su 

indagini  relativa allôintervento nel suo complesso. La documentazione ¯ stata trasmessa 

in data 17.06.2013 prot. 19740 al Servizio Ecologia e Tutela Ambientale  di questo 

Diparti mento ai fini dellôottenimento del parere di competenza. 

In data 26.06.2013 protocollo n. 21017 è pervenuto parere favorevole non contenente 

prescrizioni per la realizzazione degli interventi alle condizioni indicate nel documento 

presentato. 

 

8.2  CLASSIFICAZIONE ACUSTICA PREVIGENTE E VIGENTE 

Di seguito si riporta più dettagliatamente la situazione dellôarea con riferimento alla 

Classificazione Acustica del Territorio Comunale  previgente (approvata con la 

Deliberazione di Consiglio Comunale n. 17 del 03 marzo 2004), poichè la stessa è stata 

utilizzata per l'espletamento di alcune delle fasi salienti del presente S.U.E.. 

In riferimento allo studio dellôinquinamento acustico, l'espansione residenziale 

ed altri usi compatibili , risultano individuati in classe acustica II I.  
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Una quota delle aree in cessione per servizi pubblici risulta invece ubicata nelle 

classi IV e V in quanto ricadente nelle fasce cuscinetto della Ditta Balocco.  

Si ricorda che la prima versione del progetto di P.E.C., anche in linea con quanto 

previsto dal Piano Regolatore, prevedeva una diversa dislocazione dell'espansione 

residenziale ricadente nelle fasce IV e V e quindi incompatibile con le previsioni acustiche. 

Con la Modifica non costituente Variante n. 11, prevedendo una differente 

localizzazione delle aree per servizi pubblici a ridosso di Via Santa Lucia e quindi della 

Ditta Balocco, è stato possibile dislocare l'insediamento abitativo nella classe III.  

Si riporta inoltre di seguito , così come recentemente approvato in via definitiva con 

D.C.C. n. 71 del 30.09.2014, l'estratto della "Variante Generale al Piano di Zonizzazione 

Acustica del Comune di Fossano approvato in Adozione definitiva con Deliberazione C.C. 

n. 17 del 03/03/20 14", che tuttavia non prevede alcuna modificazion e per l'area in oggetto, 

confermando pertanto le previgenti classi acustiche. 

 

Inoltre, sia i n considerazione del contesto in cui è collocato lôintervento, in cui le 

principali fonti  di rumore sono le arteri e stradali, sia su richiesta della ñII Commiss ione 

Consiliare permanente  Urbanistica - Edilizia ï Viabilità - Lavori pubblici ï Ambienteò si 

è resa necessaria la redazione di uno studio di impatto viabilistico , nonchè di una 

valutazione previsionale del clima acustico . 
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In data 17.06.2013 prot. 19740 è stata trasmessa la documentazione al Servizio 

Ecologia e Tutela Ambientale  di questo Dipartimento ai fini dellôottenimento di parere di 

competenza. 

Il riscontro  da parte del Servizio Ecologia e Tutela Ambientale  è pervenuto in data 

26.06.2013 protocollo n . 21016 con l'espressione di parere favorevole non contenente 

prescrizioni, acclarando la compatibilità dell'intervento con le classi acustiche , sulla scorta 

di quanto trattato nellôelaborato presentato. 

 
 

99 ))   VVAALL UU TTAAZZII OONN EE  AAMM BBII EENN TTAALL EE  SSTTRRAATTEEGGII CCAA  EE  VVAALL UU TTAAZZII OONN EE  DD II   

II MM PPAATTTTOO  AAMM BBII EENN TTAALL EE  

 

9.1 NORMATIVA DI RIFERIMENTO  

 In applicazione del Decreto Legislativo 3 aprile 2006, n. 152 ñNorma in materia di 

ambienteò, tramite la modifica (L.R. 3/2013) alla Legge Regionale 5 dicembre 1977, n. 56 

ñTutela ed uso del suoloò, la Regione Piemonte ha integrato la valutazione ambientale 

strategica nei procedimenti per lôapprovazione degli strumenti urbanistici generali ed 

esecutivi, con la finalità di  assicurare che lôattivit¨ antropica da essi derivante 

sia compatibile con le condizion i per uno sviluppo sostenibile e quindi nel 

rispetto della capacità rigenerativa degli ecosistemi e delle risorse, della 

salvaguardia della biodiversit¨ e di unôequa distribuzione dei vantaggi 

connessi con lôattivit¨ economica (art. 4, comma 3 del d.lgs. 152/2006).  

 Infatti c on la Legge Regionale n. 3 del 25/03/2013 e s.m.i. modificativa della L.R. 

56/77 e s.m.i., sono state apportate variazioni allo specifico art.43 (Piano Esecutivo 

Convenzionato e Piano di Recupero di libera iniziativa ) che prevedono che il P.E.C. venga 

sottoposto alla procedura di cui allôart. 40, comma 7, della medesima legge, ossia alla 

verifica di assoggettabilità alla Valutazione Ambientale Strategica (V.A.S.).  

 Questôultima come meglio riportato nella nota dellôANCE del 14 Ottobre 2013 in 

riferimento alla recente giurisprudenza: ñpuò essere definita non tanto come una 

valutazione in senso stretto, da applicare ai piani e ai programmi in maniera meccanica, 

ma uno strumento che accompagna lôiter procedimentale avviato per lôapprovazione 

degli stessi, in ogni fase, fino alla completa realizzazione.   

[é] A tale scopo, il legislatore ha previsto che il procedimento di VAS avvenga 

contestualmente alla fase di avvio del processo di formazione del piano o del 

programma, tanto che lôeventuale sua omissione costituisce vizio di 

legittimità,  comportante lôannullamento dellôatto finale di approvazione del 

piano o del programma. [é]. 

 Secondo i recenti orientamenti regionali (bozza del 30.04.2014) che hanno fornito le 

indicazioni procedurali per lo s volgimento del procedimento di verifica di assoggettabilità 

alla valutazione ambientale strategica (VAS) dei piani esecutivi convenzionati (PEC), si 

riportano  due schemi procedurali alternativi, relativi allôiter da seguire per pervenire 

allôapprovazione dei PEC, tenendo conto dei relativi aspetti ambientali. 
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 Il primo schema procedurale prevede, conformemente a quanto stabilito dalla 

L.R. 56/77, lôintegrazione dello svolgimento della fase di verifica di assoggettabilità alla 

VAS, contestualmente alla fase di  pubblicazione ai fini urbanistici.  

 

Il secondo schema 

procedurale prevede 

che il Comune 

cautelativamente 

provveda ad espletare la 

fase di verifica in modo 

preventivo rispetto alla 

fase di pubblicazione. 

Tale schema risulta 

consigliabile nei casi di 

proposte di PEC dai più 

complessi risvolti 

ambientali in quanto, a 

fronte di un 

allungamento dellôiter, si 

evita il  citato rischio di 

ripubblicazione, a 

seguito dellôadozione del 

provvedimento di 

verifica. 

 Lo Strumento 

Urbanistico Esecutivo in 

oggetto ha espletato la 

procedura preventiva 

sulla falsariga di quanto 

indicato nello schema 

riportato  a fianco. 

 

 

 

 

9.2  L'ORGANO TECNICO COMUNALE  E I SOGGETTI COINVOLTI  

 La procedura per la valutazione ambientale dello Strumento Urbanistico Esecutivo 

prevede il coinvolgimento dei seguenti soggetti: 

Autorità procedente/proponente: Comune di Fossano. 

Autorità competente per la VAS : Comune di Fossano: ORGANO TECNICO COMUNALE 

nominato con Deliberazione di Giunta Comunale n. 182 del 06 Giugno 2011, composto da:  

- Presidente: Arch. Cavaliere Andrea; 

- Componente: Arch. Barra Sergio; 
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- Responsabile del Procedimento: Geol. Bauducco Flavio. 
 

Enti territorialmente interessati e Soggetti competenti in materia ambientale :  

¶ A.R.P.A. Piemonte (Area Funzionale Tecnica)  

¶ Regione Piemonte (Set tore Valutazione Piani e Programmi; Settore 
Compatibilità Ambientale e Procedure Integrate )  

¶ Provincia di Cuneo (Servizio Tutela del territorio )  

¶ ALPI ACQUE  

¶ ASL SISP (Servizio Igiene Sanità Pubblica)  
 

Pubblico: cittadini, associazioni di categoria, aziende, associazioni ambientali, comitato residenti, 

Osservatorio del Paesaggio. 

 

9.3  PROVVEDIMENTO FINALE ORGANO TECNICO  

 I sottoscritti CAVALIERE Arch. Andrea, BARRA Arch. Sergio e BAUDUCCO Dott. Flavio, 
costituenti lôOrgano Tecnico del Comune di Fossano istituito con Deliberazione di Giunta n. 182  
del 06.06.2011 ai sensi dellôart. 7 della L.R. n. 40/1998 per lôespletamento delle procedure di 
Valutazione di Impatto Ambientale e per lo svolgimento delle funzioni di autorità preposta alla 
Valutazione Ambientale Strategica;  
 
Premesso che:  

- in data 04/04/2014 prot. 10442 veniva avviato il procedimento di Verifica di 
Assoggettabilità al processo di Valutazione Ambientale Strategica della Proposta di 
Piano Esecutivo Convenzionato n. 62 - proposta 2 concernente l'area inserita 
negli "Ambiti di progetto dell'espansione urbana perequata", scheda progetto 
"Espansione settentrionale del centro capoluogo - Comparto sud", via Santa 
Lucia - via del Lucchetto. Proponente: Botta Lucia (primo firmatario)  da 
concludersi entro 90 giorni dalla trasmissione della documentazione ai sensi dellôart. 12 
del D.Lgs. 152/2006 ossia entro il 29/06/2014;  

- il Proponente è la sig. Botta Lucia (prima firmataria);  
- lôAutorit¨ Procedente ¯ il Servizio Gestione Territorio del Comune di Fossano; 
- la documentazione esaminata nel corso delle attività istruttorie è la seguente:  

a) Documentazione tecnica di verifica di assoggettabilit¨ a VAS trasmessa dallôAutorit¨ 
Procedente in data 31/03/2014 e acclarata al protocollo del Comune di Fossano al 
numero  9776;   

- sono stati individuati i seguenti soggetti da consultare, competenti in materia ambientale 
o comunque portatori di interessi:  
- A.R.P.A. Piemonte - Area Funzionale Tecnica 
- Provincia di Cuneo - Servizio Tutela del Territorio  
- ALPI ACQUE 
- S.I.S.P.  A.S.L. CN 1 
- Regione Piemonte - Settore Valutazione Piani e Programmi 
-  Regione Piemonte - Settore Compatibilità Ambientale e Procedure Integrate 

 
Dato atto che:  

- in data 15/04/2014 si è svolta presso il Comune di Fossano una Conferenza dei Servizi 
convocata per la raccolta dei pareri in merito al procedimento di Verifica di 
Assoggettabilità alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica VAS; 

- sono pervenuti in fase procedimentale i seguenti pareri: 
 

Ente  Data Ente  Prot. Ente  Data 
ricezione  

Protocollo 
ri cezione  

Regione Piemonte 29/05/2014  14581 29/05/2014  16392 
Arpa Piemonte 09/05/2014  38483 09/05/2014  14161 
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ASL - CN1 12/05/2014  45665 12/05/2014  14267 
Provincia di Cuneo 05/05/2014  42578 06/05/2014  13511 

 
- decorsi 30 giorni dalla richiesta, a mente dellôart. 12 c. 2 del D. Lgs. 152/2006 non sono 

pervenuti ulteriori pareri e non sono pervenute osservazioni da parte del pubblico;  
- in data 27/06/2014 si ¯ riunito lôOrgano Tecnico per formulare i rilievi del caso anche alla 

luce della documentazione e dei pareri pervenuti;  
 

Visti:  
- i pareri e le controdeduzioni pervenute da parte dei soggetti individuati aventi competenze 

ambientali in premessa citati;  
-  il verbale della Conferenza dei Servizi in data 15/04/2014; 
- il verbale della riunione dellôOrgano Tecnico in data 27/06/2014;  

 
Tutto ciò premesso e dedotto,  

RITENGONO  
 

che la Proposta di Piano Esecutivo Convenzionato n. 62 - proposta 2 concernente 
l'area inserita negli "Ambiti di progetto dell'espansione urbana perequata", scheda 
progetto "Espansione settentrio nale del centro capoluogo - Comparto sud", via 
Santa Lucia - via del Lucchetto. Proponente: Botta Lucia (primo firmatario) non  
debba essere sottoposta alla Valutazione Ambientale Strategica  ai sensi dellôarticolo 12 
del D.Lgs. 4/2008 e della D.G.R. 12-8931 del 09/06/2008, in quanto, con riferimento ai criteri di 
cui allôallegato I alla parte seconda del D.Lgs. 152/2006 come definiti all'allegato 1  del D.Lgs. 
4/2008:  

- tale variante riguarda ambiti di territorio non ancora edificato di apprezzabile ma non 
ril evante estensione, già interessati da previsioni urbanistiche conformi e consolidate nel 
vigente P.R.G.C.;  

- tale variante non determina interferenze di rilievo con aree o paesaggi riconosciuti come 
protetti a livello nazionale, regionale e locale e non evidenzia l'insorgere di pregiudizi 
diretti o indiretti su aree con particolari caratteristiche naturali o sul patrimonio culturale 
locale; 

- i modesti e locali impatti sullôambiente, intrinseci alla previsione dôuso residenziale 
dellôarea e allôoggettivo consumo di suolo da essa previsto e non derivanti da insediamenti 
apportanti criticità specifiche nei comparti ambientali,  possono essere mitigati con 
misure e norme indirizzate alla loro riduzione e ricapitolate nel dispositivo del presente 
parere; 

- i soggetti interessati ai fini ambientali che hanno espresso parere nel corso della procedura 
sono concordi nellôesclusione del piano dalla fase di Valutazione in quanto anche essi 
ritengono non sussistere criticità ambientali di rilievo tale da renderla necessaria;  

Lôesclusione dalla VAS comporta lôintegrazione nel progetto definitivo ed esecutivo 
dellôinsediamento di accorgimenti che riducano gli impatti degli interventi programmati 
sullôambiente, secondo quanto evidenziato nei seguenti allegati, tutti facenti parte integrante e 
sostanziale del presente provvedimento: 

A) Parere in data 09/05/2014, prot. 38483, pervenuto in data 09/05/2014 e acclarato al 
prot. 14161 del Comune di Fossano da parte di ARPA Piemonte; 

B) Parere in data 05/05/2014, prot. 42578, pervenuto in dat a 06/05/2014 e acclarato al 
prot. 13511 del Comune di Fossano da parte della Provincia di Cuneo; 

C) Parere in data 12/05/2014, prot. 45665, pervenuto in data 12/05/2014 e acclarato al 
prot. 14267 del Comune di Fossano da parte di ASL CN1; 

D) Parere in data 29/05 /2014, prot. 14581, pervenuto in data 29/05/2014 e acclarato al 
prot. 16392 del Comune di Fossano da parte di Regione Piemonte. 
 

L'Organo Tecnico Comunale osserva inoltre quanto segue:  

1) in ordine all'esigenza di limitare le emissioni in atmosfera, e tenu to conto del fatto che 
l'insediamento prevede per lo più edificazioni bi -quadrifamiliari, può risultare opportuno 
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disincentivare l'uso del riscaldamento a legna che, a livello di piccoli focolari familiari, 
comporta un elevato rilascio di I.P.A. e particol ato favorendo l'impiego di pompe di calore - 
come  illustrato dalla relazione di verifica di assoggettabilità - o altri sistemi a bassa emissione;  

2) la preparazione delle aree verdi dovrà tener conto della natura argillosa e della relativa 
povertà dei suoli che dovranno essere convenientemente arricchiti di componente organica e 
dovranno essere ben drenati per garantire l'attecchimento del tappeto erboso;  

3)  il reticolo di evacuazione delle acque meteoriche, anche nelle parti di competenza privata, sia 
pr ogettato in modo da essere facilmente ispezionabile e consenta una costante manutenzione al 
fine di evitare intasamenti che potrebbero favorire rigurgiti in caso di precipitazioni intense;  

4) si abbia cura di disciplinare tra i proprietari le modalità di m anutenzione e gestione delle 
parti comuni private (p.es. ai fini del mantenimento della capacità di convogliare le acque 
meteoriche, lo sgombero della neve, la gestione dell'illuminazione, la rete di evacuazione della 
acque nere ecc.) in modo da garantirne  l'ordinaria cura e conservazione;  

5) al termine di ogni intervento sia fornita una planimetria delle condutture di evacuazione 
delle acque nere dei singoli edifici prima del rilascio dell'agibilità, al fine di poter agevolmente 
individuare eventuali malfu nzionamenti o inconvenienti che si possano ripercuotere sulla parte 
pubblica della rete;  

6) al fine di garantire la sicurezza della pista ciclopedonale, si suggerisce che i punti di 
attraversamento stradale della stessa siano illuminati mediante impianti a  tecnologia LED;  

7) dovrà in ogni caso essere garantita dalle proprietà la manutenzione in condizioni di decoro 
(sfalci, potature, pulizia ecc.) dei lotti inedificati o in attesa di edificazione;  

8) in relazione alla possibilità descritta dai progettisti d i trasferire volumetrie tra i lotti facenti 
parte del PEC, si osserva che tale fatto introduce un elemento di indeterminatezza 
potenzialmente inferente sull'aspetto del paesaggio urbano. Gli aspetti connessi a tale 
problematica dovranno essere compiutament e valutati in sede di istruttoria del PEC. A tal fine 
si ritiene necessario integrare le tabelle previste nell'elaborato "Norme di Attuazione" con 
l'individuazione dei lotti che prevedono una diminuzione della S.U.L., se possibile stimandone la 
percentuale.  Si suggerisce, nell'ambito del trasferimento di cubatura, il mantenimento della 
tipologia edilizia a due piani fuori terra nella parte centrale del PEC (con esclusione cioè dei lotti 
n. 1,2,25,26,27) al fine di conseguire un omogeneo inserimento dell'edificato nel contesto. Si 
esprime l'opinione che una consistente ridistribuzione dei volumi che modifichi in maniera 
sostanziale la matrice urbanistica (ad esempio con creazione di lotti vuoti) possa generare la 
necessità di una variante al S.U.E.  

 
Fossano , lì 27/06/2014  

 

9.4  ADEMPIMENTI RISPETTO ALLE PRESCRIZIONI DI CUI ALL'OTC E AI 

PARERI ALLEGATI AL PROVVEDIMENTO FINALE DELL'ORGANO TECNICO  

 

All. A)  A.R.P.A. Piemonte - Struttura complessa - Dipartimento provinciale 
della Provincia di Cuneo - Struttura Se mplice Attività Istituzionali di Produzione  
 

 
RISCONTRO: 

Riscontrato. Inserito  paragrafo nelle Norme di Attuazione . 

 



Istruttoria P.E.C. n. 62 
 

 

 27 

 
RISCONTRO: 

Riscontrato . Inseriti i dovuti richiami  nelle Norme di Attuazione.  

 

 
RISCONTRO: 

Riscontrato. Esplicato nelle tavole di progetto  e precisato nelle Norme di Attuazione. 

 

 
RISCONTRO: 

Riscontrato . La dotazione verde è stata concordata con l'Ufficio competente del 

S.A.T.M.A.F.. 
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RISCONTR O: 

Riscontrato in parte.  
Non sono previste tali tipologie nel progetto , anche se è consentita all'art. 6 delle N.T.A. la 
possibilità di realizzazione di vetrate di grandi dimensioni , ancorchè provviste di sistemi 
oscuranti. Tale tipologia non ossequia appieno alle prescrizioni richieste 
dall'A.R.P.A., sa r à pertanto necessario integrare il paragrafo  come segue:  
"[...] Sono ammesse vetrate di grandi dimensioni con aperture scorrevoli o bilico, che 
dovranno necessariamente essere realizzate con materiali opachi o colorati 
o satinati o idoneamente serigrafati, evitando materiali riflettenti o 
totalmente  trasparenti, in modo da risultare visibili dall'avifauna per 
evitare collisioni. [...]"  

 

 
RISCONTRO: 

Di tutta la superficie lottizzata si cede il 50% dell'area pubblica e più della metà è a verde, 
pertanto si garantisce il mantenimento delle superfici  drenanti. 

 

 
RISCONTRO: 

Non riscontrato . Si ritiene che la definizione degli accordi tra Alpi Acque, 

soggetto gestor e del Servizio Idrico Integrato  e i proponenti del P.E.C., previo 

parere dell' Autorità d'Ambito, per quanto attiene la gestione delle opere pe r il 

servizio stesso, possa essere concordata in sede di istanza di titolo abilitativo  

delle specifiche opere  di urbanizzazione .  

Sarà necessario pertanto riportare  in convenzione o nelle NTA ta le specifica 

prescrizione.  

 

 
RISCONTRO: 

Riscontrato. Sono state previste idonee aree per la raccolta. 
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RISCONTRO: 

Riscontrato nelle aree private. Inserito nelle Norme di Attuazione.  
 

 
RISCONTRO: 

Riscontrato in parte. Nelle Norme di Attuazione è stato riscontrato con affermazioni 
generiche, peraltro gli impatti segnalati dalla nota non sono stati oggetto di specifica 
osservazione da parte dell'Organo Tecnico Comunale che si è limitato a richiamare con la 
prescrizione n. 2 la necessità di tenere conto "della relativa povertà dei suoli che dovranno 
essere arricchiti convenientemente di componente organica [...] ". 
 
All. B) Provincia di Cuneo  
 

SETTORE VIABILITÀ  
Nessuna prescrizione.  
 

UFFICIO PROTEZIONE CIVILE  
Nessuna particolare prescrizione fatta salva la compatibilità con i contenuti del 
Piano provinciale di Protezio ne Civile.  

 

UFFICIO PIANIFICAZIONE  
Nessuna prescrizione.  

 

UFFICIO ACQUE  
Acque superficiali ad uso IRRIGUO ed altri usi:  

 
RISCONTRO: 

Riscontrato  in quanto non si prevede l'utilizzo di acque ad uso irriguo, ma l'utilizzazione di 

apposito impianto di irriga zione, così come visualizzabile negli elaborati. 
 

 
 



Istruttoria P.E.C. n. 62 
 

 

 30 

RISCONTRO: 

Non riscontrato in quanto si tratta di prescrizioni di carattere generale che non attengono 

nello specifico il  piano oggetto di esame. 

 
All. C)  S.I.S.P.  A.S.L. CN 1  
 

 
RISCONTRO: 

Non riscont rato. Si rimanda al riscontro di cui sopra con riferimento alla medesima 
osservazione formulata dall'A.R.P.A. 

 
All. D)  Regione Piemonte (Settore Valutazione Piani e Programmi; Settore 
Compatibilità Ambientale e Procedure Integrate)  

 

Non sono state effettuate specifiche prescrizioni. 
 

Osservazioni Organo Tecnico Comunale  

 

1) in ordine all'esigenza di limitare le emissioni in atmosfera, e tenuto conto del fatto che 
l'insediamento prevede per lo più edificazioni bi -quadrifamiliari, può risultare opportuno 
disincentivare l'uso del riscaldamento a legna che, a livello di piccoli focolari familiari, comporta 
un elevato rilascio di I.P.A. e particolato favorendo l'impiego di pompe di calore - come  illustrato 
dalla relazione di verifica di assoggettabilità - o altri sistemi a bassa emissione; 
RISCONTRO: 

Recepito nelle Norme di Attuazione. 

 

2) la preparazione delle aree verdi dovrà tener conto della natura argillosa e della relativa 
povertà dei suoli che dovranno essere convenientemente arricchiti di componente orga nica e 
dovranno essere ben drenati per garantire l'attecchimento del tappeto erboso;  

RISCONTRO: 

Recepito nelle Norme di Attuazione. 

 

3)  il reticolo di evacuazione delle acque meteoriche, anche nelle parti di competenza privata, sia 
progettato in modo da e ssere facilmente ispezionabile e consenta una costante manutenzione al 
fine di evitare intasamenti che potrebbero favorire rigurgiti in caso di precipitazioni intense;  

RISCONTRO:  

Recepito nelle Norme di Attuazione con la predisposizione di pozzetti ispezionabili per 
ogni lotto, indicati nelle tavole 6 e 6A.  
 

4) si abbia cura di disciplinare tra i proprietari le modalità di manutenzione e gestione delle parti 
comuni private (p.es. ai fini del mantenimento della capacità di convogliare le acque meteoriche, 
lo sgombero della neve, la gestione dell'illuminazione, la rete di evacuazione della acque nere 
ecc.) in modo da garantirne l'ordinaria cura e conservazione;  
RISCONTRO: 

Recepito nelle Norme di Attuazione mediante l'obbligo di istituzione di apposito 
Condominio per la gestione delle parti comuni. 
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5) al termine di ogni intervento sia fornita una planimetria delle condutture di evacuazione delle 
acque nere dei singoli edifici prima del rilascio dell'agibilità, al fine di poter agevolmente 
individuare eventuali  malfunzionamenti o inconvenienti che si possano ripercuotere sulla parte 
pubblica della rete;  

RISCONTRO: 

Riscontrato  in quanto la rete fognaria è stata progettata prevedendo la realizzazione di 
pozzetti d'ispezione sulla strada privata condominiale e per ogni lotto è stato previsto un 
pozzetto di consegna dell'utenza in modo da consentire la totale ispezionabilità della rete. 
 

6) al fine di garantire la sicurezza della pista ciclopedonale, si suggerisce che i punti di 
attraversamento stradale della stessa siano illuminati mediante impianti a tecnologia LED;  

RISCONTRO: 

Recepito nelle Norme di Attuazione. 

 

7) dovrà in ogni caso essere garantita dalle proprietà la manutenzione in condizioni di decoro 
(sfalci, potature, pulizia ecc.) dei lotti inedificati o in attesa di edificazione;  
RISCONTRO: 

Riscontrato. Nelle Norme di Attuazione viene spiegato che nella Convenzione dovrà essere 
richiamata la specifica prescrizione che è stata recepita nella stessa all'art. 10 lettera c). 
 

8) in relazione alla possibilità des critta dai progettisti di trasferire volumetrie tra i lotti  
facenti parte del PEC, si osserva che tale fatto introduce un elemento di indeterminatezza 
potenzialmente inferente sull'aspetto del paesaggio urbano.  Gli aspetti connessi a 
tale problematica dovr anno essere compiutamente valutati in sede di istruttoria del 
PEC.  A tal fine si ritiene necessario integrare le tabelle previste nell'elaborato "Norme di 
Attuazione" con l'individuazione dei lotti che prevedono una diminuzione della S.U.L., se possibi le 
stimandone la percentuale. Si suggerisce, nell'ambito del trasferimento di cubatura, il 
mantenimento della tipologia edilizia a due piani fuori terra nella parte centrale del PEC (con 
esclusione cioè dei lotti n. 1,2,25,26,27) al fine di conseguire un omogeneo inserimento 
dell'edificato nel contesto. Si esprime l'opinione che una consistente ridistribuzione dei volumi che 
modifichi in maniera sostanziale la matrice urbanistica (ad esempio con creazione di lotti vuoti) 
possa generare la necessità di una variante al S.U.E.  
RISCONTRO: 

Riscontrato. Nelle Norme di Attuazione è stata integrata la tabella in relazione 
all'indicazione , per ogni lotto , delle S.U.L. in diminuzione , chiarendo che non è possibile la 
creazione di lotti vuoti . Anche per ciò che concerne il suggerimento del mantenimento 
uniforme della tipologia edilizia a due piani fuori terra  nella parte centrale del P.E.C., è 
stato recepito nelle prescrizioni normative.  
 
In merito all'aspetto relativo alla potenziale modifica del paesaggio urbano causata dai 
trasferimenti di cubatura, tale aspetto è stato oggetto di approfondimenti da parte 
dell'ufficio rispetto ai molteplici aspetti e ampiamente trattato nel prosieguo del presente 
documento. 

 

Le prescrizioni di cui ai contenuti del parere dell'organo tecn ico sopra riportate, 

sono state riscontrate in data 31.07.2014 , con il raffronto dei rispettivi punti da 1 a 8.  
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9.5  APPROFONDIMENTI RISPETTO ALL'IMPATTO LEGATO AI TRASFERIMENTI 

DI CUBATURA SUL PAESAGGIO URBANO  
 

9.5.1  IL PAESAGGIO URBANO  

 I l paesaggio urbano è un particolare tipo di paesaggio legato alla città ed alla sua 

architettura. Lôosservazione di un paesaggio urbano ci permette di comprendere 

lôevoluzione storica del rapporto tra uomo e natura , e di comprendere che lo stesso è un 

prodotto  complesso ed unitario fatto di  componenti naturali ed antropiche . 

 Il risultato di questo congiungimento dovrebbe dare origine ad un insieme organico, 

ricco di significati e di spessore storico, ma questo spesso non avviene, invero i 

cambiamenti che si stanno verificando attualmente sono così radicali da costituire un 

rischio per questo legame tra luogo e comunità.  

 In particolare le i nfrastrutture e le industrie , ma anche i grandi interventi  

residenziali con notevoli impatti volumetrici , provocano un forte impat to sul paesaggio, ne 

modificano non solo la fisionomia ma anche la struttura sociale, lôeconomia, la qualit¨ 

ambientale, soprattutto perchè, in generale, non si investe sui materiali  tradizionali , sui 

cromatismi,  sull 'architettura delle  struttur e stesse.  

 Non si manifesta attenzione alla strutturazione armonica dello spazio, non si cerca 

di esprimere pienamente il luogo, creando quasi sempre ñnon-luoghiò ossia sistemi 

omologati, privi di identità e specificità culturale, basati su modelli standar dizzati.  

 In passato questo non avveniva in quanto il substrato fisico trovava una rispondenza 

nelle strutture elaborate dallôingegno e dalla tecnica dellôuomo: le sedi umane, il sistema 

viario, le divisioni fra i terreni agricoli erano costruite con materiali loc ali e ricalcavano 

nellôassetto e nella localizzazione la geomorfologia di ciascun sistema territoriale.  

 Oggi i condizionamenti, i limiti imposti dalla natura sono facilmente superabili 

attraverso tecnologie in grado di plasmare ogni territorio indipenden temente dai caratteri 

e dalle vocazioni locali. 

 Tale noncuranza del substrato fisico può essere considerata come una delle cause 

pi½ rilevanti dellôattuale disarmonia riscontrata nei paesaggi odierni; il paesaggio urbano è 

essenzialmente frutto di una ñrelazione triangolareò tra cultura, comunit¨ e territorio che si 

influenzano reciprocamente e dipendono strettamente lôuna dallôaltra, dando vita ad un 

geosistema ben strutturato ed unitario.  

 La ñcitt¨ del futuroò diventa un luogo privo di significati e di riferimenti, estraneo ai 

suoi stessi abitanti: ai margini delle grandi realtà urbane del nostro secolo si può parlare di 

ñindividui senza luogoò, ossia privi di quello stretto legame che, nelle societ¨ tradizionali, 

legava lôindividuo alla propria terra.  

 Comprendere le trasformazioni del paesaggio, percepire i cambiamenti in modo 

critico è sicuramente un dovere: soltanto così potranno essere evitati interventi che 

stravolgono i caratteri peculiari e le vocazioni di ciascun territorio . Per arginare questa 

tendenza allôuniformit¨ ¯ necessario valorizzare le diversità e considerarle come 

una ricchezza . 
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9.5.2  I PROBABILI IMPATTI LEGATI AI TRASFERIMENTI DI CUBATURA  

 Come evidenziato dall'Organo Tecnico, lo spostamento di superficie tra i lotti del 

P.E.C. soprattutto in quanto lotti  non contigui ed in percentuali piuttosto rilevanti (anche il 

100%), oltre alle evidenti difficoltà di monitoraggio e comprensione dei meccanismi di 

trasferimento, genera anche, con particolare riferimento alla specifica procedura di V.A.S., 

difficoltà nella visualizzazione del cd. "prodotto finale."  

 Per tali motivazioni allo specifico capitolo "Trasferimenti di cubatura" di cui al 

successivo punto 11 - Verifiche urbanistiche, sono stati analizzati tutti i possibili  aspetti 

potenzialmente indeterminati ed inferenti sul paesaggio urbano e previste le adeguate 

misure per la tutela dell'ambiente e del paesaggio stesso, mediante l'imposizione di criteri 

di omogeneità ed uniformità, riportati nelle specifiche Norme di Attuazione del P.E. C. 

 

9.6  ADEMPIMENTI RISP ETTO ALL'APPLICAZIONE DELLE PROCEDURE DI 

V.I.A.  

 
 In data 31.10.2014 con protocollo n. 33932 è stato richiesto via P.E.C., alla Regione 

Piemonte - Direzione Ambiente, un parere circa l'applicabilità delle procedure di V.I.A. a 

seguito dell'emanazione della nuova Legge n. 116/2014 (conversione del Decreto Legge n. 

91/2014) che ha apportato importanti cambiamenti in materia di Valutazione di Impatto 

Ambientale.  

 La novella normativa nazionale ha importanti riflessi su quella regionale  di 

riferimento, la L.R. 40/98, in particolare ha modificato i criteri di applicabilità dei progetti 

alla verifica di assoggettabilità a V.I.A. mediante l'abrogazione delle soglie dimensionali 

stabilite dalla legge regionale per un elenco di progetti individuati negli allegati.  

 Nelle more dell'emanazione di un decreto da parte del Ministero dell'Ambiente che 

fisserà le nuove soglie dimensionali ed i criteri applicativi "la procedura di cui all'art. 

20 è effettuata caso per caso, sulla base dei criteri sta biliti nell'allegato V".  

 Ciò significa che, per qualsiasi fattispecie progettuale che rientri per tipologia in una 

qualsiasi delle categorie di cui agli elenchi dei rispettivi allegati  alla L.R. 40/98  

indifferentemente dalle dimensioni, si dovrà valutare "caso per caso" se effettuare la 

procedura di verifica preventiva di assoggettabilità alla V.I.A.  

 All'uopo si rileva quindi che tale progetto rientra nell' Allegato B - (Progetti sottoposti a 

fase di verifica (art. 10, l.r. 40/1998), quando non ricadano neppure parzialmente in aree 

naturali protette, e sottoposti alla fase di valutazione quando ï nel caso di opere o interventi di 

nuova realizzazione ï ricadono, anche parzialmente, in aree protette ): ed in particolare 

nell'Allegato B1 (Progetti di competen za della Regione): 

Progetti di infrastrutture:  

n. 4 progetti edilizi di sviluppo di aree urbane, nuove o in estensione , 

interessanti superfici superiori ai 40 ettari;  progetti edilizi di sviluppo e riassetto urbano, 

all'interno di aree urbane esistenti, che interessano superfici superiori ai 10 ettari (*).( Limite ora 

abrogato e demandato alla valutazione "effettuata caso per caso" (cfr. L 116/14 art. 15 c.1 lett. c)). 

 Inoltre lo Strumento Urbanistico Esecutivo prevedendo la realizzazione di tre aree da 

adibirsi a parcheggio pubblico (una a nord con capacità di parcamento di n. 59 posti auto, una più 

piccola con accesso da via Santa Lucia di n. 16 posti auto ed un parcheggio lato strada su Via del 
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Lucchetto di n. 12 posti auto), quali superfici a standard urbanistico, ricade nella fattispecie di cui 

all'Allegato B3 (Progetti di competenza del Comune), laddove tra i Progetti di infrastrutture al 

punto n. 7 vi è la costruzione di parcheggi  con capacità superiore a 500 posti auto. (Limite ora 

abrogato e demandato alla valutazione "effettuata caso per caso" (cfr. L 116/14 art. 15 c.1 lett. c)). 

 In attesa di chiarimenti in merito da parte della Regione Piemonte - Direzione 

Ambiente, si potrà in ogni caso procedere all'accoglimento del P.E.C., anche in 

considerazione dell'espletamento degli adempimenti in materia di V.A.S. che hanno visto 

l'esclusione del progetto dalla procedura di V.A.S., nonchè del recepimento negli elaborati 

progettuali delle prescrizioni emerse nel corso del procedimento. 

 In ogni caso , nella D etermina , si procederà all'accoglimento  del P.E.C. 

nelle more della  ricezione del parere da parte della Regione  Piemonte , fatti 

salvi eve ntuali e  successivi adempimenti in materia  di V.I.A.  da effettuarsi 

necessariamente prima dell'approvazione definitiva . 

 
 

1100 ))   PPAARREERREE  CCOOMM MM II SSSSII OONN EE  EEDD II LL II ZZII AA  

La definitiva proposta n. 2 così come integrata in data 25.06.2014 prot. 19510 è stata 

esaminata dalla Commissione Edilizia Comunale nella seduta del 31.07.2014 , la quale ha 

espresso il seguente parere:  

"PARERE FAVOREVOLE A CONDIZIONE CHE vengano recepiti i contenuti del 

parere dell'organo tecnico di VAS ed in particolare, per gli evidenti riflessi 

planovolumetrici rispetto al contesto circostante (sia esistente che in progetto), sia 

eliminata la ipotizzata possibilità di rea lizzare 4 piani fuori terra nei lotti 25 -26-27, 

nonché di sopraelevare da 2 a 3 piani i lotti 4 e 14."  

Le integrazioni del 01.10.2014 hanno recepito le indicazioni della Commissione. 
 
 

1111))     VVEERRII FFII CCHH EE  UU RRBBAANN II SSTTII CCHH EE  

 
DATI GENERALI  

Superficie territoriale  del comp arto  

(senza i mappali stralciati in forza del comma 6 art. 52 ) = 

mq. 50.820 (come da rilievo strumentale)ï 160 =  mq. 50.660  

 

Superficie fondiaria  del comparto = mq. 50.660 - 22.797 (area individuata 

cartograficamente dal PRG) - 2.298 (viabilità condominia le) =mq. 24.935  che hanno 

dato origine a 27 lotti mediante l'assegnazione pro-quota ai rispettivi proprietari . 

 

DESTINAZIONI D'USO  

Residenza      tra 70% e 90%   in progetto 90%  

Altri usi compatibili   tra 10% e 30%  in progetto 10% solo D1 e D2  

(C1, D1, D2, P1, P2, T1, T2, T5, S) 
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POTENZIALITA' EDIFICATORIA DEL COMPARTO  

UT 0,2 mq. di SUL/mq. di ST  

mq. 50.660 * 0,2  mq./mq.  = mq. 10.132  oltre alla quota di capacità edificatoria in 

incremento di cui al comma 6 dell'art. 52  (stralciata dal comparto) , così specificata:  

 

 

Totale S.U.L. ammessa nel comparto  = mq. 11.046  di cui:  

mq. 9.941,40  uso residenziale  (90%)  massima ammessa 

       in progetto somma lotti mq. 9.941,40  

VERIFICATO  

 

mq. 1.10 4,60 altri usi  (10%) oltre alla quota di destinazione D2 dovuta alla demolizione 

di fabbricato di mq. 100 per un totale S.U.L. altri usi di mq. 1.204 ,60  massima 

ammessa 

       in progetto somma lotti mq. 1.204,00  

VERIFICATO  

 

Si rimanda alla tabella esplicativa sotto ripo rtata redatta dai progetti sti, nonché 

allôelaborato Norme di Attuazione per la definizione della potenzialità edificatoria dei 

rispettivi lotti del PEC . 
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  Si precisa che la S.U.L. complessiva è stata suddivisa in base alle percentuali di 

proprietà descritte al punto 3 della presente istruttoria , fatta eccezione per le proprietà 

Gidue snc e Chiapella Maria Rosa, che, sulla scorta di accordi privati , hanno differentemente 

distribuito tra loro sia la quota di S.U.L. residenziale (la ditta Gidue ha "trasferito" mq. 60 

alla signora Chiapella), che la quota di S.U.L. altri usi  (la signora Chiapella ha "trasferito" 
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mq. 17,07 alla ditta Gidue). Resta inteso che in sede attuativa dovrà essere presentato agli 

uffici comunali l'atto relativo ai suddetti trasferimenti.  

Per ciò che concerne la quota di mq. 100 di S.U.L. altri usi, recuperata dalla 

demolizione dell'edificio esistente, la stessa è stata assegnata nella sua totalità alla 

proprietà Dompè . 

Si fa inoltre presente che nella ripartizione della superficie fondiaria sono stati 

stralciati mq. 106,8 6  dai lotti 19, 20,  22, 23, 24 per la formazione della rampa carrabile, 

rispettivamente:  

 lotto 24 mq. 10,22 

 lotti 19, 20, 22, 23  mq. 24,16 per ogni lotto 

la quale superficie di mq. 106,86 è da sommare a quella relativa alla viabilità interna 

privata che diventa mq. 2.404,86 (mq. 2.298 + 106,86).  

 

TRASFERIMENTI DI SUPERFICIE UTILE LORDA  

 Il P.E.C., vista la sua notevole complessità ed eterogeneità, prevede la possibilità di 

trasferimenti di S.U.L. tra un lotto e l'altro con grado di tolleranza superiore alla media  dei 

S.U.E. concordato peraltro nel corso dei vari steps dello Strumento Urbanistico esecutivo, 

secondo quanto riportato nella tabella sottostante che evidenzia anche le S.U.L: minime e 

massime di ogni lotto.  Le percentuali in trasferimento sono state calcolate con riferimento 

alla S.U.L. residenziale spettante ai singoli lotti. 

 Per la destinazione residenziale sia da farsi riferimento alla seguente tabella: 

NUMERO 
LOTTO  

(A)  

SUPERFICIE 
FONDIARIA  

LOTTO   
(B)  

S.U.L. 
PREVISTA  

LOTTO   
(C)  

% S.U.L.  IN 
TRASFERIMENTO 
AD ALTRO  LOTTO  

(D)  

% S.U.L.  
IMPORTABILE 

DA ALTRO 
LOTTO  (E)  

S.U.L. 
MINIMA  
LOTTO  

(F)  

S.U.L. 
MASSIMA  

LOTTO  
(G)  

1 1.235 714,67 20%  20%  571,74 857 ,60  
2 1.348 714 20%  20%  571,20  85 6,80  
3 955 340 20%  20%  272  408  
4 628 380 60%  20%  152 456  
5 975 340 20%  25% 272  425  
6 787,05 453,85 60%  0% 181,54  453,85  
7 735,82 200  20%  30%  160  260  
8  800,7 200  20%  30%  160  260  
9 637 220 50%  30%  110 286  
10 633 200  50%  30%  100  260  
11 727 210 40%  30%  126 273  
12 677,73 210 40%  30%  126 273  
13 1.838 625 20%  0% 500  625  
14 1.261 727,47 40% 20%  436, 30  872, 60  
15 565 150 30%  30%  105 195 
16 533,79 150 30%  30%  105 195 
17 2.176,6 750 30%  0% 525  750  
18 830 125 0% 100%  125 250  
19 840 440 60%  0% 176 440  
20  880  440 60%  0% 176 440  
21 1.000 134,09 0% 100%  134, 09  268, 18 
22  494,97 127,46 20%  80 % 101,97 229, 43  
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23  534,97 127,46 20%  80%  101,97 229, 43  
24  426 120 20%  80%  96  216 
25 1.241,52 710 20%  20%  568  852  
26  1.140 710 20%  20%  568  852  
27 924,98 422,7 20%  20%  338, 16 507,36  

TOTALI  24.93 5 9.941,40    6.858,96  11.991,13 

 Si rileva quindi che il grado di tolleranza medio in trasferimento  è del 20% (a fronte 

di quello medio utilizzato nell'ambito degli Strumenti Urbanistici Esecutivi del 10%), con 

una maggior flessibilità per un  certo numero di lotti che prevedono una tolleranza 

superiore, sopratut to in aumento, fino ad arrivare al 100% per i lotti nn. 18 e 21, e fino 

all'80% per i lotti nn. 22, 23, 24 che nel progetto sono quelli nei quali è prevista una S.U.L. 

minore , mentre è stato ipotizzato un "alleggerimento" più significativo (60%) in partico lare 

per i lotti nn. 4, 6,  19, 20 che hanno una S.U.L. maggiore.  

 Ai fini dell'ossequio delle prescrizioni emerse in sede di V.A.S. è stata prodotta in 

data 31.07.2014 (rivista e ulteriormente modificata  in data 01.10.2014), tabella integrativa 

che dimostra, sulla scorta di quanto sopra evidenziato, che non è possibile, essendo ogni 

lotto dotato di capacità edificatoria minima e massima, generare lotti vuoti.  

 Inoltre, per garantire un a maggior omogeneità dell'insediamento nel  paesaggio 

urbano e un minor impatto paesaggistico, sono state vincolate le altezze massime 

dei fabbricati nei singoli lotti  e le tipologie edilizie . 

 Per gli altri usi sia invece da farsi riferimento alla seguente tabella: 

NUMERO 
LOTTO  

(A)  

SUPERFICIE 
FONDIARIA  

LOTTO  
(B)  

S.U.L. ALTRI 
USI PREVISTA  

LOTTO  
(H)  

 

S.U.L.  
IPOTETICA  

(10% pro quota 
sulla sup. fondiaria 

del lotto)  

S.U.L. 
MINIMA  
LOTTO  

(I)  

S.U.L. 
MASSIMA  

LOTTO  
(L)  

1 1.235 110 54,71 44  165,  
2 1.348 113,74 59,72  45,5  170,61  
3 955 90 42,31  0  117 
4 628 40 27,82  0  52 
5 975 0 43,19  0  102  
6 787,05 0 34,87  0  136,16  
7 735,82 0 32,68  0  147,56  
8  800,7 120 35,47  0  168  
9 637 0 28,22  0  44  
10 633 0 28,04  0  40  
11 727 50 32,21  0  75 
12 677,73 47,09 30,02  0  70,64  
13 1.838 0 81,42  0  125 
14 1.261 160,8 55,86  0  241,20  
15 565 0 25,03  0  30  
16 533,79 0 23,65  0  30  
17 2.176,6 0 96,42  0  150 
18 830 86,57 36,77  0  138,51  
19 840 0 38,28  25,97  88  
20  880  63,05 40,05  0  94,58  
21 1.000 100 44,30  0  150 
22  494,97 0 23,00  0  25,49  
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23  534,97 63,05 24,77  0  100,88  
24  426 60,30 19,32  0  96,48  
25 1.241,52 0 55,00  0  142 
26  1.140 0 50,50  0  142 
27 924,98 100 140,98  100  150,00  

TOTALI  24.935  1.204,60  1.204,60  215,47  2.992,10  

 Si rileva che, per ciò che concerne le destinazioni compatibili, è prevista la 

possibilità per alcuni lotti di non utilizzare la S.U. L. spettante al singolo lotto, infatti i  

progettisti , in considerazione del fatto che per alcune tipologie mono/bifamigliare o a 

schiera non è stata prevista una S.U.L. altri usi e pertanto gli stessi hanno tale quota 

ridotta a zero, nel calcolo della quota in incremento (S.U.L. massima) hanno applicato la 

percentuale sulla S.U.L. residenziale del lotto, con il risultato di consentire ad alcuni lotti la 

possibilità di "ospitare" maggior cubatura rispetto a quella ripartita pro -quota.  

 Tuttavia tale metodol ogia non è corretta, in quanto la S.U.L. di 

riferimento deve essere quella specifica riferita agli altri usi, pertanto , anche 

ai fini della riconoscibilità della volumetria,  saranno  da stralciare dalla 

tabella le colonne  che riportano le percentuali di tra sferimento , in quanto  

sono bastevoli l e due colonne che riportano le S.U.L. massima e minima . 

 Inoltre, ai fini di una maggior comprensione siano da inserirsi le lettere 

alle singole colonne, così come fatto dall'Ufficio.  

 Nella tabella sopra riportata ino ltre, a differenza di quella predisposta nelle Norme 

di Attuazione del P.E.C. dai progettisti, è stata introdotta una colonna (in colore viola)  ai 

fini esclusivamente istruttori,  che ridistribuisce in base alla superficie fondiaria la quota 

altri usi (del 10%) lotto per lotto in modo da avere una visione generale sulla distribuzione 

pro-quota delle S.U.L. 

 Come già evidenziato in precedenza, nell'elaborato Norme di Attuazione all'art. 4 - 

Norme di progettazione - specifiche opportunità di intervento , sono state definite nel 

dettaglio le ulteriori prescrizioni relative ai trasferiment i di cubatura, in particolare si 

segnala: 

1. la possibilità di unire i lotti se contigui o fraziona rli, fatto salvo il rispetto del lott o 
minimo di mq. 430 ; 

2. l'ammissibilità del tras ferimento delle S.U.L. tra lotti non confinanti;  

3. la possibilità di modificare la tipologia edilizia da mono/bifamigliare in 
plurifamigliare o schiera, ma con il mantenimento dell'altezza massima attribuita ad 
ogni lotto;  

4. la possibilità di modificare la tip ologia a condominio in mono/bifamigliare solo per i 
lotti nn. 4, 6, 14, 19, 20; 

5. la facoltà di modificare l'altezza fino a quella massima ammessa dal P.E.C. solo per i 
lotti 1, 2 (lotti di testata a nord) . 

 Si rileva in merito al punto 1 che la definizione del lotto minimo in mq. 

430 contrasta con le norme di Piano Regolatore che prevedono per 

l'edificazione dei lotti liberi un lotto minimo di mq. 500 . Sia pertanto da 

modificare in tal senso la superficie di riferimento.  
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 Sarà inoltre  da monitorare la situazione complessiva in relazione alle suddette 

possibilità di trasferimento delle superfici  in modo tale che risultino  verificat e, a fine 

intervento, quale somma di tutte le Superfici Utili Lorde dei singoli lotti, le percentuali, 

massima e minima, di destinazione residenziale e di destinazioni compatibili , nel rispetto 

di quanto previsto dal P.R.G.C. 

 In ossequio alle richieste dell'Ufficio sono state infatti integrate le Norme di 

Attuazione all'art. 4 - Norme di progettazione - specifiche opportunità di inte rvento , con 

l'inserimento delle seguenti ulteriori prescrizioni , le quali tuttavia saranno così da 

integrarsi  con le parti in colore verde :  

Il trasferimento di S.U.L. (superficie utile lorda) , come sopra descritto, sia per la 

destinazione residenziale che per quella relativa agli  usi compatibili, è consentito 

nellôarco temporale di validit¨ della presente convenzione:  

- nel caso avvenga tra lotti di proprietà diverse è necessario stipulare un atto registrato e 

trascritto attestante tale trasferimento;  

- nel caso avvenga tra lotti della stessa proprietà è sufficiente la verifica complessiva della 

volumetria spettante alla stessa;  

- il trasferimento di cubatura dovrà altresì essere dichiarato con atto registrato e trascritto 

in occasione dellôalienazione del lotto in questione; tale atto dovrà esser e prodotto agli uffici 

comunali , salvo l'applicazione  sanzioni di cui all'art. 14 della convenzione . 

In ogni caso per ogni singolo lotto  dovrà es sere presentata dalla proprietà  

tabella riassuntiva che indichi lo st ato di attuazione degli edifici e dei lotti 

dellôintero P.E.C. con i rispettivi riparti di superfici e cubature al fine di monitorare 

la situazione a livello generale, con particolare riferimento al rispetto delle 

percentuali massime e minime delle destina zioni d'uso  residenziale e usi 

compatibil i.   

Al te rmine dell'efficacia del P.E.C., all'atto della fine lavori dei rispettivi lotti, 

è precluso il "trasferimento della S.U.L." come sopra descritto, fatti salvi eventuali 

adeguamenti normativi sopravvenuti.  

 Nelle intenzioni del Piano Regolatore lo specifico  comparto è stato pensato con 

l'intento di garantire un adeguato mix funzionale che non si limitasse esclusivamente 

alla previsione di un "quartiere dormitorio".   

 Tuttavia le norme di Piano indicando la percentuale (variabile tra il 10% ed il 30%) di 

destinazioni compatibili  non ne impongono l'obbligo di attuazione, ma solo l'opportunità.  

 I proponenti infatti contemplano all'interno del P.E.C. la possibilità di non utilizzare la 

quota di destinazioni compatibili, ovvero di utilizzarla solo per una minima parte.   

 L'Ufficio nel corso dei vari passaggi del P.E.C. ha valutato la possibilità  di garantire 

l'attuazione di una quota maggiore mediante l'introduzione di una serie di prescrizioni, che, invero, 

valutate dal punto di vista appena esposto, non verranno introdotte negli elaborati del P.E.C. . 

Tuttavia si riportano di seguito per una maggior comprensione:  

Ogni singolo lotto dovrà sempre dare dimostrazione della quota minima di destinazione "altri 

usi" (min . 10% max. 30% della S.U.L. del lotto) con le seguenti possibilità: 

¶ realizzazione della quota nel lotto stesso; 

¶ ovvero, dimostrazione del suo trasferimento con l'individuazione uno specifico lotto di 

destinazione, il quale dovrà quindi farsi carico sia del la quota "altri usi" trasferita, sia di 

quella di spettanza del lotto stesso; 
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¶ ovvero, rinuncia della quota assegnata al lotto, con perdita della stessa nell'intero 

comparto.  

 Infine si riporta tabell ina riassuntiva delle S.U.L. residenziale e altri usi rip artita in 

base alle attuali quote di proprietà, così come indicata nelle Norme di Attuazione del P.E.C. 

TOT. SUP. FONDIARIA RESIDENZIALE  ALTRI USI  REC. ALTRI USI 

FAM . BOTTA 10.694,12 4.263,67 473,74 
 

GIDUE snc 677,73 210,00 47,09 
 

FAM. BOTTERO CHIAPPELLA 1.514,05 663,85 50,00  
 

IMM. EUROPA srl  3.629,79 1.447,17 160,80 
 

DOMPE' MARTINA  1.361,20 542,70 60,30  100,00 

FERRERO 1.423,29 567,46 63,05 
 

MAROCCO 1.423,29 567,46 63,05 
 

GIUGGIA srl  4.211,52 1.679,09 186,57 
 

TOTALE MQ.  24.934,99  9.941,40  1.104,60  100,00  

 La somma effettiva delle Superfici Fondiarie dei lotti risulta essere di mq. 24.828,13 

in quanto, come esplicato in coda al punto "potenzialita' edificatoria del comparto " , per 

alcuni lotti ( relativi alle proprietà  fam. Botta) è stata tolta la parte concernente la rampa 

carrabile, senza che ciò abbia influito  sulla ripartizione delle quote di S.U.L.  

 
URBANIZZAZIONI E CESSIONI  AREE  

 La lettera  D) della specifica scheda progetto di cui all'art. 52 prevede che:  
 

 Le verifiche rispetto ai parcheggi pubblici si limitano,  per la destinazione residenziale 

prevedendo una specifica deroga al calcolo della quota di standards pubblico, al rispetto 

della quantità  di 5 mq./75 mc. a fronte del reperimento del doppio di standards privati 9. 

                                              
9 Si riporta per estratto la relazione della Variante Parziale n. 6 che ha apportato tale modifica: 

omissis... 
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  In merito alle a ltre  destinazioni si fa riferimento a quanto previsto all'art. 103 per gli 

usi D1 e D2, e precisamente: 
 

Volume residenziale  massimo mq. 9.941,40 * 3 * 5 / 75 = 1.988,28  mq . in cessione 

SUL altri usi  massima mq. 1.204,6 * 0,5 = 602 ,30  mq.  

TOTALE standard usi pubblici richiesti  mq.  1.988,28 + 25 / 602,30 = mq. 2.590,58  

 
 La medesima lettera prevede inoltre che, oltre alla realizzazione delle opere ed aree 

individuate  nello schema di assetto di PRGC, il piano attuativo realizzi altresì opere di 

urbanizzazione nel rispetto degli standards di cui all'art. 103, ovvero:  
 

In progetto si prevedono i seguenti parcheggi pubblici : 

Area a parcheggio Nord        mq. 2.400  

Area a parcheggio Via Santa Lucia lati strada     mq.     380  

Parcheggi lato strada Via del Lucchetto      mq.     365  

TOTALE superficie a parcheggio pubblico     mq. 3. 145 
 

VER IFICATI  

 
 La lettera E) richiede la cessione minima di aree per attrezzature di 
interesse comune  di mq. 18.000  
 

 Il progetto prevede la cessione di mq 22.797  (area rappresentata dal P.R.G.C. in 

colore verde) di aree, in parte non attrezzate, ed in parte urbanizzate ai sensi della 

precedente lettera D) per attrezzature di interesse comune, di cui:  

     mq.   720   area verde con attrezzature sportive 

     mq. 3.145   aree per parcheggi pubblici  

     mq. 4.090   viabilità in perequazione e ampliamento 

     mq. 1.587  pista ciclabile e marciapiedi 

     mq. 13.255  aree non attrezzate in cessione 

 
PARCHEGGIO PUBBLICO: verifica art. 11 -  organizzazione aree a parcheggio  

1 posto auto ogni 25 mq. di area a parcheggio  
1 posto auto ogni 18 mq. di parcheggi lato strada  
 
Area a parcheggio Nord     n. posti auto in progetto  dichiarati n.  60 

59*25 = mq. 1.475  (conteggiati da tav. 15) in progetto  mq. 2.400  

PARZIALMENTE VERIFICATO  
 

Risulta che la superficie relativa a l parcheggio sia sovradimensionata rispetto all'effettivo 

numero di posti auto,  inducendo pertanto una scarsa efficienza dei posti auto stessi. 

Tuttavia tale sistemazione è stata concordata ed approvata in sede di 

Conferenza dei Servizi de l 28.11.2013  dal competente Servizio dei LL.PP . 

 

Area a parcheggio Via Santa Lucia lati strada  n. posti auto in progetto 16 

16*18 = 288  mq.        in progetto mq. 380  

VERIFICATO  
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Parcheggi lato strada Via del Lucchetto   n. posti auto in progetto 12 

12*18 = mq. 216        in progetto  mq. 365  

VERIFICATO  

 
VERDE DI PERTINENZA AL PARCHEGGIO PUBBLICO  

Verde di pertinenza  per parcheggi sup. 200 mq. 1 mq ogni 15 mq. di parcheggio 

mq. 3145 / 15 = mq. 209, 67 arr. mq. 210     

       in progetto  dichiarati mq. 25+150 = mq. 175  

   (conteggiati da tav. 15 come somma aiuole) mq. 200+33+48+15+90 = mq. 386  

VERIFICATO  

 

Dotazione minima di  1 albero ogni 6 posti macchina 

posti auto 87 /6 = n. 14,5  alberi    in progetto n. 2+3+16 = n. 21 alberi  

VERIFICATO  

 
VERIFICA DISTANZE  

 
DIS TANZA  NORMATIVA  VERIFICA  NOTE  
Distanza 
minima dai 
confini di 
zona  

distanza min. mt. 5,00  VERIFICATO  

Lôintervento si colloca in un contesto 
residenziale, pertanto tale distanza risulta 

rispettata. Lôarea produttiva pi½ prossima (Ditta 
Balocco) dista dal punto più vicino circa m . 110. 

Distanza 
minima dai 
fabbricati  

distanza min. mt. 10,00 
tra pareti e pareti 
finestrate  

VERIFICATO  

In progetto sono previste delle tettoie di 
collegamento tra alcuni fabbricati di tipo 

bifamigliare o schiera, pertanto si considerano 
costruzioni a confine. 

Distanza 
dalle strade  

Si prevede assetto di 
dettaglio come da 
piano attuativo  

VERIFICATO  Derogata dalla variante parziale n. 6  

 
VERIFICA AL TEZZA MASSIMA  

 Si riporta di seguito in forma di tabella, la verifica del rispetto dell 'altezza massima 

come da P.R.G.C., segnalando che, nelle Specifiche opportunità di intervento , così come 

previste dall'art. 4 delle Norme di Attuazione del P.E.C., gli unici lotti che prevedono la 

possibilità di incrementare sia l'altezza massima che il numero di piani sono i lotti nn. 1, 2  

(lotti di testata a nord) , poichè la primitiva possibilità di incremento dell'altezza 

anche dei lotti nn. 25, 26, 27  è stata respinta dalla Commissione Edilizia in 

data 31.07.2014  in quanto gli stessi fronteggiano fabbri cati già realizzati a due/tre piani 

fuori terra .  

 
NUMERO 

LOTTO  
ALTEZZA 
MASSIMA  

POSSIBILITA' DI 
INCREMENTO 

ALTEZZA  

N. PIANI FUORI 
TERRA 

PREVISTI  

POSSIBILITA' DI 
INCREMENTO N.  

PIANI  

ALTEZZA 
MASSIMA 

DA P.R.G.C.  

1 11,50 14,60 3 4 14,60 
2 11,50 14,60 3 4 14,60 
3 8 8 2 2 14,60 
4 8 8 2 2 14,60 
5 8 8 2 2 14,60 
6 8 8 2 2 14,60 
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7 8 8 2 2 14,60 
8  8 8 2 2 14,60 
9 7,50 7,50 2 2 14,60 
10 7,50 7,50 2 2 14,60 
11 7,50 7,50 2 2 14,60 
12 7,50 7,50 2 2 14,60 
13 7,50 7,50 2 2 14,60 
14 8 8 2 2 14,60 
15 8 8 2 2 14,60 
16 8 8 2 2 14,60 
17 8 8 2 2 14,60 
18 7,50 7,50 2 2 14,60 
19 8 8 2 2 14,60 
20  8 8 2 2 14,60 
21 7,50 7,50 2 2 14,60 
22  7,50 7,50 2 2 14,60 
23  7,50 7,50 2 2 14,60 
24  7,50 7,50 2 2 14,60 
25 11,50 11,50 3 3 14,60 
26  11,50 11,50 3 3 14,60 
27 11,50 11,50 3 3 14,60 

 

INDICE DI VISUALE LIBERA /RIBALTAMENTO FABBRICATI  

 Ancorchè non sia stato normativamente previsto per lo specifico comparto tale 

parametro , si segnala che, per ciò che riguarda i lotti nn. 25, 26, 27  che prevedono la 

realizzazione di tre piani fuori terra  sarà necessaria l'effettuazione della verifica con 

riferimento al D.M. 1444/68 , art. 9 - Limi ti di distanza tra i fabbricati  (in quanto si 

affacciano ad aree edificate), che testualmente riporta al punto 3 per le zone c) destinate a 

nuovi complessi insediativi:  

"è altresì prescritta, tra pareti finestrate di edifici antistanti, la distanza minima pari 

all'altezza del fabbricato più alto; la norma  si applica anche quando una sola 

parete sia finestrata, qualora gli edifici si fronteggino p er uno sviluppo superiore a 

ml 12 . "(omissis) 

 Tale prescrizione dovrà pertanto essere inserita nell e Nor m e di 

Attuazione all'art. 4.  

 In particolare si segnala la probabile criticità del fabbricato relativo al  

lotto n. 25 che fronteggia un fabbricato esistente di 2 piani fuori terra  e dista da esso 

meno di m. 11 non rispettando, ancorchè di poco, la distanza dettata dal ribaltamento del 

fabbricato.  

 In linea di massima tale parametro risulta  verificato negli elaborati progettuali  

rispetto  agli altri edifi ci facenti parte del P.E.C..  

 Dovrà comunque essere ulteriormente approfondito nelle singole pratiche edilizie in 

quanto la dislocazione e la distribuzione planimetrica dei fabbricati previsti non risulta 

prescrittiva.  
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STANDARD S PERTINENZIALI (ART. 103  DELLE N. T.A. DEL PRGC VIGENTE )  

RESIDENZIALE  

Art. 103 1 posto auto ogni alloggio con un minimo di 0,3 mq./mq. di S.U.L.   

Lett. D) scheda progetto art. 52:  "Qualora gli ñStandards di usi pertinenzialiò vengano 

garantiti in quantità superiore al doppio rispett o a quanto stabilito dallôarticolo 103, la 

verifica degli ñStandards di usi pubbliciò ¯ limitata alla superficie minima di 5 mq/75 

mc"10  

 

S.U.L. residenziale in progetto mq. 9.941,40  * 0,30 * 2= mq. 5.964,84  per i ventisette lotti.  

In progetto    mq. 8.061 ,16 

VERIFICATO  

Da verificarsi lotto per lotto in sede di Permesso di Costruire . 

¶ Per ogni unità immobiliare è stato garantito un locale autorimessa al piano interrato 
di superficie variabile indicativamente superiore a mq. 30 > a mq. 12,50,  

¶ Per ogni unità immobiliare è stato garantito un locale cantina nel piano interrato, di 
superficie superiore a mq. 4,00,  

che tuttavia dovranno essere verificate in sede di singolo Permesso di Costruire. 
 

 La superficie indotta a parcheggio secondo la legge Tognoli (L. 122/89) e lôart. 11 

comma 5 della N.T.A. è di 1 mq./10 mc. di volume, per cui è necessario individuare a 

parcheggio privato una superficie complessiva di: 

9.941,40 * 3 * 1/10 = mq 2.982,42  per i ventisette lotti, da verificarsi lotto per lotto in 

sede di Permesso di Costruire. 

  

 Il progetto prevede una superficie complessiva di mq 8.061,16  di molto superiore  a 

mq 5.964,84 richiesti dal vigente P.R.G.C., distribuita in parte lungo la viabilità di 

distribuzione interna e in parte, nel locale autorimessa.   

  

 I n considerazione della deroga del reperimento di quota parte dello 

standards pubblico, circa la metà dello standards privato dovrà essere 

reperito in area esterna ai lotti in modo da costituire cd. "parcheggio di 

relazione".  

 

ALTRI USI: DIREZIONALE (D1 E D2)  

Art. 103 minimo 0,3 mq./mq. di S.U.L.  

 

S.U.L. in progetto (esclusi i lotti completati) mq . 1.204,60 * 0,30 = mq. 361,38  per i 

ventisette lotti . 

In progetto    mq. 581,78  

VERIFICATO  

Da verificarsi lotto per lotto in sede di Permesso di Costruire. 

 

                                              
10 Si rimanda alla nota trattata al precedente punto "urbanizzazioni e cessioni aree". 
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 Inol tre, in sede di presentazione dei Permessi di Costruire tali parcheggi potranno 

eventualmente variare di dimensione e collocazione allôinterno delle superfici private del 

comparto, garantendo tuttavia la superficie minima computata. 

 
DOTAZIONE DI VERDE PRI VATO  

Verde privato minimo 30% di S.F.  
 
Mq. 24.935 * 30% = mq. 7.480,50 di spazi a verde privato nel complesso. 

In progetto previsti mq . 12.061  che sono stati tabellati lotto per lotto nelle Norme 

di Attuazione del P.E.C. 

VERIFICATO  

Tale dotazione dovrà essere verificata nellôambito del singolo Permesso di Costruire. 

 

In ossequio alle richieste dellôUfficio ¯ stata dimostrata la dotazione di 1 arbusto / 10 

mq. ed 1 albero di alto fusto / 100 mq. di area a verde privato : 

 

mq. 7.480,50 (area dovuta a verde privato)  /10 =  

     n° arbusti 748 dovuti  (indicativamente n. 28 per lotto)  

in progetto indicati n. 748 minimo  

 

mq. 7.480,50 (area dovuta a verde privato) /100 =   

     n° alberi 74 dovuti  (indicativamente n. 3 per lotto)  

in progetto indi cati n. 74  minimo  

VE RIFICATO  

Tale dotazione dovr¨ essere verificata nellôambito del singolo Permesso di Costruire. 

 

Oltre alla dotazione aggiuntiva di n. 39 alberi di alto fusto  quale dotazione dei 

parcheggi esterni ai lotti cd. "di relazione".  

 
 

1122))     OONN EERRII   DD II   UU RRBBAANN II ZZZZAAZZII OONN EE  EE  OONN EERRII   PPEERREEQQUU AATTII VV II   

 
 Ai fin i del completamento dellôistruttoria si rende necessario effettuare la presente 

verifica, anche con lo scopo di accertare che le opere di urbanizzazione primaria  e 

secondaria a scomputo degli oneri, nonchè quelle perequative ragguagliate al valore di 

riferimento, siano di importo  superiore. 

 
12.1 ONERI DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E SECONDARIA  

  

 Gli oneri unitari, per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria, stabiliti dalle 

tariffe di cui alle deliberazioni vigenti sono:  

 

per la destinazione residenziale  

- 9,67  ú/mc per gli oneri di urbanizzazione primaria; 

- 13,07  ú/mc per gli oneri di urbanizzazione secondaria; 
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 che per una volumetria massima di mc. (mq. 9.941,40 * 3) = mc. 29.824,20 portano 

 ai seguenti importi : 
 

- ú 288.400,0 1 (= 9,67 x 29.824,20) per oneri di urbanizzazione primaria   

- ú 389 .802 ,29  (= 13,07 x 29.824,20) per oneri di urbanizzazione secondaria   

  

per gli usi D1 e D2  

- 46,45  ú/mq per gli oneri di urbanizzazione primaria;  

- 15,69  ú/mq per gli oneri di urbanizzazione secondaria; 
 

 per una superficie complessiva destinata ad altri usi di mq. 1.246,60 si hanno i 

 seguenti importi:  
 

- ú 57.904,57 (= 46,45 x 1.246,60) per oneri di urbanizzazione primaria   

- ú 19.559,15  (=15,69 x 1.246,60) per oneri di urbanizzazione secondaria   

 

Totale: 

- ú 346.304,58  per oneri di urbanizzazione primaria   

- ú 409.631,44 per oneri di urbanizzazione secondaria   

 

12.2 ONERI PEREQUATIVI  
  

 Per il calcolo degli oneri perequativi si fa riferimento al valore indicato nella 

specifica scheda progetto dell'art. 52 delle N.T.A. del P.R.G.C. 

 Il valore aggiornato all'ultima variante parziale approvata n. 10 è di ú 21,22 per 

mq . di superficie territoriale dell'intero comparto.  

 Tale valore, secondo quanto esplicato nella relazione illustrativa della variante 

parziale n. 1 che lo ha determinato per la prima volta, è comprensivo anche del valore delle 

aree in cessione, che era stato valutato in ú 30/mq. (nel marzo 2010), pertanto, nel 

computo definitivo degli oneri perequativi si dovrà decurtare il valore delle ces sioni 

aggiornato con gli indici ISTAT.  

Il valore delle cessioni viene così determinato: 

ú 30,00 x rivalutazione  1,07911  = ú 32,37 mq. 

ú 737.938,89 (= 32,37 x 22.797) valore delle aree in cessione da sottrarre 

Importo oneri perequativi : 

ú 1.075.005,20 (= 21,22 x 50.660 superficie comparto) + 

ú      96.975,40 (= 21,22 x 4.570 aree stralciate di sui si è usufruito della capacità edificatoria) - 

ú    737.938,89   

ú    434.041,71   per opere perequative  

 

 

                                              
11

 La rivalutazione è stata calcolata in automatico dal sito "Rivaluta" dell'ISTAT nel periodo: marzo 2010 - 
luglio 2014. 
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1133))   OOPPEERREE  DD II   UU RRBBAANN II ZZZZAAZZII OONN EE  EE  OOPPEERREE  DD II   RRAANN GGOO  PPEERREEQQUU AATTII VVOO  

 

13.1 OPERE  DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA  
(art. 51 c. 2 L.R. 56/77 e s.m.i. e art. 16 c. 7 e 7bis D.P.R. 380/2001 e s.m.i.)  
 

AREE A PARCHEGGIO PUBBLICO , VIABILITA'  E RELATIVI SOTTOSERVIZI  

1) Parcheggio su via Santa Lucia. 

 Area a parcheggio da realizzarsi in prossimità dell'accesso all'area residenziale, con 

posizionamento di pista ciclabile (da computare però nella secondaria) dalla via 

pubblica all'accesso privato (in collegamento con la preesistente), alberi ad alto fusto. 

 La restante parte dell'area verrà ceduta a prato con impianto di irrigazione automatica 

e l'inserimento di tappezzanti in alcune parte, oltre alla dotazione di cestini e panchine. 

2) Parcheggio su via del Lucchetto e ampliamento via del Lucchetto. 

 Comporta l'ampliamento della via con trasfo rmazione della stessa in strada classificata 

quale "zona 30" che vede il posizionamento  di un lungo dosso rialzato in 

corrispondenza dell'incrocio con via Borra utile per gli attraversamenti ciclo -pedonali e 

la creazione di parcheggi lato strada, in parte (zona a sud) dal lato opposto 

dell'insediamento, in parte, a ridosso dell'area privata.  

 Anche qui è previsto il passaggio della pista ciclabile e la messa a dimora di alberi per 

creare ombreggiamento. 

3) Parcheggio nord. 

 Area a parcheggio con accesso dalla nuova strada di collegamento tra via Santa Lucia e 

via del Lucchetto. Il parcheggio serve in particolare la nuova area a verde attrezzata 

limitrofa allo stesso, oltre ai lotti nn. 1 e 2, che hanno l'accesso diretto con il 

parcheggio. Anche tale area è dotata di alberature. 

 
13.2  OPERE  DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA  
(art. 51 c. 3 L.R. 56/77 e s.m.i. e art. 16 c. 8 D.P.R. 380/2001 e s.m.i.)  
 

IMPIANTI SPORTIVI EDE AREE VERDI DI QUARTIERE  

1)  Realizzazione di rete di piste ciclabili su via del Lucchetto, nuova strada di 

collegamento con via Santa Lucia, tratto di collegamento con parcheggio su via Santa 

Lucia, provviste di alberature.  

2)  Realizzazione di area verde per lo sport e il gioco bimbi, attrezzata con gioco "hip hop", 

scivoli arrampicata, altalena.  

 
13.3 OPERE DI RANGO PEREQUATIVO  
(art. 12bis c. 3 L.R. 56/77 e s.m.i. e art. 52 c. 2 e lett. d) scheda progetto - espansione 
settentrionale del capoluogo - comparto sud N.T.A. del P.R.G.C.)  
 

OPERE VIARIE  

1) Nuova strada di collegamento tra via Santa Lucia e via del Lucchetto con relativa 

illuminazione pubblica  e tratto di acquedotto richiesto attraverso accordi verbali 

intercorsi con la Ditta Alpi Acque (formalizzata in data 16.07.2013 con l'impegno della 

stessa Ditta a contribuire alla realizzazione sostenendo i costi delle tubazioni) . 
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2) Rotatoria su via del Lucchetto. 

 La realizzazione della rotonda è prevista in parte nel perimetro del P.E.C. e in parte su 

area pubblica. 

3) Rotatoria su via Santa Lucia. 

La realizzazione della rotonda è prevista in parte nel perimetro del P.E.C. in parte su 

area pubblica e in parte su area di terzi. In tale caso l'Amministrazione dovrà mettere a 

disposizione dei richiedenti l'area per la realizzazione dell'opera: in caso contrario è 

prevista in convenzione la possibilità, mediante l'approvazione dell'organo competente 

(Giunta Comunale), di non realizzare l'opera ed utilizzare la somma prevista con 

modalità differenti.  

 

13.4  ALTRE OPERE PUBBLCHE  
 

FOGNATURE  

1) Fognatura acque bianche su via del Lucchetto e via Mons. Beltramo dalla rotatoria fino 

alla condotta di raccordo con il Rio San Giacomo. 

Su richiesta della Ditta Alpi Acque, inoltrata verbalmente in occasione di sopralluogo 

effettuato ai fini della richiesta del parere preventivo del 13.11.2012, e con nulla osta 

dell'Uff icio LL.PP., si è resa necessaria la realizzazione di una nuova dorsale di acque 

bianche, esterna al perimetro del P.E.C., al fine di migliorare la portata della fognatura 

esistente nei punti di maggior criticità  ed in funzione del potenziamento della rete 

esistente. In relazione alla natura sovraordinata di tale opera, la cui realizzazione 

andrà a vantaggio della collettività, la stessa è stata richiesta  a compensazione  

del costo di costruzione.  

Si rimanda al punto 14 - Costo di Costruzione. 

 

13.5 RIEPILOG O IMPORTI  DELLE OPERE  E SCOMPUTABILITA'  
  

 Sulla scorta di quanto indicato dai proponenti negli elaborati ñRelazione illustrativaò 

e ñComputo metrico estimativoò, vengono forniti di seguito gli importi suddivisi per tipo di 

opere e le relative considerazioni in relazione alla scomputabilità delle rispettive  opere, e 

precisamente: 

 
OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA IN REALIZZAZIONE  

Parcheggio su via Santa Lucia  
comprensivo di illuminazione, area verde e impianto di irrigazione , 
tratto di rete acque bianche di competenza 

ú 100.780,74 

Parcheggio su via del Lucchetto e ampliamento via 
comprensivi  di illuminazione  lato ovest e revisione illuminazione lato 
est, alberature dei parcheggi alto ovest e tratto di rete acque 
bianche(dal dosso fino alla rotatoria)  

ú 102.461,49 

Parcheggio nord 
comprensivo di illuminazione, aree verdi e impianto di irrigazione, 
tratto di rete acque bianche (verde di competenza) 

ú 199.834,49 

TOTALE  ú 403.076,72 

Oneri di urbanizzazione primaria dovuti  ú 346.304,58  
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 Tali opere vengono considerate a scomputo degli oneri di urbanizzazione, in 

ossequio al ñRegolamento per la disciplina degli scomputi oneri di urbanizzazione per 

esecuzione diretta delle opereò (approvato con D.C.C. n. 47 del 07.04.1993 ed integrato con  

D.C.C. n. 72 del 10.07.2000).  Le stesse sono state peraltro concordate, sia nell'ambito di  

incontri avvenuti con il competente Ufficio dei LL.PP. di questo Dipartimento  e con il 

S.A.T.M.A.F., che formalizzate in Conferenza dei Servizi del 28.11.2013, come si dirà 

meglio in seguito. 

 

OPERE DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA IN REALIZZAZIONE  

Rete di piste ciclabili   
comprensiva di aree verdi 

ú 184.055,19 

Allestimento aree verdi 
comprensive di illuminazione, irrigazion e, attrezzature sportive e 
giochi bimbi , elementi di arredo urbano  

ú 229.520,96 

TOTALE  ú 413.576, 15 

Oneri di urbanizzazione secondaria dovuti  ú 409.631,44  
 

CONSIDERAZIONI SULLO SCOMPUTO DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA  

 Emerge, dall'analisi delle opere di cui sopra, che le aree verdi e le piste ciclabili, sono 

state conteggiate e scomputate nelle opere di urbanizzazione secondaria.  

 A tale proposito è necessario effettuare alcune precisazioni, sulla scorta della scarsa  

giurisprudenza e dei pareri emessi, in merito alla differenza tra le opere di urbanizzazione 

primaria e quelle di urbanizzazione secondaria, che pur avendo un'unica finalità hanno 

una diversa funzione . 

 Le opere di urbanizzazione primaria  comprendono tutte le attrezzature a rete, o 

infrastrutture, che rendono accessibile ed utilizzabile un edificio,  destinato ad attività 

residenziali o produttive  ed hanno quindi una funzione servente rispetto ai singoli 

organismi edilizi, garantendone condizioni minime di fruibilità . 

 Le opere di urbanizzazione secondaria  includono invece tutte quelle 

attrezzature di carattere locale che rendono funzionale un insediamento, garantendo la vita 

di relazione degli abitanti, esplicando la funzione di assicurare miglior vivibilità ad un 

ambito territoriale di più ampio respiro rispetto all'oggetto dell'intervento edilizio e  sono, 

pertanto, a servizio dell'interra comunità.  

 La differenza tra le une e le altre, oltre che tipologica, sta nella diversa funzione . 

 In questa logica la giurisprudenza esclude la natura dell'opera di urbanizzazione 

secondaria relativamente a "ciò che, essendo in realtà minimamente indispensabile per la 

stessa esistenza di un insediamento, non ne rappresenta una implementazione in termini 

qualitativi: la viabilità, le reti tecnologiche essenziali, in sostanza, più che un servizio 

sono presupposto per la sussistenza del segmento del territorio da seguire".  

 La diversa funzione permette di comprendere la diversa natura degli "spazi di verde 

attrezzato"  annoverati quali opere di urbanizzazione primaria (art. 51 c. 2 L.R. 56/77 e 

s.m.i. e art. 16 c. 7 e 7bis D.P.R. 380/2001 e s.m.i.) e le "aree verdi di quartiere"  
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classificate tra le secondarie (art. 51 c. 3 L.R. 56/77 e s.m.i. e art. 16 c. 8 D.P.R. 380/2001 e 

s.m.i.). 

 Invero, già con la circolare n. 3210 del 1967, il Ministero dei Lavori Pubblici aveva 

chiarito che: "rientrano fra le opere di urbanizzazione primarie solo gli spazi verdi in 

prossimità  e al servizio delle abitazioni, mentre vanno considerate come opere di 

urbanizzazione secondaria i parchi di quartiere, il verde per le attrezzature sportive e le 

altre aree verdi riservate a particolari impianti".  

 Il criterio funzionalistico è quindi quello utilizzato per affermare la natura primaria 

o secondaria delle opere, consentendo peraltro la definizione dell'appartenenza all'una o 

all'altra categoria, delle singole strutture che concorrono a consentirne il completamento e 

l'uso.  

 Nel caso specifico del "verde" per il quale permane una doppia collocazione, la 

stessa alberatura di uno "spazio di verde attrezzato"  o quella di un'"area verde di 

quartiere" , potrà determinare la classificazione dell'area stessa come primaria o 

secondaria in ragione del fatto di essere strumentale e di servizio di un edificio  o di un 

gruppo di edifici facenti parte dell'intervento , ovvero della generalità indistinta della 

comunità; appare pertanto corretto ritenere che le aree verdi costituenti opere di 

urbanizzazione secondaria, siano quelle che danno luogo a spazi destinati a soddisfare le 

esigenze di abitanti e/o insediamenti che vanno al di là dell'insieme dei soggetti interessati 

dall'intervento urbanistico e che, quando non sussistano tali connotati funzionali, si tratti 

di opere di urbanizzazione primaria.  

 Le considerazioni di cui sopra consentono di affermare che, per la localizzazione e 

per le caratteristiche delle aree verdi in progetto classificate come: in parte "area verde per 

lo sport e il gioco bimbi ", in quanto tale dotata di attrezzature sportive e giochi bimbi, e in 

parte "area a prato a disposizione per eventi collegati con attività sportive", aventi quindi  la 

funzione di servizio non solo dell'in sediamento in progetto, ma dell'intera  collettività , in 

quanto rappresentano un valore aggiunto all'insediamento in termini di qualità della vita , 

le stesse pertanto possono essere considerate come opere di urbanizzazione secondaria.  

 Tuttavia si demanda all'organo competente all'approvazione, e cioè alla Giunta 

Comunale, la facoltà di stabilirne in via definitiva l'effettiva funzione delle aree, 

conformemente alle prescrizioni del P.R.G.C., in quanto patrimonio pubb lico (poichè le 

stesse verranno cedute), e quindi la loro classificazione nella secondaria con conseguente 

possibilità di scomputabilità  in tale specifica categoria. 

 
OPERE DI RANGO PEREQUATIVO IN REALIZZAZIONE  

Strada di collegamento tra via Santa Lucia e via del Lucchetto 
comprensiva di illuminazione , tratto di acque bianche e opere per 
acquedotto in accordo con Alpi Acque  

ú 224.702,55 

Rotatoria su via del Lucchetto  
comprensiva di illuminazione, aree verdi  e impianto di irrigazione , 
tratto  di rete acque bianche relative alla rotatoria  

ú 100.878,74 

Rotatoria su via Santa Lucia 
comprensiva di illuminazione, aree verdi ,  impianto di irrigazione  e 
tratto di acque bianche 

ú 76.231,97 
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TOTALE  ú 401.813,26  

Oneri perequativi dovuti  ú 434.041,71     
 

TOTALE ONE RI DA CORRISPONDERE  (differenza tra oneri dovuti e opere in realizzazione )  

TIPO DI ONERI  IMPORTO 
DOVUTO  

NOTE  

Importo oneri di urbanizzazione primaria  -  L'importo delle opere  in 
realizzazione supera quello 

degli oneri dovuti   

Importo oneri di urbanizzaz ione secondaria -  L'importo delle opere  in 
realizzazione supera quello 

degli oneri dovuti  

Importo oneri perequativi  ú 32.228,45 L'importo delle opere  in 
realizzazione è inferiore  a 

quello degli oneri dovuti   

Totale al netto di I.V.A. e del C.I.  ú 32.228,45  
 

La cifra di ú 32.228,45 verrà messa a disposizione per la redazione dello studio di 

fattibilità per la realizz azione delle strada di prolungamento verso la S.S. 231 (tangenziale 

di Fossano).  

 

In merito i proponenti si impegnano a fornire all'Amministrazione un rilievo 

altimetrico dettagliato ed il progetto esecutivo, condiviso con gli Enti competenti, di detta 

strada. Tale accordo rimane valido anche in caso di modifica alla previsione viabilistica 

come da P.R.G.C., fatta salva la segnalazione della stessa ai progettisti preventivamente 

all'avvio dell'iter progettuale. La restante cifra fino ad esaurimento verrà utilizzata per la 

realizzazione dell'opera stradale. 

 

Si segnala che non sono stati stabiliti i criteri per la redazione dello studio, nè per il 

calcolo della parcella professionale. La convenzione dovrà pertanto essere integrata con le 

seguenti ulteriori d isposizioni.  

All'art. 10 - Termini di Esecuzione introdurre dopo le parole "alla firma della presenta 

convenzione" il seguente paragrafo: 

Ai fini della determinazione dell'importo della parcella si fa riferimento 

alle modalità vigenti in materia di incari co pubblico al momento della 

redazione dello studio, previa applicazione dei ribassi medi applicati 

dall'Amministrazione Comunale in riferimento ai tre incarichi precedenti.  

sarà pertanto da stralciare l'intero paragrafo concernente la detrazione delle spese 

tecniche, in quanto già chiarito precedentemente. 

 

In relazione alla messa a disposizione dell'area - da parte del Comune - per 

la realizzazione della rotatoria su via Santa Lucia, risulta necessario, al fine di 

operare in tempi certi, demandare alla Gi unta Comunale già in fase di 

approvazione del presente P.E.C., l'avvio del procedimento per l'acquisizione 

della stessa.  
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13.6  PARERI SULLE OPERE  PUBBLICHE  
 

Come precedentemente accennato in data 17.06.2013 prot. 19754 veniva formalmente 

richiesto da quest'Ufficio il parere di competenza sulle opere pubbliche al Servizio 

Progettazione, Direzione Lavori e Sicurezza di questo Dipartimento.  

In data 08.08.2013 prot. 25948, il Servizio di cui sopra trasmetteva il parere che 

testualmente si riporta ai fini di una  maggiore comprensione: 

Con riferimento alla pratica in oggetto, si comunica che i sottoscritti, arch. Sergio Barra, arch. 
Silvio Bruno, geom. Giovanni Tosco, arch. Luca Giaccardi e ing. Aldo Boetti, hanno esaminato 
la documentazione pervenuta, rinviando i l parere tecnico ad una successiva presentazione 
degli elaborati.  I motivi del rinvio, comunicato già verbalmente ai progettisti, arch. Patrese e 
arch. Pagliero, in sede di contraddittorio del giorno 1/08/2013 anche alla presenza dellôarch. 
Elisabetta Prat o, si riassumono nel seguente prospetto: 

- Si esprime perplessità sul non perfetto rettifilo che le recinzioni formano su via del 
Lucchetto, che comporta una sezione di viabilità non regolare;  

- Si richiede un ridisegno di via del Lucchetto, al fine di evitare  il più possibile 
conflittualità tra pista ciclabile e parcheggi o di creare una strada dal carattere 
ñresidenzialeò; 

- Si chiede che il nuovo tracciato della condotta irrigua (Rif. Tav. 14) non attraversi lôarea 
verde in futura cessione al comune, ma percor ra la sede stradale (o marciapiede) ;  

- Si chiede di ridisegnare lôarea verde attrezzata a nord, indicando i percorsi pedonali 
evitando eventualmente lôilluminazione pubblica, predisponendo solamente 
lôallacciamento. Nel riprogettare la suddetta area verde sarebbe opportuno ipotizza re un 
doppio filare di alberi per ombreggiare la pista ciclabile e creare un marcato segno 
paesaggistico in quel tratto di strada;  

- Si chiede di ridisegnare il parcheggio, di cui alla Tav. 16, in modo da creare una viabilità 
fluida, evitando la necessità di obbligare i veicoli a percorsi, seppur brevi, in 
retromarcia ;  

- Dovranno essere forniti i calcoli illuminotecnici con relativa relazione di tutta 
lôilluminazione pubblica; 

- Per le intersezioni, si dovranno rispettare le disposizioni c ontenute nel D.M. 19/04/2006 
ñNorme funzionali e geometriche per la costruzione delle intersezioni stradaliò; 

- Per tutte le strade si dovranno rispettare le disposizioni contenute nel D.M. 5/11/2001 
ñNorme funzionali geometriche per la costruzione delle stradeò e dovranno 
espressamente essere classificate sulla base di tale decreto;  

- Le pendenze trasversali delle strade dovranno avere un valore minimo del 2,5% ; 

- Le pendenze trasversali dei marciapiedi dovranno avere un valore massimo dellô1% così 
come previsto dal  Decreto del Presidente della Repubblica 24 luglio 1996, n. 503 
"Regolamento recante norme per l'eliminazione delle barriere architettoniche negli 
edifici, spazi e servizi pubblici." ;  

- Gli elaborati grafici indicanti i particolari costruttivi delle sezi oni stradali dovranno 
essere quotati indicando gli spessori e le tipologie dei materiali;  

- Dovr¨ essere prevista la posa della condotta in ghisa sferoidale DN200 dellôacquedotto 
comunale fornita dallôAlpi Acque, (contattare lôAlpi Acque per maggiori dettagli). 

 

 Successivamente, in seguito al recepimento delle indicazioni di cui al parere, veniva 

presentata richiesta, da parte dei professionisti , in data 08.11.2013 prot. 35072, per la 
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convocazione di una Conferenza dei Servizi interni al fine dell'esame contestuale dei vari 

interessi pubblici.  

 In data 28.11.2013 si svolgeva la Conferenza dei Servizi , al cui verbale si rimanda 

per il dettaglio degli argomenti trattati, nella quale si evidenziavano alcuni aspetti 

necessitanti di approfondimenti /integrazioni.   

 Si riportano di seguito i punti di maggior rilievo:  

 Inserire in convenzione una clausola che preveda che la gestione/manutenzione 

delle aree cedute rimanga a carico dei privati fino alla completa realizzazione di 

tutte le opere pubbliche relative alle aree verdi; 

 Prevedere il posizionamento di 3 centraline di gestione dell'impianto di irrigazione 

delle 3 aree pubbliche da cedere; 

 In merito alle tempistiche di realizzazione, indicare come prioritarie le due rotatorie 

e la strada di collegamento (opere di rango perequativo); 

 Verificare gli adempimenti di cui all'art. 83, fatta salva l'esclusione delle vasche di 

accumulo sulle aree pubbliche. 

 Tali prescrizioni sono state ottemperate con le integrazioni pervenute in data 
25.06.2014 prot. 19510. 
 
 

1144 ))   CCOONN TTRRII BBUU TTII   AAFFFFEERREENN TTII   II LL   CCOOSSTTOO  DD II   CCOOSSTTRRUU ZZII OONN EE  

 
Il contributo afferente il costo di costruzione è a carico del richiedente il titolo 

abilitativo per ogni autonomo intervento edilizio, pertanto la determinazione dellôimporto 

dovrà essere in relazione alle disposizioni vigenti allôatto della domanda del titolo stesso. 

 

 Si veda in merito il punto 12.4 relativo alla descrizione nel dettaglio relativa alla 

realizzazione di condotta acque bianche a compensazione di parte del costo di costruzione.  

 A supportare giuridicament e la possibilità di realizzazione di opere di rilevanza 

generale esterne al comparto - ancorch¯ non rientranti nel novero dellôistituto dello 

ñscomputo degli oneri di urbanizzazione ò di cui allôarticolo 16 del D.P.R. 380/2001 s.m.i., 

ma, come accennato, di unôintesa negoziale che determina lôaccollo sui proponenti di una 

spesa formalmente a carico della Ditta Alpi Acque e dell'Amministrazione Comunale  - in 

luogo della corresponsione del costo di costruzione, viene in aiuto un parere degli avv. 

Piero ed Alessandra Golinelli di Mondovì in data 29 marzo 2011 che suffraga tale 

possibilità . 

 In ogni caso spetta all'organo competente l'approvazione, la Giunta Comunale, 

autorizzarne espressamente la compensazione di parte del costo di costruzione. 

 In ogni caso si è reso necessario prevedere in convenzione un'equa modalità per lo 

scomputo dello stesso, precisando che i progettisti , ancorchè sarebbe stata adeguata una 

ripartizione  pro-quota su tutte le proprietà , hanno previsto invero che la somma 

corrispondente venga scalata fino al suo esaurimento dal costo di costruzione dei primi 

Permessi di Costruire.  
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 Si ritiene quindi, vista la difficoltà gestionale ed evidenti elementi di 

ragionevolezza e certezza del diritto, che tale metodologia di ripartizione non 

sia corr etta, pertanto dovrà essere  eliminato il paragrafo dalla convenzione, 

nonchè  fornita idonea tabella che ripartisca pro -quota su tutti i lotti l'importo 

delle opere a compensazione del costo di costruzione.  

 
 

1155))   TTEEMM PPII SSTTII CCHH EE  

 
In ossequio alle richieste dellôUfficio sono state inserite in convenzione, in modo 

dettagliato, le tempistiche relative alle rispettive opere che si riportano qui sinteticamente : 

 
A) Per gli interventi privati nellôarea prevista dal P.E.C. 
 

Tra il Comune e il Proponente si conviene che gli interventi di privati di edifi cazione siano 

realizzati secondo le seguenti scadenze: 

- presentazione dei Permessi di Costruire per i singoli fabbricati entro dieci anni dal la data di 
efficacia del P.E.C; 

-  inizio lavori entro un anno dal ritiro del Permesso di Costruire;  
- fine lavori  entro tre anni dallôinizio dei lavori, salvo proroghe che lôAmministrazione  vorr¨ 

concedere. 
 

B) Per le opere di urbanizzazione private e  per le reti tecnologiche.  
 

Il Proponente si obbliga per sé e per i suoi aventi diritto a qualsiasi titolo a disporre la  

realizzazione delle opere di urbanizzazione non ammesse a scomputo , ma necessarie 

per lôagibilit¨ dei fabbricati, nei tempi previsti di validità del PEC , cioè anni dieci, 

impegnandosi a presentare il progetto  (o i progetti esecutivi), conforme alla norma e con 

completezza documentale per i necessari titoli abilitativi, delle opere significative e funzionali al 

lotto oggetto di intervento edilizio, contestualmente alla presentazione  del Permesso di 

Costruire relativo al primo f abbricato privato interessato  ed a garantire alla richiesta 

di agibilità di ogni singolo fabbricato il collegamento funzionale ai servizi primari . 

 
C) Per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria.  
 

 Il Proponente si obbliga per sé e per i suoi aventi diritto a qualsiasi titolo a presentare il 

progetto e/o i progetti relativi alle opere di urbanizzazione  ammesse a scomputo  del 

primo lotto (sistemazione via del Lucchetto, piste ciclabili e area verde lungo  via 

Santa Lucia)  entro due  mesi dal rilascio  del permesso di costruire relativ o al primo 

fabbricato previsto dal P.E.C.  ed a realizzare le rispettive opere con le seguenti 

tempistiche:  

- inizio lavori entro anni uno dal rilascio del Permesso di Costruire; 
- fine lavori, entro anni tre dallôinizio lavori, salvo eventuali proroghe che lôAmministrazione 

vorrà concedere e comunque entro il rilascio dell'agibilità del primo fabbricato del P.E.C.. 
  

 Il Proponente si obbliga per sé e per i suoi aventi diritto a qualsiasi titolo a presentare il 

progetto e/o i progetti relativi alle opere di urb anizzazione  ammesse a scomputo  del 

secondo lotto (area parcheggio nord, completamento aree verdi lato via Cardinal 

Beltramo e allestimento aree verdi di urbanizzazione secondaria) , entro cinque anni 

dal rilascio  del permesso di costruire relativo al primo fabbricato previsto dal P.E.C.  

ed a realizzare le rispettive opere con le seguenti tempistiche:  
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- inizio lavori entro anni uno dal rilascio del Permesso di Costruire;  
- fine lavori, entro anni tre dallôinizio lavori, salvo eventuali proroghe che lôAmministrazione 

vorrà concedere e comunque entro il rilascio dell'agibilità del primo fabbricato del P.E.C.. 
 

D) Per le opere di rango perequativo.  
 

 Il Proponente si obbliga per sé e per i suoi aventi diritto a qualsiasi titolo a presentare il 

progetto e/o i progetti re lativi alle opere di rango perequativo , entro mesi due  dal 

rilascio  del permesso di costruire relativo al primo fabbricato previsto dal P.E.C.  ed a 

realizzare le rispettive opere con le seguenti tempistiche:  

1) Nuova strada di collegamento tra via Santa Lucia e via del Lucchetto con relativa illuminazione 
pubblica:  
- inizio lavori entro anni uno dal rilascio del Permesso di Costruire; 
- fine lavori, entro anni tre dallôinizio lavori, salvo eventuali proroghe che lôAmministrazione 

vorrà concedere e comunque entro il rilascio dell'agibilità del primo fabbricato del P.E.C.;  

2) Rotatoria su via del Lucchetto:  
- inizio lavori entro anni uno dal rilascio del Permesso di Costruire; 
- fine lavori, entro anni tre dallôinizio lavori, salvo eventuali proroghe che lôAmministrazione 

vorrà concedere e comunque entro il rilascio dell'agibilità del primo fabbricato del P.E.C.;  

3) Rotatoria su via Santa Lucia: in funzione della messa a disposizione dell'area di proprietà terzi 
da parte della Pubblica Amministrazione : 
- presentazione del Permesso di Costruire  entro tre mesi dalla data di cui sopra; 
- inizio lavori entro anni uno da l rilascio del Permesso di Costruire;; 
- fine lavori, entro anni tre dallôinizio lavori, salvo eventuali proroghe che lôAmministrazione 

vorrà concedere. 
 
 

1166 ))   RRII SSCCOONN TTRROO  AA   RRII CCHH II EESSTTEE  DD EELL LLôôUU FFFFII CCII OO  
 

 Rispetto all'ultima richiesta di documentazione integrativa inviata in data 07.08.2014 

prot. 24789 si fornisce di seguito riscontro punto punto:  

 

RICHIESTA DELL'UFFICIO  RISCONTRO  

 Si rilevano ancora nell'elaborato alcune inesattezze segnalate con ns. 

lettera  del 06.08.2013 prot. 25570, con particolare riferimento ad 

alcuni refusi che citano il Consiglio Comunale quale organo che 

approva il P.E.C. ed il Sindaco che lo accoglie; 

 

Corretto in 

convenzione  

 In considerazione dell'espletamento della procedura di verifica di 

assoggettabilità alla Valutazione Ambientale Strategica risulta 

opportuno riportare in convenzione i vari step, nonchè prevedere un 

apposito articolo che specifichi con precisione tutte le prescrizioni 

degli Enti coinvolti nella procedura, nonchè quelle dell'Organo 

Tecnico Comunale; 

RISCONTRATO 

IN PARTE  

vedasi il punto 

previsto 

articolo nelle 

Norme di 

Attuazione  

 Completare l'elenco degli elaborati inserendo anche quelli utilizzati 

per l'espletamento della procedura di VAS di cui al punto precedente; 

Corretto in 

convenzione  

 Modificare all'art. 4 la validità dello Strumento Urbanistico Esecutivo 

che decorre dalla data di approvazione in Giunta Comunale e non 

 

RISCONTRATO 

IN PARTE  
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dalla stipula della convenzione;  

 All'art. 7 adeguare i contenuti ai pareri di cui all'Organo Tecnico 

Comunale e alla Commissione Edilizia; 
Adeguata la 

convenzione  

 All'art. 8, ai fini di una maggior comprensione sulla destinazione degli 

spazi in cessione, sarebbe opportuno dettagliare le rispettive aree 

riportandone le relative superfici;  

Introdotte le 

superfici in 

convenzione  

 Rispetto ai termini di esecuzione delle opere di urbanizzazione e di 

quelle perequate, in considerazione della rilevanza delle stesse sul 

contesto, si ritiene che gli stessi debbano essere ridotti ed 

eventualmente concordati con l'Amministrazione;  

 

Riscontrato in 

convenzione  

 Si ribadisce che, come già richiesto in data 06.08.2013, non è 

presente la bozza dellôatto per la cessione dellôarea comunale, che 

dovrebbe essere contestuale alla stipula di nuova convenzione, ovvero 

¯ necessario introdurre nellôarticolo 12 - garanzie finanziarie, idoneo 

paragrafo che tratti della possibilità di cessione successiva tramite 

versamento di fideiussione. Si richiede inoltre per il medesimo 

articolo di dettagliare le rispettive fidejussioni suddividendole per 

opere di urbanizzazione primaria, secondaria ed opere perequate, così 

come descritte allôart. 10 con lôintroduzione degli importi che, si 

ricorda, devono essere calcolati al lordo dellôIVA, in modo tale da 

poterle svincolare agevolmente successivamente alla loro 

realizzazione; 

 

 

 

 

 

 

Modificata la 

convenzione  

 Analogamente non sono stati trattati in convenzione gli adempimenti 

di cui al D.lgs. 42/2004 concernenti la verifica arche ologica 

preventiva per tutte le opere che comportino scavi ai sensi dellôart. 95 

D.lgs. 163/2006 e s.m.i., nel caso specifico per ciò che concerne le 

opere di urbanizzazione secondaria a scomputo oneri soggette 

allôapplicazione del codice dei contratti; 

 

I nserito il 

comma all'art. 

9 della 

convenzione  

 Si rileva incongruenza nella metodologia di calcolo, con riferimento 

alle integrazioni pervenute in data 31.07.2014 prot. 23930, rispetto al 

computo delle dotazioni di cui all'art. 11. Si evidenzia che, oltre ad 

avere indicato un numero di posti auto relativi al parcheggio nord di 

68, che invece conteggiati dalle tavole n. 5 e n. 15 risultano 59, è stata 

utilizzata la superficie netta delle aree a parcheggio per le rispettive 

verifiche sia del numero di posti auto che del verde di pertinenza, 

invece di quella lorda. In ogni caso, le dotazioni di cui al presente 

articolo - in base all'istruttoria dell'Ufficio - risultano verificate in 

ambito generale, tuttavia si segnala, con riferimento al parcheggio 

nord, anche in linea con quanto espresso precedentemente dalla 

Commissione Edilizia nella seduta del 01.08.2013, che il numero di 

posti auto risulta sottodimensionato rispetto alla superficie a 

parcheggio reperita con scarsa efficienza degli spazi di parcamento 

(59 p.a. * 25 mq. = mq. 1.475 rispetto a mq. 2.400 in progetto) . Si 

 

 

 

 

RISCONTRATO 

IN PARTE  

Rettificati i 

conteggi in 

relazione , ma 

mantenuta la 

medesima 

progettazione 

del parcheggio 

Nord  
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richiede quindi di rettificare i conteggi integrandoli nella relazione e 

di rivedere in modo più funzionale l'area a parcheggio di cui sopra. 

 
 

1177))     MM OODD II FFII CCHH EE  EEXX --OOFFFFII CCII OO  DD AA  AAPPPPOORRTTAARRSSII   NN EEGGLL II   EELL AABBOORRAATTII   

 
 Come emerso nel corso della presente istruttoria, v i sono alcuni ulteriori aspetti che 

necessitano di modifiche/ integrazioni, in particolare con riferimento agli elaborati Norme di 

Attuazione e Bozza di Convenzione e precisamente: 

 

NORME DI ATTUAZIONE:  

All'articolo 6 delle N.T.A. integrare il paragrafo relativo ai serramenti esterni 

completandolo con le parti in colore verde "Sono ammesse vetrate di grandi dimensioni 

con aperture scorrevoli o bilico , che dovranno necessariamente essere realizzate 

con materiali opachi o colorati o satinati o idoneamente serigrafati, 

evitando materiali riflettenti o totalmente trasparenti, in modo da r isultare 

visibili dall'avifauna per evitare collisioni. [...]"  

 

All'articolo 1 delle NTA - Prescrizioni generali di VAS  inserire la seguente prescrizione: 

"In sede di istanza di titolo abilitativo  delle specifiche opere di 

urbanizzazione , le opere idriche saranno oggetto di apposi to accordo tra  

soggetto gestore del Servizio Idrico Integrato e i proponenti del presente 

P.E.C.  in merito al la gestione delle opere per il servizio stesso , previ o parere 

dell'Autorità d'Ambito ."  

 
All'art. 4 delle Norme di Attuazio ne - Norme di progettazione - specifiche opportunità di 

intervento , integrare le seguenti prescrizioni, con le parti in colore verde:  

Il trasferimento di S.U.L. (superficie utile lorda) , come sopra descritto, sia per la 

destinazione residenziale che per qu ella relativa agli usi compatibili, è consentito 

nellôarco temporale di validit¨ della presente convenzione:  

- nel caso avvenga tra lotti di proprietà diverse è necessario stipulare un atto registrato e 

trascritto attestante tale trasferimento;  

- nel caso avvenga tra lotti della stessa proprietà è sufficiente la verifica complessiva della 

volumetria spettante alla stessa;  

- il trasferimento di cubatura dovrà altresì essere dichiarato con atto registrato e trascritto 

in occasione dellôalienazione del lotto in questione; tale atto dovrà essere prodotto agli uffici 

comunali , salvo l'applicazione sanzioni di cui all'art. 14 della convenzione.  

In ogni caso per ogni singolo lotto  dovrà essere presentata dalla proprietà 

tabella riassuntiva che indichi lo stato di  attuazione degli edifici e dei lotti 

dellôintero P.E.C. con i rispettivi riparti di superfici e cubature al fine di monitorare 

la situazione a livello generale, con particolare riferimento al rispetto delle 

percentuali massime e minime delle destinazioni d'uso residenziale e usi 

compatibil i.   

Al termine dell'efficacia del P.E.C., all'atto della fine lavori dei rispettivi lotti, 

è precluso il "trasferimento della S.U.L." come sopra descritto, fatti salvi eventuali 

adeguamenti normativi sopravvenuti.  
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Inoltr e, al medesimo articolo 4 delle N.T.A. effettuare le seguenti rettifiche/integrazioni : 

¶ Eliminare il parametro Indice di visuale libera rispetto ai confini del P.E.C.  

riportato in 0,5, in quanto in P.R.G.C. non vi è tale prescrizione e sostituirlo con il 

seguente 

"E'  prescritta, tra pareti finestrate di edifici antistanti,  la distanza minima 

pari all'altezza del fabbricato più alto; la norma  si applica anche quando una 

sola parete sia finestrata, qualora gli edifici si fronteggino per uno sviluppo 

superiore a ml 12 .";  

¶ Con riferimento alle specifiche opportunità di intervento  alla lettera a) coreggere, 

per coerenza con il P.R.G.C. la superficie di riferimento del lotto minimo che diventa 

mq. 500;  

¶ Con riferimento alla "Tabella esplicativa delle possibilità di trasferi mento della 

S.U.L. tra i lotti", ai fini di renderla maggiormente comprensibile, introdurre le 

lettere alle rispettive colonne, modificare la dicitura di alcune colonne 

per renderle più comprensibili,  aggiungere le somme al fondo di ogni 

colonna , il tutto così come  risulta eff ettuato nel la presente istruttoria al 

punto 11) " verifiche urbanistiche " , ed infine eliminare le due colonne 

indicanti le percentuali altri usi  in quanto, ai fini della riconoscibilità 

della volumetria, sono bastevoli le due colonne finali indicanti le S.U.L . 

massime e minime . 

 

BOZZA DI CONVENZIONE : 

Inserire al Capitolo I:  

 Nelle Premesse: Che sono stati versati i diritti di segreteria in data 

_____ con quietanza n. _____;  

 All'art. 2 : Inserire le date a tutti gli elaborati;  

 All'art. 4, correggere : [...] assume efficacia dalla medesima  data di stipula 

della presente convenzione.  

 Al medesimo articolo stralciare in la seguente frase , in quanto non accoglibile, 

essendo materia di competenza del  Consiglio Comunale: 

[...] divenendo per essi operanti le norme urbanistiche di Piano Regolatore 

Generale vigenti a quella data.  e per la medesima motivazione eliminare in 

toto il p aragrafo s uccessivo;  

 All'art. 6 si rimanda alle sanzioni di cui all'art. 14 che però non sono state previste, 

si richiede quindi di introdurle in coda all'art. 14, sulla scorta di quanto previsto 

dalla convenzione-tipo, così come di seguito riportato:  

I proponenti dovranno dare notizia al Comune di ogni 

alienazione/trasferimento entro tre giorni dall'atto del tra sferimento. 

In caso di ma ncata esecuzione dell'obbligo i proponenti saranno 

tenuti  ad un pagamento pari ad 1/10 del valore dell'immobile 

trasferito. Il Comune potrà scrivere ipoteca a garanzia del pagamento 

predetto. ; 

 All'art. 7  correggere alla lettera a)  per coerenza con il P.R.G.C. la superficie del 

lotto minimo di intervento che diventa mq. 500 ;  
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 Al medesimo articolo alla lettera f) modificare  come segue il contenuto della 

lettera : 

E' ammesso il trasferimento della S.U.L : tra i lotti nel rispetto dell e tabelle e 

delle prescrizioni  inserit e nelle Norme di Attuazione all'art. 4;  

 All'art. 8 aggiungere : [...] ogni onere di manutenzione delle aree in argomento , 

fatto salvo quanto previsto al successivo articolo 9 .; 

 All'art. 9 stralciare in toto l'ultimo paragrafo  della pagina 13 dalle par ole 

"Qualora, per qualsiasi motivo, non fosse possibile realizzare parte delle opere"  

fino alle parole "oppure la monetizzazione delle somme residue." in quanto all'art. 

12 Garanzie sono previsti tutti gli opportuni adempimenti sostitutivi;  

 All'art. 10 - Termini di Esecuzione introdurre dopo le parole "alla firma della 

presenta convenzione" il seguente paragrafo: 

Ai fini della determinazione di tale importo si fa riferimento alle 

modalità vigenti in materia di parcelle per  incarico pubblico correnti 

al mome nto della redazione dello  studio, previa applicazione del 

ribasso  medi o  in riferimento ai tre incarichi precedenti affidati  

dall'Amministrazione Comunale.  

sarà pertanto da stralciare l'intero paragrafo concernente la detrazione delle spese 

tecniche; 

 All'art. 11, vista la difficoltà gestionale,  stralciare il seguente periodo: 

Tale somma, fino al suo esaurimento, verrà scalata dal contributo sul costo di 

costruzione dovuto al Comune per il rilascio dei Permessi di Costruire; oltre tael 

somma i contributi verranno versati.  

ed inserire al pos to idonea tabella che ripartisca pro -quota su tutti i 

lotti l'importo delle opere ed il relativo contributo da versare.  

 Stralciare in toto l'art. 15  - Obbligo del Comune a mantenere le destinazioni 

d'uso fissate dal P.E.C. della Bozza di Convenzione, in quanto materia d 

Competenza del Consiglio Comunale; 

 Si segnala inoltre la presenza di alcuni refusi ove si parla di Concessione Edilizia in 

luogo di Permesso di Costruire: aggiornare la convenzione . 

 

Nel medesimo elaborato Bozza di Convenzione  al Capitolo II  relativo  alla cessione 

area, il testo sia rivisto in sede attuativa secondo le usuali tecniche notarili 

non ultimo prevedendo lôassenza di ogni vincolo, gravame, privilegio e ipoteca 

presenti in capo al l'immobile oggetto di cessione e la  permanenza di ogni 

qualsivoglia responsabilit¨ di natura civile e penale in relazione allôutilizzo 

delle aree stesse fino ad avvenuto collaudo delle opere di urbanizzazione 

previste.  

 

Fossano, li  27 novembre 2014 
 
IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO  

(Arch. Elisabetta PRATO) 
 

VISTO  IL DIRIGENTE  
(Arch. Alessandro MOLA)  
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