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Perizia di stima dei beni immobiliari siti in:
via Poggio 53 Asti — via San Fantino Bottigliana Portacomaro
Stabilimento industriale - Cava - terreni agricoli — Civile abitazione




DESCRIZIONE IMMOBILE

(via Poggio 53 Asti — via San Fantino Bottigliana Portacomaro (AT))

Dati immobile

Immobile a destinazione produttiva - Ex stabilimento industria |
cava di argilla

aree agricole

via Poggio 53 Asti (AT) — via San Fantino Bottigliana Portacomaro (AT)

Identificazione catastale

Catasto terreni:

Asti Fg.37 mapp.67-68-148-149-162-163-165-167-168-169-170-171-180-181-193-245-246-248-263-268-293-
307-311-324-341-359-361-474-592-806

Portacomaro Fg.2 mapp.56-57-60-83-84-89-90-93-94-95-97-98-99-112-113-116-117-118-125-126-128-143-150-
156-158-164-166-167-298-304-306-316-317-318-320-321-322 Fg.6 mapp 611

Catasto fabbricati (stabilimento industriale):

Asti Fg.37 mapp.165 sub.4

Portacomaro Fg.2 mapp.322-97-304-321-317

Catasto fabbricati (civile abitazione):

Asti Fg.37 mapp.189

Descrizione immobili e terreni

oprieta immobiliare, posta su una superficie territoriale complessiva di 202.230 mq, composta da

(i epannone a destinazione produttiva completo di corpo uffici, stabilimento di produzione della societa

, situato nella zona tra il territorio comunale di Asti e di Portacomaro (AT), in localita San
Bottigliana, lungo via Poggio e relativa area di pertinenza, una cava di argilla, terreni agricoli e
apitagione civile.

dificio di due piani fuori terra, altezza interna pari a 3,00 ml/2,7ml, in cui si collocano al piano terra gli uffici,
linfermeria, gli spogliatoi e i servizi mentre al piano primo oltre agli uffici direzionali e sala riunione si trovano il
laboratorio, la mensa e relativi servizi. Struttura in C.A. precompresso con pannelli di cemento prefabbricati
rivestiti n mattoni faccia a vista, pavimentazione in ceramica, infissi in alluminio, impianto di riscaldamento e
condizionamento, elettrico, idrico-sanitario ed antincedio.

- Capannone (n.2)

Capannone industriale di altezza pari a 9,00 ml, di forma pressoché rettangolare con sviluppo su un piano fuori
terra, composto da tre campate principali e due zone all'estremita, separate ma collegate all'impianto
principale, in cui si collocano I'area di prelavorazione, i silos e i cassoni miscelatori. La struttura principale &
intelaiata prefabbricata in c.a.p., la copertura a doppia pendenza con manto in lamiera ondulata coibentata con
presenza di un lucernai tipo “shead”, le tamponature in pannelli prefabbricati in ¢c.a. Pavimentazione di tipo
industriale.

- Tettoie (n.3)

N.2 tettoie in carpenteria metallica poste nella zona retrostante a prolungamento della copertura nell'area silos
e cassoni miscelatori.

- Locali tecnici (n.4), locale compressori (n.5) Cabina Enel e Metano

N.2 locali tecnici uno interrato destinato all'impianto antincendio e un locale compressori posti nella parte
retrostante del capannone. Cabina Enel posta all'interno dell'area di pertinenza del complesso immobiliare con
accesso dalla strada, e impianto di decompressione gas metano posto lungo via Poggio prima dello
stabilimento protetto da una tettoia metallica recintata.

L'area di pertinenza del complesso industriale, di superficie pari a circa 37.773 mq, & destinata al transito dei
veicoli e al deposito del materiale, risulta parzialmente recintata sul lato strada mentre il perimetro restante &

delimitato dalla cava, il cancello di ingresso & motorizzato in carpenteria metallica.




Cava

Cava di argilla di circa 96.411 mq, destinata all'estrazione di una cubatura complessiva pari a 355.500 mc
(Fasi 1-2-3). Attualmente & stata rilasciata l'autorizzazione alla coltivazione di cava (Determinazione
Dirigenziale n. 834 del 08/06/2015 SUAP-323/2011 SUAP-154/2014) per I'estrazione di 110.000 mc di argilla
(Fase 1). L'autorizzazione & scaduta a giugno 2017, attualmente & stata presentata domanda di proroga il
giorno 3 maggio 2017 protocollo SUAP 232 del comune di Asti della durata di un anno.

Abitazione civile

Fabbricato a destinazione civile abitazione, attualmente dismesso, posto sul mappale 189 e porzione di un
fabbricato piu ampio. Si sviluppa su quattro piani fuori terra, una parte del fabbricato & destinato ad abitazione
ed & composto da una cantina al piano interrato, zona giorno al piano terra, zona notte al piano primo e
ripostiglio al piano secondo. Completano vani accessori e vecchio fienile. La struttura portante & in mattoni.
Terreni agricoli

La prorieta & completata da terreni a destinazione agricola, in parte ricompresi nel territorio di Asti ed in parte in
quello di Portacomaro, per una superficie pari a circa 68.046 mq

Stato di manutenzione dell'immaobile

I complesso industriale si presenta in buone condizioni di manutenzione, essendo stato realizzato nel 2008: nel
corpo Uffici esso necessita di alcune opere di ristrutturazione in quanto si rilevano problematiche strutturali e

sso industriale, I'abitazione civile e le aree di cava ed agricole in oggetto si collocano nelle vicinanze
rea industriale/artigianale dei Comuni di Asti e Portacomaro (AT) in localita "San Fantino Bottigliana".
Trattasi di un'area a prevalente vocazione agricola e boschiva in quanto I'area circostante lo stabilimento &
utilizzata come cava, con la presenza di qualche edificio a destinazione residenziale.

Lo stabilimento & facilmente raggiungibile in quanto & situato a pochi chilometri dal raccordo autostradale A21
casello Asti Est (circa 10km), collegato alla SS706 che porta a Stazione di Portacomaro dove prendendo la
SP26 direzione Portacomaro si accede allo stabilimento, I'area & di facile accesso ai mezzi di trasporto per il
carico e scarico delle merci.

Superficie fondiaria complessiva mq. | 202230 |
di cui;

Superficie capannoni/deposito  maq. 13063
Superficie tettoie mq. 318
Superficie locali tecnici mg. 197

Area di pertinenza mg. 37773
Superficie abitazione mq. 104
Superficie accessori mg. 441

Area di cava mq. 96411

Terreni agricoli mq. ~ 68046




IDENTIFICAZIONE CATASTALE IMMOBILE e TERRENI (Localita Portacomaro - Asti (AT))

Fonte [Agenzia del Territorio Comune di Asti
Pravincia di ASTI
29/08/2017
[ Catasto Terreni |
Comune di Asti
Foglio mapp. Qualita Classe Su:}-erfjcia Reddio
{mq) Dominicale Agrario
37 67 Seminativo 2 1690 € 12,22 | € 8,73
37 68 Seminativo 2 2680 | € 19,38 | € 13,84
37 148 Bosco Ceduo 1 1530 [ £ 237 € 1,19
37 149 Bosco Ceduo 1 5980 | € 927 | € 4,63
37 162 Vigneto 1 2540 € 34,11 | € 23,61
37 163 Seminativo 2 2520 € 1822 | € 13,01
37 167 Bosco Ceduo 1 1100 € 1,70 | € 0,85
a7 168 Seminativo 2 3080 € 2227 | € 15,91
37 169 Seminativo 2 3250 [ € 23,50 | € 16,78
37 170 Seminativo 2 2280 [ € 16,49 | € 11,78
37 171 Seminativo 2 3960 € 2863 | € 20,45
180 Seminativo 2 6400 | € 46,27 | € 33,05
181 Seminativo 2 2970 € 21,47 | € 15,34
193 Seminativo 2 2070 € 14,97 [ € 10,69
245 Bosco Ceduo 1 2890 | € 448 | € 2,24
246 Bosco Ceduo 1 2150 € 3,33 | € 1,67
248 Vigneto 2 2330 | € 19:25:| € 18,05
248 Seminativo 2 1440 | € 10,41 | € 7,44
263 Seminativo 2 700 i3 5,06 | € 3,62
37 268 Bosco Ceduo 1 1096 € 1,70 | € 0,85
37 268 Seminativo 2 728 € 5,26 | € 3,76
37 268 Bosco Ceduo 1 896 € 139 | € 0,69
37 293 Bosco Ceduo 1 3250 € 504 | € 2,52
37 307 Prato 2 350 € 186 € 1,63
37 311 Seminativo 2 1120 | € 810 € 5,78
37 324 Bosco Ceduo 1 1370 | € 212 | € 1,06
37 324 Seminativo 2 1800 £ 13,01 | € 9.30
37 341 Vigneto 1 470 € 6,31 | € 4,37
37 3 Seminativo 2 960 € 6,94 | € 4,96
37 359 Seminativo 2 610 £ 441 | € 3,15
| 37 361 Seminativo 2 1050 € 759 | € 5,42
| 37 474 Vigneto 1 2210 | € 29.68 | € 20,54
| 37 592 Prato 2 120 € 0,46 | € 0,56
| 37 806 Seminativo 2 180 € 1,30 [ € 0,93
37 189 Ente urbano 670
37 165 Ente urbano 41730




NOTE:

Catasto Fabbricati |
Comune di Asti
Foglio mapp. sub. Piani Categoria ZC. ig?:::'jf
a7 165 4 T-1 D/7 2 -
37 189 » S1-T-1-2 A/4 2 147 mq
NOTE:

mapp.165 = variazione del 05/10/2016 protocollo n. AT0071430 in atti dal 07/10/2016 rideterminazione della
rendita ai sensi dell'art.1,comma 22, L.N. 208/15

Fonte |Agenzia del Territorio Comune di Portacomaro
Provincia di ASTI
29/08/2017
Catasto Terreni |
Comune di Portacomaro
Foglio mapp. Qualita Classe Su;)f::_l)mr_- P Betihte T
2 56 Seminativo 2 750 4,45 2,91
2 57 Seminativo 2 3320 19,72 12,86
2 60 Vigneto 1 3390 49,02 32,39
2 83 Seminativo 2 760 4,51 2,94
2 84 Vigneto 1 3220 46,56 30,77
2 89 Seminativo 2 4460 26,49 17,28
0.0 90 Seminativo 2 710 4,22 2,75
1IN 93 Prato 1 2040 11,59 9,48
e 94 Seminativo 5 740 4.4 2.87
{ \ 95 Vigneto 1 3430 49,6 32,77
/m 98 Vigneto 1 5300 76,64 50,64
g5 25, 99 Seminativo 2 8870 52,68 34,36
2/ 112 Seminativo 2 3800 22,57 14,72
=2 113 Prato 2 2090 7,02 8,64
2 116 Seminativo 2 3570 21,2 13,83
2 117 Seminativo 2 3520 20,91 13,63
2 118 Prato 1 6730 38,23 31,28
2 125 Seminativo 2 1610 9,56 6,24
2 126 Seminativo 1 3760 32.04 22,33
2 128 Seminativo 2 560 3,33 217
2 143 Prato 2 1190 3,99 4,92
2 150 Seminativo 1 710 6,05 4,22
2 156 Seminativo 2 1430 8,49 5,54
2 158 Seminativo 1 1270 7,54 4,92
2 164 Prato 2 370 2,1 1,72
2 166 Seminativo i 400 2,38 1,65
| 2 167 Vigneto 2 3320 48,01 31,72
2 298 Seminativo 1 1990 11,82 7,71
g 306 Prato 1 210 1,19 0,98
=2 316 Prato 1 2366 13,44 11,00
2 318 Seminativo 2 921 5,47 3,57
2 320 Seminativo 2 1881 11,17 7,29
. 6 611 Prato i 360 2,05 1,67
2 322 Ente urbano 7470
2 321 Ente urbano 19
2 317 Ente urbano 23
2 304 Ente urbano 200
.2 97 Ente urbano 5300




NOTE:

[ Catasto Fabbricati |
Comune di Portacomaro
Foglio mapp. sub. Piani Categoria Z.C. i‘;?:::_ﬁ;e Rendita

2 322 T-1 D/7 € 2.582,00
2 321 - T D/A € 40,00
2 317 T C/7 23 mqg £ 14,25
2 304 T area urbana 200 mg
) 97 - T area urbana 5300 mq

NOTE:

mapp-322 = variazione del 21/09/2016 protocollo n. AT0068288 in atti dal 21/09/2016 classamento e rendita
validati, unita immobiliare unita di fatto a quella del comune di Asti al fg.37 mapp.165 sub.4




; ANALISI URBANISTICA DELL'IMMOBILE (via Poggio 53 Asti — via San Fantino Bottigliana

Portacomaro (AT))

[PRG VIGENTE ASTI

oo

Dati di approvazione

- Piano Regolatore Generale Comunale approvato con delibera della G.R. n.30-71 del 24/05/2000
- Variante Parziale al P.R.G. n. 33 adottata con D.C.C. n° 37 del 27/07/2016, definitivamente approvata con
D.C.C. n"61 del 28/11/2016 e precedenti;

Destinazione urbanistica

F 37 Mapp.165/parte: 21.300 mq
e'_ .| Arge produttive a prevalente destinazione industriale e artigianale, di riordino e di completamento DI.12 (cat.B -
' 7 |art 3 fabella 23.2 N.T.A)

commerciale per la vendita al dettaglio con i limiti di cui al c.7, vendita all'ingrosso, direzionale, sportive e per
l'impiego del tempo libero, residenziale (limitatamente al servizio dell'attivita insediata)

Fg.37 Mapp.67-68-148-149-162-163-167-168-169-170-171-180-181-193-245-246-248-263-268-293-307-311-
324-341-359-361-474-592-806-189-165/parte: 88.870 mq

Aree agricole (cat.E - art.27-31 tabella 31 N.T.A)

- tipo di intervento: v. tabella 31 Aree Agricole allegato urbanistica

- destinazione d'uso: agricola produttiva, residenziale agricola, negli edifici esistenti al 30/06/1993 nelle zone
agricole, abbandonati rispetto all'attivita agricola o non piti necessari per la stessa e nei fabbricati classificati
come "edifici notevoli in area agricola" , residenziale, turistica ricettiva, sportiva per l'impiego del tempo libero,
commerciale per la vendita al dettaglio, produttiva artigianale di servizio, produttiva artigianale

Fg.37 Mapp 149/parte-162/parte-163-165/parte-167-168-169-170-171/parte180/parte-181-245-246-268/parte-
293/parte-324/parte-474/parte

- vincoli: cava (art.40 N.T.A. allegato urbanistica)

Fg.37 Mapp.148-149/parte-165/parte-163/parte-168/parte-169/parie-189-245-246-268/parte-293-324/parte-
359/parte/361/parte-806

- vincoli: aree soggette a vincolo di tutela paesistica (art.11 N.A. allegato urbanistica)

Fg.37 Mapp 67-68-148/parte-149/parte-165/parte-162/parte-171/parte-180/parte-189/parte-193/parte-
248/parte-263-268/parte-311/parte-324/parte-341/parte-359/parte-361/parte-474/parte

- vincoli: aree soggette a vincolo idrogeologico classificate come aree collinari caratterizzate da morfologia
poco acclive e da condizioni di stabilita complessivamente buone-Classe lla (art.11 N.A. allegato urbanistica)
Fg.37 Mapp 307-592-806

- vincoli: aree soggette a vincolo idrogeologico classificate come aree di pianura con sottosuolo caratterizzato
|(nei primi metri) da mediocri proprieta geomeccaniche e/o aree caratterizzate da diffusa superficialita della
|falda, per le quali & necessario approfondire I'indagine, attraverso valutazioni specifiche, per individuare le piu
idonee tipologie di intervento.Classe llc (art.11 N.A. allegato urbanistica)

Fg.37 Mapp 148/parte-149/parte-162/parte-163-165/parte-167-168-169-170-171/parte-180/parte-181-
[189/parte-193/parte-245-246-248/parte-268/parte-293/parte-311/parte-324/parte-341/parte-359/parte-
|361/parte-474/parte

- vincoli: aree soggette a vincolo idrogeologico classificate come aree inedificate, ubicate nei versanti collinari
Caratterizzati da condizioni geomorfologiche poco favorevoli, ad elevata propensione al dissesto, inidonee a
Nuovi insediamenti. - Classe Illat(art.11 N.A. allegato urbanistica)

Fg.37 181/parte

- vincoli: aree soggette a vincolo idrogeologico classificate come aree inedificate ubicate nei versanti collinari
Caratterizzati da precarie condizioni di stabilita (aree in dissesto attivo "FA" e aree in dissesto quiescente “FQ"),
inidonee a nuovi insediamenti. - Classe Illa3(art.11 N.A. allegato urbanistica)

o

b




Indici Urbanistici

Fg.37 Mapp.67-68-148-149-162-163-167-168-169-170-171-180-181-193-245-246-248-263-268-293-307-311-
324-341-359-361-474-592-806-189-165/parte: 88.870 mq

-v. tabella 23.2 Aree Agricole allegato urbanistica

Fg.37 Mapp.165/parte: 21.300 mq

- v. tabella 31 Aree produttive a prevalente destinazione industriale e artigianale, di riordino e di completamento
allegato urbanistica

PRG VIGENTE PORTACOMAROQO

- Piano Regolatore Generale Comunale approvato con delibera del C.C. n°31 del 21/05/1987 e successiva
della G.R. n.158-11054 del 29/11/1991, successivamente & stata redatta una Variante Strutturale, estesa a
tutto il territorio comunale, approvata con D.G.R. n° 11-3729 del 06/08/2001

Destinazione urbanistica

Fg.2 Mapp.97-118-321-322/parte-150-164-298-317-318: 16.793 mq

Area produttiva (cat.D - n°18 art.25 N.T.A)

- lipo di intervento: nuovo impianto nel rispetto dei parametri edilizi e delle prescrizioni particolari riportate nella
scheda normativa n.18- art.25 N.T.A (allegato urbanistica)

- destinazione d'uso: artigianale, industriale, stoccaggio,commerciale al servizio dell'attivita produttiva
esistente, direzionale (al servizio dell'attivita), residenziale (al servizio dell'attivita).

Fg.2 Mapp.304-306: 410 mq

Area produttiva (cat.D - n°19 art.25 N.T.A)

- destinazione d'uso: artigianale, stoccaggio

- vincoli : fasce di rispetto da torrenti

- note: parte delle aree & occupata da carreggiata viaria e relativo fosso di pertinenza

Fg.2 Mapp. 84-89-95-98-99-112-113-117-316-125-126-128-158-167 Fg.6-611: 47.936 mq

Area agricola (cat.E - n°12 art.23 N.T.A)

- tipo di intervento: nuovo impianto al servizio dell'attivita agricola, interventi di ristrutturazione di tipo "A" e "B"
su fabbricati con elevato degrado statico, recupero edifici abbandonati, recupero delle attrezzature rurali, per gli
edifici che non possono usufruire delle possibilita di recupero sono consentiti ampliamenti di carattere igienico-
funzionale nella misura massima del 20% della Su esistente, & consentito il mantenimento degli insediamneti
produttivi esistenti e legittimamente insediati, & ammessa la variazione della destinazione d'uso di corpi di
fabbrica destinati ad attrezzature agricole per la realizzazione di rimesse, depositi a servizio della residenza, &
ammessa la costruzione di bassi fabbricati ad uso ricovero attrezzi agricoli da parte di soggetti dediti alla
coltivazione dei fondi, &€ amessa la costruzione di modeste strutture destinate all'impiego del tempo libero quali
|piscine campi da gioco nel caso siano pertinenza degli edifici residenziali esistenti.

- destinazione d'uso: agricola residenziale, agricola produttiva, agrituristica.

|- vincoli : fasce di rispetto da acque pubbliche

Fg.2 Mapp.56-57-60-83-90-93-94-322/parte-116-143-156-166-320: 26.921 mq

Area per lo stoccaggio di interi e di materiali di cava (art.25/bis N.T.A)

- tipo di intervento: aree da mantenere allo stato di fatto prive di potenzialita edificatorie

- destinazione d'uso: stoccaggio materiali inerti e di cava




Indici Urbanistici

.' Fg.2 Mapp.97-118-321-322/parte150-164-298-317-318: 16.793 mq

- distanza dai confini di proprieta = 5,0 m

. distanza dagli edifici = 10,0 m o in aderenza

- distanza dalle strade = 10,0 m

- rapporto di copertura = 30% sulla superficie del lotto

- Hmax edifici = 7,50 m

Fg.2 Mapp.304-306: 410 mq

- distanza dai confini di proprieta = 5,0 m

- distanza dagli edifici = 10,0 m o in aderenza

- distanza dalle strade = 10,0 m

- rapporto di copertura = 50% sulla superficie del lotto

- Hmax edifici = 7,50 m

Fg.2 Mapp. 84-89-95-98-99-112-113-117-316-125-126-128-158-167 Fg.6-611: 47.936 mq

- distanza dai confini di proprieta = 5,0 m per fabbricati residenziali ed annessi 10,0 m per fabbricati destinati ad
attivita di allevamento, conservazione trasformazione e lavoraziane prodotti agricoli....

- distanza dagli edifici = 10,0 m per strutture destinate ad allevamento, stoccaggio letame 30,0 m dai fabbricati
residenziali esistenti 10,0 m per i fabbricati della medesima proprieta

- distanza dalle strade private= 3,0 m

- distanza dalle perimetrazioni urbane esistenti o di progetto= 100 m per i fabbricati destinati ad attivita di
allevamento, stoccaggio letame

- rapporto di copertura = 1/3 della superficie del lotto

- Hmax edifici = 7,60 m elevabili a 10,0 per motivate esigenze di carattere produttivo (piani 2 con tipologia

ledilizia a fabbricati isolati)

Note

Dallo studio urbanistico del PRG del Comune di Portacomaro si evidenzia una non conformita dell'altezza
massima del capannone costruito. Lo strumento urbanistico prevede un'altezza massima degli edifici pari a
7,50 ml, mentre l'altezza dell'edificio costruito & superiore a tale valore.

Si rimanda ad uno studio piu approfondito del progetto concessionato (non oggetto della presenta valutazione)
per ratificare la conformita urbanistica dell'edificio.




CONSISTENZE IMMOBILE

(via Poggio 53 Asti — via San Fantino Bottigliana Portacomaro (AT))

Stabilimento produttivo

p.terra

p.primo

N. Piano Altezza (ml) Destinazione Superficie (Mq)
1 T 3,00 Uffici (uffici-spogliatoi-ingresso-serv.igienici) 393
1 1 3,00 Uffici (uffici-laboratori-mensa-serv.igienici) 393
2 T 10,00 Opificio 12.277
3 T 10,00 Tettoie 318
4 T da3,20a260 |Fabbr. Accessori 52
e 5 T da6,00a4,60 |Loc. compressori 103
| 6 T 2,45 Cabina Enel (mapp.321) 19
N T 220/235  |Cabina Metano (mapp.317) 23
"ot stabilimento produttivo TOTALE 13.578
i E
;,5: ato residenziale
| “-—"%)“ Piano|  Aitezza (ml) Destinazione Superficie (Mq)
d.ﬁ'g 1 -1 1,90 Cantina 85
2 ll 3,00 Residenza 52
2 1 3,00 Residenza 52
3 2 da 0,40 22,40 [|Ripostiglio 30
4 T da2,80a3,00 [Cascina-granaio 163
4 1 da230a290 |Cascina-granaio 163
fabbricato residenziale TOTALE 545
Concessione cava argilla 1° Fase 36.050
Concessione cava argilla 2%/3° Fase 27.860
terreno comune di Asti Aree pertinenza fabbricato 21.300
Aree pertinenza cava 4.850
Terreni agricoli 20.110
Aree pertinenza cava 27.651
terreno comune di Portacomaro Aree pertinenza fabbricato 16.473
Terreni agricoli 47.936
superficie territoriale TOTALE 202.230




VALUTAZIONE IMMOBILE
(via Poggio 53 Asti — via San Fantino Bottigliana Portacomaro (AT))

Complesso industriale e area di pertinenza

Metocdo valutativo: Metodo del costo

Destinazione £
Complesso industriale 5.320.000
TOTALE 5.320.000
[ Vedi tabella valutativa Metodo del Costo]

Note sulla Valutazione

Scopo della presente valutazione & quello di determinare il Valore di mercato del cespite in oggetto, cioé "(...)

I'ammontare stimato a cui una proprieta dovrebbe essere compravenduta, alla data di valutazione, da un

venditore ad un aquirente privi di legami particolari, entrambi interessati alla transazione, sulla base dei termini

contrattuali adeguati e a condizioni concorrenziali, dopo un'adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano

agito entrambe in modo informato, consapevole e senza coercizioni"ﬁ.

La valutazione del cespite in oggetto & stata effettuata con il metodo del costo di ricostruzione deprezzato.

Il Metodo del costo & composto dalla stima del valore di mercato del terreno. nel suo uso corrente o nel suo

e del costo lordo di ricostruzione dell'opera sovrastante diminuito di un coefficiente di deprezzamento (costo di

ricastruzione deprezzato):

- |Ve = k*Vr

Il Costo di ricostruzione (Vr) di un'opera esistente rappresenta il costo che, alla data di stima, deve essere

sostenuto per realizzare un'opera uguale o equivalente.

Il coefficiente di deprezzamento (k) esprime la vetusta e I'obsolescenza dell'immobile e rappresenta il costo,

~espresso in percentuale sul costo di riproduzione a nuove delle costruzioni, necessario per adeguare il fabbricato

etto di stima alle condizioni statiche, allo standard edilizio e all'efficienza funzioanle del fabbricato riprodotto
oderne tecniche costruttive.

ito utilizzato il metodo del costo per la stima dellimmobile in oggetto in quanto trattasi di un immobile

lesso, quindi dotato di un mercato limitato, oltretutto situato in una zona con assenza di mercato, dove non é

sibile trovare valori comparabili per poter adottare il metodo di stima comparativo.

)} falori attribuiti all'area di sedime del fabbricato si riferiscono a valori di mercato di aree edificabili a destinazione

produttiva.

I valori relativi al costo di costruzione a nuovo dei fabbricati tengono conto della tipologia e della modalita

costruttiva degli stessi.

VALUTAZIONE AREE PER CAVA DI ARGILLA

(via Poggio 53 Asti — via San Fantino Bottigliana Portacomaro (AT))

Aree destinate alla coltivazione di cava di argilla

Metodo valutativo: DCF
Destinazione mq
Aree Asti 68.760
Aree Portacomaro 27.651
TOTALE g 600.000,00




r Vedi tabella valutativa Metodo DCFI

Note sulla Valutazione

Scopo della presente valutazione & quello di determinare il Valore di mercato del cespite in aggetto, cice "(...)
I'ammontare stimato a cui una proprieta dovrebbe essere compravenduta, alla data di valutazione, da un
venditore ad un aquirente privi di legami particolari, entrambi interessati alla transazione, sulla base dei termini
contrattuali adeguati e a condizioni concorrenziali, dopo un'adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano
agito entrambe in modo informato, consapevole e senza coercizioni” |  IIEIEGGGGGGN
La valutazione delle aree destinate alla coltivazione di cava di argilla & stata effettuata con il metodo DCF
(Discounted cash flow), basato sulla valutazione dei flussi di cassa di un investimento immobiliare attualizzati alla
data di valutazione del cespite.

Il flusso di cassa é costituito dai costi e i ricavi del cespite da valutare.

Nell'analisi del flusso di cassa attualizzato, le poste attive sono rappresentate dai redditi lordi e quelle passive dai
costi di intervento, dai costi di esercizio e da altre spese starordinarie.

Nel dettaglio, nella presente valutazione si sono fatte le seguenti assunzioni:

1) Arco temporale di durata degli interventi di escavazione (anni 2018-2024):

-Fase 1: 2 anni

- Fase 2: 3 anni

- Fase 3. 1 anno

2) Opere di recupero ambientale da effettuarsi in due fasi:

- Fase 1. 2 anni (anni 2019-2020)

- Fase 2-3: 2 anni (anni 2023-2024)

| costi e i ricavi riportati nella tabella DCF sono stati in parte desunti dall'Autorizzazione alla coltivazione di cava di
illa rilasciata in data 08/06/2015 con Determina Dirigenziale n.834 dal comune di Asti, ed in parte forniti dalla
rieta.

walore finale ottenuto dall'attualizzazione dei flussi di cassa é stato poi ulteriormente scontato di un‘aliquota pari
% considerando che:

ggi la Determina Dirigenziale n.834, con cui si autorizzava la coltivazione della Fase 1, risulta scaduta;
roprieta ha richiesto una proroga della stessa con protocollo n.232 del 03/05/2017, ad oggi ancora non
orogata;

- le Fasi 2-3 saranno oggetto di una seconda autorizzazione, il cui iter ad oggi non é stato avviato.

VALUTAZIONE AREE AGRICOLE

{via Poggio 53 Asti — via San Fantino Bottigliana Portacomaro (AT))

|Metodo valutativo: Metodo comparative |

Destinazione Min (€/imq) Max (E/mqg) Parametro adottato (€/mq)
Terreni agricoli Asti € 1,50 |€ 2,50 |€ 1,50
Terreni agricoli Portacomaro € 1,50 € 2,50 |€ 1,50
Destinazione mq €/imq €
Terreni agricoli Asti 20.110 1,50 € 30.000,00
Terreni agricoli Portacomaro 47.936 1,50 € 70.000,00
TOTALE| € 100.000,00

Note sulla Valutazione

Scopo della presente valutazione & quello di determinare il Valore di mercato del cespite in oggetto, cioé "(...)
I'ammontare stimato a cui una proprieta dovrebbe essere compravenduta, alla data di valutazione, da un
venditore ad un aquirente privi di legami particolari, entrambi interessati alla transazione, sulla base dei termini
contrattuali adeguati e a condizioni concorrenziali, dopo un'adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano
agito entrambe in modo informato, consapevole e senza coercizion”

La valutazione delle aree agricole in oggetto & stata effettuata con il metodo comparativo (o del Mercato)
basandosi sul confronto fra la Proprieta ed altri beni con essa comparabili, recentemente o correntemente offerti
sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali.

Il Valore di Mercato delle aree sono stati individuati anche con riferimento ai valori OMI per i terreni agricoli riferiti
all'annc 2017 nella provincia di Asti.

Risultati di Valutazione - market value

Destinazione €
Complesso industriale 5.320.000
Aree per cave di argille 600.000
Terreni agricoli 100.000
TOTALE _— | € 6.020.000,00
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Note sulla Valutazioneg - Quick sale value

Relativamente ai cespiti in oggetto & stato anche calcolato il Quick sale value.

Con riferimento al Valore di Mercato, come precedentemente definito, & stato considerato un opportuno fattore di
sconto che ha tenuto conto di un periodo di esposizione sul mercato locale ridotto e non sempre in linea con i
tempi di assorbimento ordinari degli stessi mercati locali. Si considerano pertanto situazioni specifiche quali la
necessita di vendita in tempi brevi (vendita forzata) che portano a operazioni speculative con sconti sul Valore di
Mercato. Per le specifiche caratteristiche degli immabili in oggetto si & ritenuto congruo utilizzare quale fattore di
sconto il 20% sul valore di mercato.

Risultati di Valutazione - quick sale value

Destinazione €
Complesso industriale 4.256.000
Aree per cave di argille 480.000
Terreni agricoli 80.000
TOTALE € 4.816.000,00
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. Mappe e documentazione fotografica

=

o Catasto: Planimetrie catastali e Visure
3. Urbanistica: Estratto PRG e norme tecniche Asti e Portacomaro
4. Tabella valutativa complesso industriale - Metodo del Costo

5. Tabella valutativa aree a coltivazione cava di argilla - Metodo DCF
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Capannone 2 - Locale compressori 5 - Fabbr. Accessori 4 - Tettoia 3 |
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== Confine aree di proprieta

Confine area di cava - Piano Attuativo n. 202 dec 23 del 13/02/2006 autorizzazione alla coltivazione di cava di argilla a cielo
B ceco o

Aree produttive a prevalente destinazione industriale e artigianale, consolidate e di riordino e completamento

Aree agricole
[0 Aree soggette a vincolo di tutela paesaggistico
[___] Classificazione PAI - Classe 2A
GZ53 Classificazione PAI - Classe 2C
E=3 Classificazione PAI - Classe 3A1
EZ9 Classificazione PAI - Classe 3A3
ZZA Classificazione PAl - Cava
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ARTICOLO 23

AREE PRODUTTIVE A PREVALENTE DESTINAZIONE INDUSTRIALE E ARTIGIANALE,
CONSOLIDATE E DI RIORDINO E COMPLETAMENTO

1. |l Piano regolatore generale individua e perimetra le porzioni del territorio prevalentemente deslinate ad
attivitd industriali ed artigianali esistenti, ancorché suscettibili di completamento, classificandole come *
aree produttive prevalente destinazione industriale e artigianale di riordino e completamento™, in tali aree
il P.R.G. tende a determinare il riordino e la razionalizzazione degli insediamenti, il completamento del
tessuto urbanistico ed edilizio, il potenziamento delle urbanizzazioni e dei servizi.

2. Trale aree di cui al comma 1 il Piano regolatore generale individua e perimetra aitrsi quelle lotalmente
edificate e dotate di un basso livello di trasformabilita, per le quali le condizioni di pericolosita
idrogeologica non consentono il loro completamento, classificandole come "aree produttive consolidate
a prevalenle destinazione Indusiriale e arligianale”; in lali aree il Piano regolatore generale tende a
determinare la riqualificazione anche delle forme e dell'aspetto dei fabbricati e la razionalizzazione degli
stessi, senza determinare alcuna crescita edificatoria, fatti salvi gli ampliamenti di cui all'art. 14 delle
presenti norme,

3. Le aree di cui al presente articolo sono deslinate agh insediamenti industriali e artigianali; nelle aree
stesse sono tuttavia ammessi anche insediamenti direzionali e commerciall, nei limiti, anche quantitativi,
fisgati delle tabelle che seguono.

elle che sequono disciplinano le trasformazioni edilizie e urbanistiche nelle aree di cui al presente

izzazione fondiaria consenlita in base allindice Ul previsto dalle labelle deve essere calcolata sulla
}perficie fondiaria risultante dal reperimento degli standard ex art.21 della L.R. 56/77 s.m. ed i., nonché
da sedime stradali di cui & prevista la cessione su aree individuate dal PRGC per l'edificazione

6. Ogni inlervento da realizzare in area produttiva confinante con area di allra destinazione d'uso deve
prevedera la realizzazione sul confine interessato di idonee barriere antirumore e antinquinamento con
fasce a verde piantumate con essenze arbaree forti, autoctone, di alto fusto, a flle sfalsate.

7. Gli insadiamenti commerciali al dettaglio sono ammessi nel limite massimo di ¥ della slp complessiva
dell'unitd immobiliare nel rispetlo del limite di un solo esercizio di vicinalo per unitéd immobiliare; lale
porzione commerciale al detlaglio dovra essere strutturalmente connessa e funzionalmente vincolata
alla prevalente destinazione d'uso ammessa e non potra essere, in ogni caso, alienata e utilizzata
separatamenie da questa.

7bis Nel caso di vendita congiunta nell'unita immobiliare allingrosso e al dettaglio, la superficie di vendita
dovra essere considerata congiunta e senza distinzione alcuna tra ingrosso e dettaglio sino al limite
dell'esercizio di vicinalo. In questo caso non & richiesta la verifica del limite massimo di ¥ della sip
dell'unita immobiliare, ferme restando le allre disposizioni di cui al precedente comma 7.

8. Ferma restando il limite di un esercizio di vicinalo per unitd immaobiliare, per le sole attivita che lrattano
merci ingombranti, di cui il venditore non é in grado di effettuare la consegna immediata (mobilifici,
concessionarie auto, legnami, materiali per Fedilizia, prodotti per I'agricoltura e simili) & consentita la
rediizzazione di insediamenti parzialmente, o anche interamente, commerciali in deroga ai parametri di
cui al precedente comma, con le limitazioni di cui alla tabella allegata al presente articolo.

9. Per l'area DI.3/B in sede di Strumento Urbanistico Esecutivo, dovranno essere adottati, ove possibile, gli
accorgimenti necessari affinché lungo i tronchi di viabilita di 1°, 11* e 1® livello non siano previsti nuovi
access! diretti al servizio degli insediamenti.

10. Negli edifici legittimamente esistenti alla data del 31.12.2012, gli interventi che non incrementano la
superficie coperla esistente volti al mutamento della destinazione d'uso tra quelle ammissibili, non sono
soggetli a verifica del rapporto di copertura qualora sia necessario assoggettare ad uso pubblico aree da
deslinare al soddisfacimento degli standard urbanistici richiesti dall'art. 21 della L.R. 56/77 e s.m.i.
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£ DI COMPLETAMENTO

EE PRODUTTIVE A PREVALENTE DESTINAZIONE INDUSTRIALE E ARTIGIANALE, DI RIORDINO

DI.3/B-DI.8-DIL8 -DL10-D1L12- DI.14 - DI1.15- DI.16 - DL.17

Sigle distintive :
Classificazione ai  sensi
dell' art. 2 D.M. 2.4.68 n*

B produttiva

1444
Modalita di attuazione (art.
2 n.ta)

- S.C.LA.

- DLA.

- Permesso di costruire

- Permesso di costruire convenzionato;

- Piano tecnico esecutivo delle opere pubbliche (articolo 47 delle L.R. 56/77 e
sm.el)

- Piano Particolareggiato

Nei seguenti casi:

ampliamenti superiori a quelli consentiti dallart. 14 di insediamentl la cui

attuazione non sia stata regolata da S.U.E;

ristrutturazioni integrali, sostituzioni che interessino guote superiori al 50%

della superficie lorda di pavimento esistente;

cambio di destinazione duso, tra quelle ammesse, della superficie ulile

preesistente indusiriale, artigianale, industriale o artigianale di alta tecnologia,

arligianale di servizio superiore al 50% della superficie lorda di pavimento

esistenta di insediamenti la cui attuazione non sia stata regolata da S.UE.

completamento per aree non precedentemente interessate da S.UE., se

inferiori a 20.000 mg e collegate funzionalmente con le opere di

urbanizzazione primaria:

- Permesso di costruire convenzionato

In caso di;

ristrutturazione urbanistica;

completamento per aree non precedentemente interessate da S.U.E. se

superiori a 20.000 mg o non collegate funzionalmente con le opere di

urbanizzazione primaria:

- Piano esecutivo convenzionato di libera iniziativa

Destinazioni d'uso am-
messe (art. B n.t.a.}

Per tutte |le aree:

- Produttiva industriale;

- Produttiva artigianale;

- Produttiva industriale ed artigianale ad alta tecnologia;

- Produttiva artigianale di servizio;

- Commerciale per la vendita al dettaglio con i limiti di cui al comma 7 del
presente articolo e in conformita con i vigenti criteri comunali per il rilascio
delle autorizzazioni per l'esercizio del commercio al deltaglio;

- Commerciale per la vendita all' ingrosso;

- Direzionale;

- Sportive e per l'impiego del tempo libero;

- Residenziale (limitatamente al servizio dell' attivita insediata)

Tipi di  intervento
ammessi (art. 5 n.t.a.)

- manutenzione ordinaria;

- manutenzione siraordinaria;

- restauro conservativo;

- risanamento conservativo;

- ristrutturazione edilizia;

- ampliamento;

- completamenio;

- ampliamento di cui ail’ articolo 14;

- demolizione;

- interventi di cui all' articolo 6, comma 9

Parametri (art. 3 n.t.a)

Per tutte le aree:;

Sono consentite :

- l'edificazione in aderenza;

- l'edificazione, sul confine, dei fabbricati di cui all'ultimo comma dell'art. 13;
Ppl = al servizio degli insediamenti di destinazione produttiva industriale
ed artigianale, produttiva industriale ed artigianale ad alta tecnologia e |
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residenziale al servizio dell'attivita insediata:

5% della Superficie fondiana (Sf);

al servizio degli insediamenti di destinazione commerciale per la
vendita al dettaglio, commerciale per la vendita all' ingrosso, produttiva
artigianale di servizio, direzionale :

30% della Superficie lorda di pavimenlo (Sip)

al servizio degli insediamenti a deslinazione sportiva e per l'impiego
del tempo libero :

1.00 mqg. / 10,00 mc.

Re = 60%

Uf = 90%

Vpl = 10%

Np = 2

H = mt. 10,00 (sono consentite allezze maggiori per linstallazione di

strutlure tecniche legate al ciclo produttivo in atto o previsio)

Dc = mt. 500 e, comunque, nel rispetto del minimo, non inferiori all'
altezza maggiore dell' edificio prospettante (con esclusione di silos,
torri, ciminiere, volumi tecnici in genere)

Df =mt, 10,00

Ds = mt. 10,00 efo allineamento ai fili edilizi preesistenti quandoc
prevalenti nella morfologia del tessuto urbano.

Per le aree contraddistinte dalla sigla DI.3/B (interessate da un Piano per

insediamenti produttivi in corso di attuazione):

Re = 66%

In tutte le aree, per i casi d'intervento destinall alle attivita di cui al comma 8

del presente articolo:

9] =70%

Aree per servizi da cedere
al Comune, da assogget-
tare ad uso pubblico o da
monetizzare (art. 8 n.t.a.)

Nelle suddeile aree, per gli inlerventi subardinati a S.U.E., dovranno essere

reperiti gli standard ex art. 21 comma 1° punti 2-3 della L.R. 56/77 s.m. ed i.,

mediante cessione materiale ¢ monetizzazione dell'equivalente valore, dovuti

in misura non inferiore alle seguenti quantita:

- al servizio degli insediamenti di destinazione produttiva industriale,
produttiva industriale ed artigianale ad alta tecnologia, produttiva artigianale,
produttiva artigianale di servizio, residenziale al servizio delfattivita’
insediata:
= 10% della superficie fondiaria (Sf)
= 20% della superficie Terriloriale (St) per le aree gia attivate mediante
l'atluazione di strumenti urbanistici eseculivi 0 concessioni convenzionate,
nelle quali era, in origine, prevista tale quantita da dismetlere poiché gia aree
di nuovo impianto.

- al servizio degli insediamenti destinazlone commerciale per la vendita al
dettaglio, commerciale per la vendita all' ingrosso, direzionale:
minimo 80% della superficie lorda di pavimento (Sip). di cui almeno la meta a
parcheggi, assoggettabile ad uso pubblico @ non monetizzabile, nel rispetto
della legislazione nazionale e regionala vigente;
per parcheggi connessi alle zone d'insediamentc commerciale, quantita
previste dai vigenti criteri comunali per il rilascio delle autorizzazioni per
I'esercizio del commercio al dettaglio.

- al servizio degli insediamenti sportivi e per l'impiego del tempo libero 12,5
mq/ utente da destinare prioritariamente a parcheggio.

La cessione materiale delle suddeite aree sara dovuta quando siano incluse
nel comparto del S.U.E perimetrato ai sensi del 2° comma dell’art.2 delle
presenti n.t.a. In assenza di cessione materiale o a conguaglio della gquota per
la gquale non & intervenuta la cessione materiale o I'assoggettamento ai sensi
dei punti precedenti, potra essere versato il corrispettivo determinato sul
valore monelario delle aree nella zona d'intervento

Sono ritenuti altresi compresi nella quota di aree a servizi di cui al punto 2

dellart. 21 comma 1° della L.R. 56/77 gli standard relativi alle residenze di

custodia, ai centri di cuslodia oraria di cui alla DGR 16.04.2013 n® 31-5660 ed

alla superficie utile di uffici amministrativi efo tecnici contenuta nel 20% della
superficie  utile  destinata  allattivith  industriale/artigianale,  purché
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(at 11 11bs, 11ernta)
{taw. 19n 190sne23n)

— e funzionalmente connessi all'allivitd produttiva insediala e non suscettibili di
utilizzo autonomo.
Al sensi dell'art. 43 comma 2° delle presenti, sono fatte salve le disposizioni
previsle da S.U.E vigenti
Devono essere osservate le disposizioni di cui al comma 9 dell‘art. 2
Wﬂ' ediicebita | Tutti gli interventi dovranno essere attivati nel rispetto delle disposizioni
ala perodiosith | contenute nell'art. 11, 11bis e 11ter delle presenti norme e negli elaborali
edogedogica | geologici 19.n “Carta di sintesi della pericolositd geomorfologica e dell'idoneita

all'utilizzazione dell'area”, 19bis.n “Raffronto tra la carta di sintesi della
pericolositd geomorfologica e dellidoneita all'utilizzazione urbanislica e la
classificazione delle aree” e 23.n “Relazione geologico tecnica ed idraulica
relativa alle aree interessate da nuovi insediamenti 0 da opere pubbliche di
particolare importanza e planimetrie allegate”

In particolare per 'area DI1.3/B si considerano inedificablli le aree classificate a
pericalosita molto elevata (EeA) e a pericolosita elevata (EbA. EbA®) ricadenti
in classe 1lIb1.2 e 1lib1.3, fino al definitivo collaudo delle opere relative agli
interventi di riassetlo finalizzati alla minimizzazione del rischio

Limiti degli insediament
residenziall @ commerciali

Insediamenti a destinazione commerciale per la vendita al dettaglio:

= con i limiti fissati dal comma 7 del presente articolo e in conformita con |
vigenti criteri comunali per il rilascio delle aulorizzazioni per I'esercizio del
commercio al dettaglio

= sportelli bancari, attivitd assicurative. di agenzia fturistica, immaobiliare,
d'affari e di intermediazione in genere, senza le limitazioni di cui al comma 7
del presente articolo.

= gsercizi di attivita di somministrazione di alimenti & bevande senza le
limitazioni di cui al comma 7 del presente articolo, nel rispetio dei disposti di
cui alla D.G.R, 85 -13268 del 20.02.2010

La Sip destinata a superficie di vendita al dettaglio, di cui ai punti precedenti,

deve essere specificatamente identificata e delimitata nelle planimetrie di

progetto cosi come gli eventuali spazi espositivi e vincolata, per la specifica

tipologia di attivita, con convenzione o atto unilaterale registrato e trascritto.

Insediamenti a destinazione residenziale (di servizio all'attivita insediata):

« Negli edifici di destinazione ammessa e consentita la reallzzazione di unita
immobiliari per la residenza del custode o del proprietario o del conduttore
che esercili I'altivita cui I'edificio & destinato, nelle seguenti misure:

- negli edifici aventi superficie lorda di pavimento (Slp) maggiore di mg. 500 e
minore di mg. 1000: una unitd di superficie lorda di pavimento non
superiore a mq. 150;

- negli edifici aventi superficie lorda di pavimento (Sip) uguale o maggiore di
mg. 1000: due unitd residenziali di superficie lorda di pavimento
complessiva non superiore a mqg. 300;

Centri di custodia oraria, come definiti dalla DGR 16.04.2013 n® 31-5660, al

sevizio delle attivitad insediate nellimmobile, con un limite massimo di 100 mg

di Sip

Edifici & destinazione
duso impropria rispetto
alle destinazioni ammesse
nell'area

Interventi di cui al comma 9 deli‘articolo 6

Misure di compensazione
ambientale

Allinterno delle “aree soggette a pardicolari prescrizioni relativamente allo
smallimento delle acque meteoriche” dovra essere garantito il corretto
smaltimento delle acque meteoriche prevedendo, gualora non gia presente un
sistemna di collettamento delle stesse:

la raccolta delle stesse e il loro corretto ulilizzo nellambito dellatlivita
insedianda;

soluzioni permeabili efo semipermeabili nella realizzazione dei parcheggi sia
pubblici che privali;

nel caso sia dimostrata I'impossibilita di soluzioni altarnative, |a realizzazione di
sistemi che consentano il graduale rilascio dei deflussi nelia rete fognaria.
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ARTICOLO 27

AREE AGRICOLE

1!

Le aree gualificale "agricole” nella cartografia del Piano regolatore generale sono deslinale essenzial-
mente all'agricoltura e pertanto agli insediamenti preordinati all'esercizio e allo sviluppo della produzicne
agraria; vi sono vietati gl insediamenti, gli Interventi e le opere incompatibill con la produzione stessa e
con la funzione propria di tale parte del lerritorio; ogni insediamento, intervento od opera edilizia deve
integrarsi con I'ambiente naturale senza lesioni per lo stesso.

Sono compatibili con la destinazione delle aree agricols gli insediamenti, gli interventi e le opere di cui ai
successivi commi 4, 9, e 12 del presente articolo, nel rispetto delle prescrizioni e delle limitazioni fissale
dalle presenti norme; € altresi consentito alle condizioni eventualmente stabilite da specifiche
disposizioni del Piano, il permanere di singoli insediamenti non agricoli gia esistenti. Si applica il
disposta dell'art, 38, comma 2, delfle presenli norme, per i centri di servizio degli utenti defla strada.

Nelle aree agricole sono consentiti gli interventi di manutenzione, risanamento conservativa, ristrul-
turazione edilizia (anche ove occorra mediante demolizione e successiva fedele ricostruzione delle co-
struzioni esistenti prive di valore testimoniale, architettonico. storico o ambientaie), ampliamento e nuova
costruzione dei fabbricati e delle strutture direttamente destinatli all'esercizio dell'altivitd agricola, nel
rispetio delle prescrizioni e delle limitazioni contenute nelle presenti norme, nonché di ogni ulteriore
disposizione comunale e intesa a disciplinare la tipologia e I'estetica delle costruzioni del territorio
agricolo.

Sono altresi consentiti gli interventi di cui al precedente comma relativi alle infrastrutiure, alle strutture,
alle altrezzalure per la produzione, la conservazione, la lavorazione, la trasformazione e la
commercializzazione funzionali alle aziende agricole singole ed associate e comunque configurabili
come attivita agricola ai sensi dell'art. 2135 del C.C_; il dimensionamento di strulture di ampliamento o di
nuovo impianto sara quello contenuto nei limili previsti da specifiche norme di settore o, in assenza,
nell'ambito di un lotto minimo di intervento con superficie pari a 1/10 delle aree coltivate per le
produzioni inerenti a suddette strutture di supporto; i parametn edificatori di tali strutture limitatamente a
Rc, H, Df, Dc, Ds sono guelli previsti in tabella, mentre non & da verificare alcun parametro di rapporto
volumetrico (If).

Nelle aree agricole sono inoltre consentili gli interventi di cui al precedenie terzo comma, nel rispetio
delle prescrizioni e delle limitazioni ivi indicate, relativi ai fabbricati destinati alla residenza degli
imprenditorl agricoli e dei salarati fissi addetti alla conduzione del fondo. La nuova costruzione delle
residenze predetle per gli imprenditori agricoli a titolo principale e per i salanati fissi addetti alla
conduzione del fondo € ammessa ove gli interventi di recupero dei fabbricati esistenti risuitino inadeguati
a soddisfare il bisogno abitativo predetto comunque nei limiti complessivi di cui al successive comma 2
dell'art. 30 delle presenti Norme: essa & comunque ammessa anche nelle aree agricole a vincole di
tutela paesistica di cui al comma 2 dell'articolo 11, esclusivamente a servizio di aziende agricole gia
esistenti in loco alla data di approvazione del P.R.G.C. da parte della Regicne Piemonte e prive di
porzioni di terreno non soggetle a vincolo paesistica.

Nella realizzazione degli interventi di ampliamento e nuova costruzione di cui al precedenti commi 3 e 4
non pud essere superato il rapporto di copertura di un terzo rispetto alla superficie del lotto e devono
essere verificali i requisiti di ruralita, relativamente al lotto minimo di intervento di cui alla legge 133/94;
negli interventi predetti relativi ai fabbricati di cui al comma 5 non possono essere superati gli indici di
densitad fondiaria fissati dalla legge urbanistica regionale (comma 12 dell'art. 25 legge reg. 56/1977 e
succ. mod.), con l'applicazione dei criteri dalla stessa previsti relativamente al computo dei terreni cui é
riferito lindice, alle relative collure e al computo del volume realizzabile, né il rapporto di copertura di un
terzo riferito al lotto oggetto dell'intervento. Al fine dell'applicazione degli indici & ammessa lutilizzazione
di tutti gli appezzament costituenti I'azienda anche non contigui ed in comuni diversi purché entro una
distanza di 6 Km dal centro aziendale o, quando superiore, venga rilenula congrua dalla commissione
agricaola comunale.

QOve sia accertato un particolare disagio abilativo e, contemperaneamente, un'insufficiente dolazione di
terreni computabili, @ consentito I'ampliamento dei fabbricali per la residenza degli imprenditori agricoli
fino al imite complessivo di 400 mc. destinati effeftivamente all‘abitazione, anche in deroga ai limiti di
densita fondiaria di cui al precedente comma. Sono altresi consentite, anche Iin deroga alle limitazioni
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poste dal Piano regolatore, le aggiunte di strutture tecniche rispettose delle prescrizioni del presente
PRG in tema di tipologie edilizie necessarie per linstallazione o il miglioramento degli impianti
tecnologici nel fabbricati esistenti dell'azienda agricola.

Il rilascio dei permessi di coslruire per I'esecuzione delle opere relative ai fabbricali e alle strutture

direttamente deslinale allattivitd agricola, ed ai fabbricati destinati alla residenza degli imprenditori

agricoli e dei salariati fissi addetti alla conduzione del fondo, & subordinato alla dimostrazione dell'ef-

fettiva esistenza e permanenza di un'adeguata azienda agricola, intesa come complesso operante ed

organizzato di fattori produttivi. atto a produrre beni; | permessi per l'edificazione delle residenze rurali

sono rilasciate esclusivamente:

a) agli imprenditori agricoli ai sensi delle leggi 9 maggio 1875 n. 153 e 10 maggio 1976 n. 352 e della
L.R. 12 maggio 1975 n. 27 e 23 agosto 1982, n. 18 anche quali soci di coaperative;

b) ai proprietari dei fondi e a chi abbia tilolo per l'esclusivo uso degli imprenditori agricoli di cui alla
lettara a} e del salariati fissi, addetti allla conduzione del fondo;

¢) agli imprenditori agricoli, non a titolo principale ai sensi del penultimo e ultimo comma dell'art. 2 della
L.R. 63/78 e s.m. ed i. e della letiera m) del secondo comma dell'art. 25 della L.R. 56/77e s m.ed i,
che hanno residenza e domicilio nell'azienda interessata.

witte gh altri parmessi sono rilasciati ai proprigtari dei fondi e a chi vi abbia litalo. |l rilascio dei permessi

per gli interventi di cui ai precedenti commi & subordinato alla presentazione al Sindaco di atto

unilaterale d'obbligo che preveda quanio stabililo al 7° comma dell'art. 25 della L.R. 56/77 ed s.m.i., con

il quale 'avente titolo, per sé e per i suoi aventi causa, vincola la destinazione d'uso dell'immobile al

servizio dell'attivita agricola; nel caso di nuova costruzione per Ia residenza rurale, l'atto dichiara altresi

le collure ai fini della determinazione dell'indice di densita fondiana applicabile, e conliene il vincolo di

inedificabilitd dei terreni, anche discontinui, utilizzati per soddisfare lindice predetto.

L'atto & trascritto a cura dell'A.C. e a spese del concessionario sui registri delle proprieta immaobiliari.

Negli edifici esistenti, anche eventualmente frazionati a coslituire porzioni indipendenti, nelle aree
agricole alla data de! 30 giugno 1993 (data di pubblicazione sul Bollettino Ufficiale della Regione
Piemonte della delibera regionale di approvazione della variante al P.R.G. relativa alle aree agricole), &
attualmente abbandonati rispetto all'attivita agricola o non pit necessari per la stessa, sono consentili
anche per le destinazioni di cul al successivo comma 12 e nei limiti dallo stesso fissati gli interventi
pravisti nella tabella dell'art. 31 delle presenti norme; gli interventi predelli possono interessare,
alternativamente all'uso della facolta di ampliamento di cui alle presenti norme, anche i volumi rustici e
comunque le parti dell'edificio, chiuse o aperte, originariamente non destinate all'abitazione; nell'ambito
dell'intervento di ristrutiurazione edilizia o ristrutiurazione integrale con identita di sedime, & consenlita la
soprelevazione del fabbricato nella minima misura atta a garantire le altezze richieste per l'abitabilita dei
plani gia esistenti nel fabbricato, nei limiti comunque di metri uno e cinquanta complessivi; le sopre-
levazioni predette devono comunque ripristinare la sagoma del tetto, il manto di copertura in cotto e
l'orditura in legno; la soprelevazione che interessi una porzione limitata del fabbricato deve essere
coordinata con i caratteri complessivi dell'edificio.

La disposizione di cui al precedente comma non si applica alle semplici tettole, ai bassi fabbricati ed ai
ripostigli e depositi.

La disposizione di cui al comma 9 non si applica altresi:

- alle costruzioni rustiche, o comunque esclusivamente produttive, non facenti parte dell'edificio
principale dotato di volumi originariamente abitativi, che fronleggiano fabbricati di altra proprield a
distanza inferiore a metri dieci in mancanza dell'assenso della proprieta confinante;

- alle costruzioni realizzate mediante I'uso di materiali non tradizionali (quali prefabbricati, blocchi di
cemento, ecc.);

i fabbricati di cui al comma 10 ed al presente comma, situati in prossimita degli edifici di cui al
precedente comma 9, possono essere destinati mediante il minimo intervento edilizio necessario anche
a fini ambientali a funzioni esclusivamente accessarie rispetlo a quelle svolte negh edifici principali
anzidetti, quali il ricovero di veicoli, combustibile e scorte; nel rispetto del calcolo del volume esistente di
cui all'articolo 3 comma B, dei parametri edilizi, delle dastinazioni d'uso contenuti nella tabelia dell'art. 31
¢ delle indicazioni lipologiche di cui all'articolo 34 delle presenti norme & possibile, attraverso la
redazione di un piano di recupero, attuare l'intervento di sostituzione dei fabbricati di cui al presente
comma finalizzato allo scopo di ampliare l'edificio residenziale esistente; qualora obiettive ragioni
morfologiche e orografiche rendano inopportuno 'ampliamento dell'edificio residenziale principale, &
consentito, in tutto o in parte, I'autonomo recupero dei rustici mediante l'intervento di sostituzione da
attuarsi sul sedime del fabbricato secondario nel rispetto dei parametri di zona.
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12, Attraverso gli interventi di cui al precedente comma 9 e con le limitazioni di cui ai commi 10 e 11 &
consentito realizzare esclusivamente unita immobiliari destinate all'abitazione, in misura non superiore a
due unita per ogni edificio esistente anche eventualmente frazionalo a costituira porzione indipendente
al 30.06.1893, con Il limite complessivo di 400 metri quadrati di superficie lorda di pavimento abitativa,
nonché attivita di ristorazione e somminisirazione bevande, commerciali anche al dettaglio o artigianali

una superficie non superiore ai 250 mq, purché abbiano caratlere complementare all'attivita agricola.

E' altresl cansentito, nel rispetto dei disposti dell'articolo 34 delle presenti norme e previa redazione di

piano di recupero, per gli interventi che eccedona la manutenzione straordinaria, realizzare negii edifici

esistenti di cui al comma 9 e con le limitazioni di cui ai commi 10 e 11:

. unita abitative e superfici residenziali superiori ai limiti di cui sopra;

- edilici residenziali con caratteristiche tipologiche differenti da quelie dell'edificio preesistente con
esclusione degli edifici classificati notevoli;

. ativita turistico ricettive, attivita ricreative, sportive o culturali e , per una superficie Sip non superiore
a 250 mq, di supporto alla residenza, quali quelle arligianali non nocive né moleste, o quelle
commerciali di vendita al dettaglio: l'insediamento delle attrezzature dianzi indicate comporta
I'obbligo di garantire gli spazi per parcheggio pubblico e privato prescritti dalle norme vigenti

13, |l Piano Regolatore Generale individua, ai sensi dell'art, 24 della L.R. 56/77 e s.m. ed i., gl edifici siti in
area agricola notevoli per |le caratteristiche storiche efo architettoniche, dotati di destinazione d'uso non
agricola in essi consolidata; di tali edifici il Piano prevede il riutilizzo per nuove destinazioni d'uso,
ritenute compatibili con le parti di territorio nelle quali gli edifici sono insediati.

14. La tabella relativa alle "aree agricole” e le norme di cui all'art. 35bis del Regolamento Edilizio Comunale
{(*Indirizzi operativi per gli interventi edilizi in zona agricola”) disciplinanc le trasformazioni edilizie ed
urbanistiche consentite negli "edifici notevoli siti in area agricola” e le relative destinazioni d'uso.

i edifici residenziali siti nel territoric agricolo, o con parte del lolto di pertinenza in area agricola,

no essere dolali delle seguenti pertinenze :

utorimesse che non coslituiscano Sup come definita all'art. 3 comma 6.2 in misura non superiore a

0 mg

tioie e porticati aperti, nel rispetto del rapporto di copertura e comunque di superficie coperta non

superiore a 120 mq. per unita immobiliare; di tale superflicie un massimo di 12 mq potra essere

chiusa e destinata, previo atto di vincolo al mantenimento della destinazione d'uso, al ricovero di

animali anche in deroga ai parametri di cui al precedente art. 3 comma 6.2

¢) spazi destinati allimpiego del tempo libero quali piscine e campi da gioco e relativi locali tecnolegici
strettamente necessari nonché locali accessori in misura non superiore a 50 mq. di superficie netta
se interrati e/o seminterrati @ non supenore a 25 mq. di superficie netta se fuori tarra che non
costituiscano comungue superficie ulili di progetio (Sup) come definita all'art. 3 comma 6.1, ad
eccezione degli eventuali locall per spogliatoio e servizi igienici di altezza 2,40 m.;

d) cantine ed altri locall accessori interrati o seminterrati nei terreni in declivio, di superficie utile non
superiore a B0 mq per ciascuna unita immaobillare che non costiluiscano superficie utile di progetto
{Sup) come definita dall'articolo 3. comma 6.2, delle presenti norme

Allinterno delle aree agricole ricadenti nel sito di interesse comunitario ($.1.C.) come individuato

nell'elaborato 22B.n, le consistenze di cui sopra sono cosi stabilite:

al) autorimesse che non costituiscano Sup come definita all'art. 3 comma 6.2 in misura nen superiore

a due posti auto per unita immobiliare e comunque di superficie coperta non superiore a 35 mq

b1) tettoie e porticati apenti, nel rispetto del rapporto di copertura e comunque di superficie coperta non

superiore a 60 mg. per unita immobiliare
c1) spazi destinati all'impiego del tempo libero quali piscine e campi da gioco e relalivi locali tecnologici
streftamente necessari nonché locali accessarn in misura non superiore a 50 mq. di superficie nelta
se Interrati e/o seminterrati @ non superiore a 25 mgqg. di superficie netta se fuori terra che non
costituiscano comungue superficie ulili di progetto (Sup) come definita all'art. 3 comma 6.1, ad
eccazione degli eventuali locali per spogliatoio & servizl igienici di altezza 2,40 m;

d1) cantine ed altri locali accessori interrati o seminterrati nei terreni in declivio, di superficie utile non
superiore a 50 mq per ciascuna unita immobiliare che non costituiscano superiicie ulife di progetto
(Sup) come definita dall'articolo 3, comma 6.2, delle presenti norme

gi interventi sopra consentiti dovranno rispettare le prescrizioni del comma 3 dell'art. 33 delle presenti

orme

Non sono ammesse realizzazioni autonome di queste strutlure

16. Gli interventi edilizi di cui ai precedenti commi 9 & 10 devono essere realizzali con modalita, materiali e
forme atti a garantire il pieno rispetto della realta ambientale, e nel rispetto delle prescrizioni del

presente P.R.G. in tema di tipologie edilizie, nonché delle prescrizioni edilizie di cui all'art, 35bis del
Regolamento Edilizio Comunale (“Indirizzi operativi per gli interventi edilizi in zona agricola”).

17. Trovane applicazione i commi 9, 15, 16, 18, 19 e 20 dell'art. 25 della legge regionale 5 dicembre 1977,
n. 56, e successive modifiche ed integrazioni.

18. Gli interventi edilizi allinterno delle “Area di eccellenza paesistica” indicate sull'Elaborato 22B.2 Sud,
sono altresi sottoposti al rispetto delle prescrizioni di cui all'art. 11 quater delle presenti Norme”

19. Nell'ambito delle aziende agricole esistenti & consentito il cambio di destinazione d'uso da agricolo a
produttivo di porzioni non eccedenli il 30% della superficie coperla esislente e comungue con un
massimo di 250 mq, per la lavorazione e trasformazione di prodolti di provenienza agricola dei quali
almeno una parte derivanti dall'azienda agricola stessa.

=
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AREE AGRICOLE

Sigle distintive

Classificazione ai  sensi
dell' art. 2 D.M. 2468 n®
1444

Modalita di attuazione (art.
Z2nta)

Per |'esecuzione delle opere relative :

ai fabbricall ed alle sirutture direttamente destinate all'atlivila agricola, ed ai
fabbricati destinati alla residenza degli imprenditori agricoli e dei coltivatori;
agli edifici esistenti, alla data del 30.06.1993 nelle zone agricole, abbandonali
rispetto all'attivita agricola o non pil necessari per la stessa;

alla creazione di "centri di servizio per gli utenti della strada”, nelle parti di
territorio in cui detti interventi siano consentiti;

ai fabbricati classificali come “edifici notevoli in area agricola” nel caso in cul
non comportino incremento del carico urbanistico preesistente:

-SCILA;

- DLA.

- Permesso di costruire

- Permesso di costruire convenzionato;

Per I'esecuzione delle opere relative :

ai fabbricali classificati come “edifici notevoli in aree agricole” nel caso in cul

measse (art. 6 nta.)

comportino incremento del carico urbanistico preesistente;
E alla realizzazione di altrezzature per altivita turistico ricettiva, ricreative,
> sportive o culturali, artigianali @ commerciali (eccedenti le superfici di cui al
3l comma 12 dell'art.27) nell'ambito del recupero di edifici esistenti di cul al
¥ comma 9 dell'art 27,

- Strumento Urbanislico Esecutivo
Destinazioni duso am- |- Agricola produttiva;

- Residenziale agricola;

Negli edifici esistenli, alla data del 30.06.1993 nelle zone agricole, abbando-

nati rispelto all'altivita agricola o non pili necessari per la stessa e nei

fabbricali classificati come "edifici notevoli in area agricola™

- Residenziale;

- Turistica, riceftiva;

Sportiva, per l'impiego del tempo libero;

- Commerciale per la vendita al dettaglio in conformita con i vigenti criteri
comunali per il rilascio delle autorizzazioni per |'esercizio del commercio al
dettaglio;

- Produttiva artigianale di servizio;

= Produttiva artigianale;

Tipi di intervento
ammessi (art. 5n.ta)

Per l'esecuzione delle opere relative al fabbricati ed alle strutture direttamente |

deslinate all'attivita agricola, ed ai fabbricali destinali alla residenza degli

imprenditori agricoli e del coltivatori:

- manutenzione ordinaria;

- manutenzione straordinaria;

- restauro conservativo;

- risanamento conservativo;

- ristrutiurazione edilizia;

- ampliamento di cui all'art. 27 7° comma delle n.d.a

- sostituzione;

- nuovo impianto;

Negli edifici esislenti, alla data del 30.06.1993 nelle zone agricole, abbando-

nati rispetto all'atlivitad agricala o non pit necessari per la stessa:

- manutenzione ordinaria;

- manutenzione straordinaria;

- restauro conservalivo,

« risanamento conservativo,

- ristrulturazione edilizia

- ristrutturazione integrale o sostituzione per gli edifici che presentina
caratteristiche di fatiscenza (da giustificare con specifica perizia asseverata
redatta da techico abilitato) tali da non consentirne il recupero o una tipologla
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nan congrua con quella caratleristica della zona; la sostituzione dovra essere
improntata al rispetto degli artt. 33 e 34 delle presenti N.T.A.; & consentita la
riedificazione dell'edificio oggetto dintervento immediatamente al di fuori
delle eventuali fasce di rispetto nei lotti di proprietd confinanti con il lotto di
pertinenza;

- ampliamento di cui all' art. 14;

nei fabbricati classificati come "edifici notevoli in aree agricole™

- manutenzione ordinaria;

- manutenzione straordinaria;

- restauro conservalivo;

- risanamento conservativo,

= nstrutlurazione edilizia

Paramelri (art. 3 n.t.a.) per I'esecuzione delle opere relative ai fabbricati destinali alla residenza dei

soggetti di cui all'8° comma del precedente art. 27, valgono i seguenti indici

fondiari (If):

Terreni a collure protelte in serre fisse:

0.06 mc/mg

Terreni a colture orticole e floricole specializzate:

~ 0,05 mefmg
SN Terreni a colture legnose specializzate :

0,03 mc/mq

Terreni a seminativo ed a prate:

0.02 mcfmg

Terreni a bosco ed a coltivazione industriale del legno annessi ad aziende

agricole (in misura non superiore a 5 ha per azienda) :

0,01 mcimg

Terreni a pascolo ed a prato - pascolo di aziende silvo-pastorali ( per abitazioni

non superiori a 500 mc per ogni Azienda) :

0,001 meimg

Per tutti gli interventi consentiti che non siano rivolti al recupero del patrimonio

edilizio esistente (con esclusione di quelli finalizzati alla creazione di "centri di

servizio per gli utenti della strada”):

Rec =13

H =mt 850

Df =mi, 10 00

De =mt. 5,00

Ds = mt. 20,00 o secondo la classificazione delle strade pubbliche poste

al di fuori dei centrl abitati (determinati ai sensi del "nuovo Codice
della strada”) e le distanze minime delle costruzioni dai loro cigli sono
normativamente definite dalle vigenli leggi nazional e regionali in
maleria.

Distanza da strade pubbliche all' interno dei centri abitati {determinati ai sensi

del "nuovo Cadice della strada") e vicinali di uso pubblico = mt. 10,00

Distanza da strade vicinali private = mt. 5,00

Sono consenlite :

- l'edificazione in aderenza;

- l'ediflicazione, sul confine, dei fabbricati di cui all'ultimo comma dell'art, 13

Ppl = 1mq./10mc di Volume (V) computato moltiplicando la superficie lorda
di pavimento (Slp) incrementala a seguito di intervento, per un‘altezza
virtuale di mt. 3,00

Per I'esecuzione delle opere relative ai fabbricati destinati all'allevamento di

bestiame di cui al comma 2 e 10 dell'art. 28 delle presenti norme:

Re =1/3
H = 8.50 mt.
D = vedere art. 28 comma 11
De = vedere art, 28 comma 11
I Distanza dall'alloggio per la custodia = vedere arl. 28 comma 11

Distanza da fabbricali di proprieta di lerzi = vedere art. 28 comma 11

Distanza dal perimetro delle porzioni di territorio classificate dal P.R.G. come
“territori urbanizzat ed urbanizzandi" e da aree cartograficamente vincolate dal
P.R.G. come "standard urbanistici” = 200,00 mt.
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Per gli interventi finalizzati alla creszione di "centri di servizio per gh ulenti

della strada” nelle parti di territorio in cui detli interventi siano consentiti:

Re =1/3

H = 4,50 mt. {sono consentite altezze superiori per l'installazione di
strutture tecniche o di segnaletica stradale e pubblicitaria).

Df =10.00 mt.

De = 5,00 mt.

Le aree per il parchegglo dovranno essere dimensionate in sede di istanza di

permesso di costruire in relazione al numero degli utenti previsti.

Aree per servizi da cedere
al Comune, da assogget-
tare ad uso pubblico o da
monetizzare (arl. 8 n.L.a.)

2 VvV

Nell'ambito del prescritto Strumento urbanistico esecutivo:

- al servizio degli insediamenti di destinazione turistico ricettiva ;

25 mqg./90 mc, da assoggettare ad uso pubblico, tra le aree fondiarie di
pertinenza dell’ intervento;

- al servizio degli insediamenli di destinazione commaerciale per la vendita al
dettaglio, produttiva artigianale di servizio :

100% della superficie forda di pavimento, da assoggettare ad uso pubblico,
tra le aree fondiarie di pertinenza dell' intervento;

Qualora IAmministrazione non ntenesse glustificata un’autonoma
localizzazione di dette aree, dovra essere versato il corrispettivo equivalente
monetario,
Nell'ambito dello Strumento urbanistico esecutivo, prescritto per gl interventi
che compeortino incremento del carico urbanistico preesistente, sui fabbricati
classificati come "edifici notevoli in area agricola”, dovranno essere previsti,
prioritariamente, tra le aree agricole di proprieta del proponente, spazi da
destinare, tramite 'assoggetlamento all' uso pubblico, a servizi, nelle seguenti
misure:

- al servizio degli insediamenti
maq./90.00 mc.;

- al servizio degli insediamenti a deslinazione commerciale per la vendita al
deltaglio, commerciale per la vendita allingrosso, direzionale, produtiiva
artigianale di servizio, sportiva e per l'impiego del tempo libero = 100% della
superficie lorda di pavimento (Slp).

Devono essere osservale le disposizioni di cui al comma 9 dell'art. 2

residenziali e turistico- ricettivi = 25,00

Condizioni apposte all'
edificabilita  conseguenti
ala pericciosita geomarfologica e
& oo

{art 11 nta)

{Bw. 19ne 23n)

Tutli gli interventi dovranno essere allivati nel rispello delle disposizioni
contenute nell'art. 11 delle presenti norme e negli elaborati geologici 19.n
“Carta di sintesi della pericolositda geomorfologica e dellidoneita
all'utilizzazione dellarsa”™ e 23.n "Relazione geologico tecnica ed idraulica
relativa alle arge interessate da nuovi insediamenti o da opere pubbliche di
particolare importanza e planimetrie allegate”

Limiti degl insediamenti
diversi da quelli di destina-
zione agricola produttiva
@ residanziale agricola, in
assenza di Piano di
Recupero

Insediamenti, con carattere complementare all'atlivita agricala, a destinazione
Commerciale per la vendita al dettaglio, Produttiva artigianale di servizio e
Produttiva artigianale !

- myg. 250 di superficie lorda di pavimento (Sip), in ragione di un solo esercizio
per ciascun fabbricato,

Mutamenti di destinazione d'uso di edifici esistenti, alla data del 30.06.1993

nelie zane agricole, abbandonati rispello ail'altivitd agricola o non pil ne-

cessari per la stessa, finalizzati alla creazione di insediamenti a destinazione

Residenziale:

- Incrementi in misura non superiore a due unila per ogni edificio, con il limite
complessivo di 400 metri quadrati di superficie lorda di pavimento abitativa
(Sip):

E inoltre consentito un ampliamento delle unita commerciali legittime in atto

non superiore al 100% della Sip esistente.

Edifici a destinazione
d'uso impropria rispetto
alle destinazioni ammesse
nell'area

Gli immobili, o loro porzioni, destinati legittimamente, anche se in virta di un
provvedimento in sanatoria, ad un uso diverso da quello agricole - produttivo o
residenziale - agricolo, possono conservare la destinazione in atto,

In tali edifici sono ammessi | seguenti interventi:

- manutenzicne ordinaria;

- manutenzione straordinaria,

- rastauro conservativo,
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- risanamento conservalive;

- ristrutturazione edilizia;

- ristrutiurazione integrale © sostituzione per gli edifici che presentino
carafteristiche di fatiscenza (da giustificare con specifica perizia assaverata
redalta da tecnico abilitato) tali da non consentirne il recupero o una lipolagia
non congrua con quella caratteristica della zona; la sostituzione dovra essere
improntata al rispetto degli artt. 33 e 34 delle presenti N.T.A.; & consentita la
riedificazione dell'edificio oggetlo d'intervento immedialamente al di fuori
delle eventuali fasce di rispetto nei lotti di proprieta confinanti con il lotto di
pertinenza;

- ampliamento di cui all'art. 14

Gli immobili, o loro porzioni, destinati legittimamente, anche se in virtt di un

provvedimente in sanatoria, ad usi produtlivi industriali ed artigianali, possono

conservare la destinazione in atlo.

In tali edifici sono ammessi | seguenti interventli:

- manutenzione ordinaria;

- manutenzione stracrdinaria;

- restauro conservativo;

- risanamento conservalivo;

- ristrutturazione edilizia;

- previa redazione di apposito S.U.E o Parmesso di costruire Convenzionato,
ristrutturazione integrale o sostituzione;

- ampliamenti, assentibili una sola voita, nella misura massima del 50% della
superficie lorda di pavimento (Slp) esistente con un massimo inderogabile di
100 mg. di superficie lorda di pavimento (Sip) di ampliamento.

gli ampliamenti consentiti dovranno rispetiare tutti i parametri di edificazione

prescritti dalla presenie tabella, ad eccezione degli Indici di edificabilita

fondiaria {If).

Ambiti di conservazione

Le tavole del PRG individuano, all'interno delle aree agricole, gli edifici della
tradizione rurale e con valenza slorico documentale, cui si applicano le di-
sposizioni che disciplinano le aree di conservazione e quelle dei seguenti artt,
33.e 34. Fatta eccezione per i fabbricati, vincolati e tutelati ai sensi della L.
1089/39 (ora D.Lgs 42/2004), gli interventi edilizi di ristrutturazione e di
ampliamento ammessi sugli immobili classificati nelle categorie F ed E di cui
agli Indinzzi operativi per gli interventi edilizi in zona agricola allegati al
Regolamento Edilizio Comunale, assimilabili rispettivamente ai lotti di tipo B &
C in aree di conservaziona, e sugli edifici notevoli in area agricola, di cui alle
legende delle tavv: 22.1 e 22.2 del P.R.G.C., sono sottoposti al preventivo
parere di cui al nono comma dell'art, 91 bis della L.R. 56/77 e s.m.l..

Par gli edifici della tradizione rurale & con valenza storico documentale che
non siano classificati dal P.R.G. come “edifici notevoli in aree agricole” &
consentilo I' ampliamento di cui all’ articolo 14

Limiti dei locali di servizio
di cul al comma 3 bis
dell'art. 28 delle n.t.a.

E consentita la realizzazione di locali al servizio degli insediamenti di cui al

comma 3 bis dell'articolo 28 defle presenti norme, nelle seguenti misure:

- un'unita immobiliare da destinare alla residenza per una superficie lorda di
pavimento massima pari a 70 mqg

- locali accessori per una superficie lorda di pavimento massima pari a 200 mq
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ARTICOLO 11

AREE SOGGETTE A VINCOLI DI TUTELA IDROGEOLOGICA, PAESISTICA E GEOMORFOLOGICA
E BOSCHIVE

1. | Permessi di costruire e le Denuncie di Inizio Attivita nelle aree so0ggette:
a) al vincolo di tutela idrogeologica di cui al R.D.L. 30.12.1923 n* 3287,
b) ai vincoli di cui alla L. 1497/39 e al D.M. 1.08.1985 relativo alia fascia di rispetto della Strada dei vini ,
all"Oasi del Tanaroc" e ai “Boschi di Valmanera” ivi compreso il vincolo di cui alla legge 431/1985
(ora tutli in D.Lgs 22 gennaio 2004, n* 42 - Codice dei beni culturali e del paesaggio — Parte Terza);
devono essers accompagnate dallo specifico provvedimento autorizzativo previsto dalla legistazione
inerente ai vincoli anzidetti.

2. Ferme reslando le disposizioni di legge, nonché quelle pil restrittive delle presenti norme, nelle parti del
territoric agricolo che il Piano ragolatore generale assoggetta a specifica tutela paesistica, anche
derivante dalla natura boschiva del'area e dai relativi divieti di cui alla lettera a) del comma 5 dell'art. 30
della L.R. 56/77 e s.m.i., non & consenlita alcuna nuova edificazione, eccezion fatla per le strutture
tecniche destinate all'esercizio del'agricoltura nel'ambito di una azienda agricola esistente in loco. E'
consentito il recupero dei fabbricali € manufatti esistenti, mediante inlerventi di manutenzione, restauro,
risanamenta conservalivo e ristrutturazione edilizia (esclusa la soslituzione e la ristrutturazione
integrale), nonché l'ampliamento degli stessi, con interventi di cui all'art. 14 delle presenti Norme e le

\ rinenze di cui al comma 15 dell'art. 27. Tutli gli allri interventi consentiti nell'area per il recupero dei
3 bbricati e manufatti esistenti sono sottoposti al preventivo parere di cui al nono comma dell'art. 81 bis
" IZ lla L.R, 56/77 e s.m. ed i. Ai fini del presente comma per bosco si intende quanto definito all'articolo 1

ttera a) della L.R. 45/1999. Alle aree cosl individuate si appiicane i disposli di cui all'art. 142 del D.Lgs

O/ 42/2004; in tali aree non sono ammesse nuove coslruzioni e urbanizzazioni.

3. CLASSE | - settori privi di limitazioni urbanistiche.

Rientrano in questa classe le porzioni di lerritorio dove le condizioni di pericolosita geomorfologica sono
tali da non porre limitazioni alle scelte urbanistiche.

Sono state incluse in questa classe le ares per le quali nel corso degli studi non sono stali rilevati
elemanti di pericolosita: si tratta di aree a morfologia subpianeggiante ubicate nella pianura.

In queste aree tutti gii interventi sia pubblici che privati sono di norma consentiti nel rispetto delle
prescrizioni del D.M. 14.01.2008; per ogni intervento dovra essere presentala una relazione gealogica
tecnica, da realizzarsi a cura del soggetto attuatore dellintervento stesso, illustrativa delle indagini
effettuate al fine di evidenziare eventuali pericolosita alla scala locale, ottemperando a quanto prescritto
dal D.M. 14.01.2008 ed adottando le eventuali soluzioni tecniche atte a superare le limitazioni.

Per aree limitrofe ai corsi d’acqua minori (stagionali o perenni), per i quali non & stata evidenziata
cartograficamente una fascia di rispetto fluviale, dovra essere rispettata una fascia dellampiezza minima
di 10 metri dalle sponde del corso d'acqua.

Lungo tutti i corsi d'acqua sono vietate le occlusioni, anche parziali, tramite riporti vari e le coperture
mediante Wwbi o scalolari anche di ampia sezione. Le opere di attraversamento stradale dovranno essere
realizzate medianle ponti a piena sezione, in modo tale che la larghezza della sezione di deflusso non
vada in alcun modo a ridurre la larghezza dell'alveo “a rive piene" misurata a monte dell'opera,
indipendentemente dalle risultanze della verifica delle portate.

All'atto defla realizzazione delle opere, sard necessario prevedere un'adeguata regimazione delle acque
superficiali nel rispetto del reticolato idrografico esistente e nal rispetto delle prescrizioni di cui allart, 12
delle N.d.A. del PAI (Limiti alle portate scaricate dalle reti di drenaggio artificiali) limitando lo sviluppo
delle aree impermeabili.

Per i settori sottoposti a vincolo idrogeologico ai sensi dell'Art. 1 del R.D. n°® 3267 del 30 dicembre1923
sara necessarlo attenersi alle prescrizioni imposte dalla LR. n° 45 del 9 agosto 1989.e successive
islruzioni regionali.

4. CLASSE Il - seftori con moderate limitazioni urbanistiche.
Rientrano in questa classe le porzioni di lerritorio nelle quali, considerate le condizioni di moderata
pericolositd  geomorfologica, gli interventi sono subordinati alle eventuali condizioni edificatorie,
conseguenti alle indagini prescritte dal D.M. 14.01.2008, e realizzabili a livello di progetto esecutivo
esclusivamente nellambita dei singolo letto edificatorio o di un intorna significativo circostante, Tali
interventi non dovranno in alcun modo incidere negativamente sulle aree limitrofe o condizionarne la
propensione edificatoria.

1.1

PRGC ASTE- NORME TECNICHE T ATTUAZIONE F TABELLE
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In funzione della presenza di differenti elementi di pericolosita geomorfologica e di conseguenza alia

definizione di diverse prescrizioni, & slata operala una ulteriore suddivisione in tre classi:

« Classe Il a: aree collinari caratierizzate da morfologla poco acclive e da condizioni di stabilita
complessivamente buone;

e Classe Il b — aree di pianura potenzialmente inondabill per eventi di piena catastrofici, in posizione
marginale rispetto al deflusso della piena, caralterizzate da acque a bassa energia, assenza di
trasporto solido e altezze idrometriche minori di 0.4 m (intensita del processo media/moderata “Aree
EmA™);

» Classe |l c - aree di planura con sottosuolo caratlerizzato (nei primi metri) da mediocri proprieta
geomeccaniche e/o aree caratterizzate da diffusa superficialitd della falda, per le quali & necessario
approfondire I'indagine, attraverso valutazioni specifiche, per Individuare le pit idonee tipologie di
intervento.

e

Classe lla
Questa classe comprende le aree ubicate nel settore collinare caratterizzate da morfologia poco
acclive e da condizioni di stabilitd complessivamente buone, Si lratla di aree lendenziaimente
stabili, in cui per la realizzazione degli interventi edificatorl sara necessario eseguire modesle
opere di scavo, di riporto e di soslegno.
Allinterno di questa classe la possibilita di intervento dovra essere valutata in via preliminare,
sulla base di uno studio geomorfologico e geotecnico di faltibilits (da realizzarsi a cura del
soggetto attuatore dell'intervento) condotto secondo quanto previsto dal D.M. 14.01.2008 e
successive circolari esplicalive, comprendente:
e rilievo geomorfologico che dimostri che il sito oggetto di intervento e' sicuro rispetto ai dissesti
che possono verificarsl nelle aree limitrofe o sui versanti sovrastanti.:
e indagine geognoslica finalizzata alla definizicne delle caralteristiche geotecniche e
geomeccaniche dei lerreni;
analisi di stabilitd del versante in situazione naturale e del complesso versante-intervento,
condotta adottando le metodologie ritenute maggiormente idonee alle problemaliche emerse;
verifica di compalibilitd ed analisi degli interventi previsti: il progetto dovra dimostrare
quantitativamente che la stabilita dell'area risulta migliorata ad intervento finito rispetto alle
condizioni iniziali.
Gli interventi ritenuti compalibili sotto I'aspetlo geologico e geomorfologico, sulla base
dellindagine preliminare, dovranno essere corredati nella fase di progetto esecutivo da elaborati
contenenti:
» verifica delle opere di fondazione previste;
verifica di eventuali opere di soslegno e della loro compatibilita con I'assetta geomorfologico;
verifica dei fronti di scavo temporanei e permanenti;
progetto delle opere di regimazione delle acque interessanti 'area di intervento che saranno
correltamente regimate e convogliate esclusivamente negli impluvi naturali {con particolare
attenzione ad evitare fenomeni di ruscellamento superficiale), nel rispetto del reticolato
idrografico esistente e nel rispetto delle prescrizioni di cui all'art.12 delle N.d.A. del P.ALL
(Limiti alle portate scaricate dalle reti di drenaggio artificiali), limitando lo sviluppo delle aree
impermeabili).
Gli interventi di parficolare impatic sull'assetto geomorfologico, comportanti la realizzazione di
insiemi di manufatti, dovranno essere valutali, in via preliminare, da una verifica di fatlibilita
secondo quanto previsto dal D.M. 14.01.2008..
Si sconsiglia I'mpermeabilizzazione totale (asfaltc o cemento) delle aree circostanti gli edifici;
prediligendo I'adozione di pavimentazioni in grado di garantire il permeare delle acque meteariche,
al fine di non pravocare negative variazioni degli afflussi e dei tempi di corrivazione delle stesse.
Per aree limitrofe ai corsi d'acqua minori (stagionali o perenni), per i quali non & stata evidenziata
cartograficamente una fascia di rispstio fluviale, dovra essere rispettata una fascia dellampiezza
minima di 10 metri dalle sponde del corso d'acqua.
Lungo tutli | corsi d'acqua sono vietate le occlusioni anche parziali, incluse le zone di testata,
tramite riporti vari e le coperture mediante tubi o scatolari anche di ampia sezione. Le opere di
atiraversamento stradale dovranno essere realizzate mediante ponti a piena sezione, in modo tale
che la larghezza delia sezione di deflusso non vada in alcun maodo a ridurre la larghazza dell'alveo
“a rive piene” misurata a monte dell'opera, indipendentemente dalle risultanze della verifica delle
portate.
Per | settori sattoposti a vincolo idrogeologico ai sensi dell'Art. 1 del R.D. n® 3267 del 30
dicembre1923 sara necessario attenersi alle prescrizioni imposte dalla L.R. n" 45 del 9 agosto
1989 e successive istruzioni regionali
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» Classellb

Allinterno di questa classe sono state incluse le aree a moderato rischio di inondazione. Si tratla

di aree polenziaimente inondabili per eventi di piena catastrofici che si trovano in posizione

marginale rispetto al deflusso della piena e quindi inondabili da acque a bassa energia tali da non

comportare fenomeni di erosione, trasporto o deposizione e caratlerizzate da un limitalo battente
d'acqua (inferiore a 40 centimelri, valori registrati nell'evento alluvionale del novembre '84), aree
ricomprese nella Fascia C individuata nel PAI.

Ogni nuovo intervento dovra prevedere misure atte a minimizzare le conseguenze di un eventuale

evento alluvionale, quali: la limitazione nel numero dei plani interrati; 1a realizzazione degli impianti

tecnolegici (es. riscaldamento e condizionamento) in luoghi non raggiungibili dalle acque. o

diversamente nei locali interrati adotlando soluzioni tecniche alternalive di cui sia accertata

lidoneita,

Si sconsiglia l'impermeabilizzazione totale (asfalto o cemento) delle aree circostanti gli edifici; gli

spazi pubblici e privali destinali a piazzali, parcheggi e viabilita dovranno essere realizzati con

modalitd costruttive che consentano linfiltrazione delle acque, prediligendo I'adozione di

pavimentazioni in grado di garantire il permeare delle acque meteoriche.

La fattibilila degli interventi dovra essere verificata da una relazione geologico lecnica da

realizzarsi a cura del soggetto attuatore dell'intervento (la normativa vigente cui fare riferimento

per le indagini & rappresentata dal D.M. 14.01.2008; sara necessario eseguire:

s rilieve geomorfologico di dettaglio;

* indagine geognostica finalizzata alla definizione delle caratleristiche geotecniche e
geomeccaniche dei terreni, ed alla presenza di acque sotterranee;

= schema della circolazione idrica superficiale e sotterranea.

Gli interventi ritenuti compatibili sotto I'aspette geologico e geomorfologico, sulla base

dell'indagine preliminare, dovranno essere corredati nella fase di progetto esecutivo da elaborati

contenenti:

+ verifica delle opere di fondazione previste;

= verifica di eventuali opere di sostegno e della loro compatibilith con I'assetic geomorfologico;

« verifica dei fronti di scavo temporanei e permanenti;

« progetto delle opere di ragimazione delle acque interessanti I'area di intervento nel rispetto del
reticolalo idrografico esistente e nel rispelto delle prescrizioni di cui all'art, 12 delle N.d.A. del
PAl (Limiti alle portate scaricate dalle reti di drenaggio artificiali) limitando lo sviluppo delle
aree impermeabili.

Si sconsiglia l'impermeabilizzazione tolale (asfalto o cemento) delle aree circostanti gli edifici,

prediligendo I'adozione di pavimentazioni in grado di garantire il permeare delle acgue meteoriche,

al fine di non provocare negative variazioni degli afflussi e dei tempi di corrivazione delle stesse.

Per aree limitrofe ai corsi d'acqua minori (stagionali o perenni), per i quali non & stata evidenziata

cartograficamente una fascia di rispetto fluviale, dovra essere rispettata una fascia dellampiezza

minima di 10 metri dalle sponde del corso d'acqua.

Lungo tutti | corsi d'acqua sono vietale le occlusioni anche parziali, tramite riporti vari e le

coperture mediante tubi o scatolari anche di ampia sezione. Le opere di atiraversamento stradale

dovranno essere realizzate mediante ponti a piena sezione, in modo tale che la larghezza della
sezione di deflusso non vada in alcun modo a ridurre la larghezza dellalveo “a rive piene”
misurata a monte dell'opera, indipendentemente dalle risultanze della verifica delle portate.

Per i seltori sottoposti a vincolo idrogeologico ai sensi del'Ar. 1 del R.D. n° 3267 del 30

dicembre1923 sara necessario attenersi alle prescrizioni imposte dalla L.R. n® 45 del 9 agoslo

18889 e successive istruzioni regionali.

Tutte le aree allinterno della Fascia C del PAI, devono obbligatoriamente rientrare nel Piano di

Protezione Civile

» Classe llc,

Allinterna di questa classe sono state incluse le aree a morfologia subpianegaiante, con

sottosuclo caralterizzalo nel primi metri da mediocri proprietd geomeccaniche e le aree

caratlerizzate da diffusa superficialita delia falda, per le quali & necessario approfondire l'indagine,
atlraverso valutazioni specifiche, per individuare le pil idonee tipologie di intervento.

Prima della scelta definitiva della tipologia fondazionale, dovranno essere verificati puntualmente,

tramile I'esecuzione di indagini in sito, I'assetto litostratigrafico, le caratteristiche geomeccaniche

dei terreni (generalmente mediocri & non omogenee, i tetreni se soltoposti a carichi troppo elevati
possono dar luogo ad assestamenti differenziali) e il livello di massima escursione della falda
idrica superficiale.

La realizzazione dei locali interrati & consentita ove vi sia un franco di almeno 1 metro tra il livello

freatico e il piano interrato. In un rapporto costo-benefici non si ritiene di norma guistificabile la
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realizzazione di interrati sottofalda di tipo privato o pubblico altrimenti realizzabile, neanche a
seguito dell'installazione di opere per la mitigazione del rischic o di Intervent! strutturali di
protezione, dal momento che questi si rilevano spesso inefficaci & di elevato costo manutentivo.

In queste aree sono consentiti tutti gli interventi sia pubblici che privati nel rispetto della normativa

vigente; per ogni intervento dovra essere presentata una relazione geologico tecnica, da

realizzarsi a cura del soggetto attuatore dell'intervento stesso, illustrativa delle indagini effettuate
ai sensi della normativa vigente D.M, 14.01.2008; sara necessario eseguire:

« rllievo geomorfologico di dettaglio;

» indagine geognoslica finalizzata alla definizione delle caratteristiche geotecniche e
geomeccaniche dei terreni, ed alla presenza di acque sotterranee;

e schema della circolazione idrica superficiale e sotterranea.

Gli interventi ritenuti compatibili sotto I'aspetto geologico e geomorfolagico, sulla base

dell'indagine preliminare, dovranno essere corredati nella fase di progetto esecutivo da elaborati

contenenti:

» verifica delle opere di fondazione previste:

= verifica di eventuali opere di sostegno e della loro compatibilita con l'assetto geomorfologico;

= verifica dei fronti di scavo lemporanei e permanent:

* progetto delle opere di regimazione delle acque interessanti I'area di intervento nel rispetto del
reticalalo idrografico esistente e nel rispello delle prescrizioni di cui all'ar.12 delle N.d.A. del
PAl (Limiti alle portate scaricate dalle reti di drenaggio artificiali) limitando lo sviluppo delle
aree impermeabili

Si sconsiglia I'impermeabilizzazione totale (asfallo o cemento) delle aree circostanti gli edifici,

prediligendo I'adozione di pavimentazioni in grado di garantire il parmeare delle acque meteoriche,

al fine di non provocare negative variazioni degll afflussi e dei tempi di corrivazione delle stesse,

Per aree limitrofe ai corsi d’acqua minori (stagionali o perenni), per i quali non & slata evidenziata

cartograficamente una fascia di rispetto fluviale, dovra essere rispettata una fascia del'ampiezza

minima di 10 metri dalle sponde del corso d'acqua,

Lungo lutli i corsi d'acqua sono vietate le occlusioni anche parziali, incluse le zone di testata,

tramite riporti vari e le coperture mediante tubi o scatolari anche di ampia sezione. Le opere di

attraversamento stradale dovranno essere realizzate mediante ponti a piena sezione, in modo tale

che la larghezza della sezione di deflusso non vada in alcun modo a ridurre la larghezza dell'alveo

“a rive piene” misurata a monte dell’'opera, indipendentemente dalle risultanze della verifica delle

portate.

Per | seltori soltoposli a vincalo idrogeologico ai sensi dell'Art. 1 del R.D. n® 3267 del 30

dicembre1923 sara necessario attenersi alle prescrizion| imposte dalla L.R. n° 45 del 9 agosto

1989 e successive istruzioni regionali.

5. CLASSE Il - settori con forti limitazioni urbanistiche

Porzioni di territorio nelle quall gli elementi di pericolosita geomorfologica e di rischio, derivanti questi
ultimi dalla urbanizzazione dellarea, sono tall da impedirne I'utilizzo gualora non edificate, richiedendo,
viceversa, la previsione di interventi di riassetlo territoriale a tutela dei patrimonio esistente. Questa
classe raggruppa le aree maggiormente vulnerabili del lerritorio comunale, comprendendo sia le aree
ubicate nei versanti collinari in precarie condizioni di stabilita, sia le aree alluvionabili da acque ad
elevata energia,

In relazione alla 1Za 0 p 1za di edificazioni e all'individuazione di differenti elementi di

pericolositd geomorfologica e di conseguenza alla definizione di divetse prescrizioni, & stata operata una

ulteriore suddivisione in otto classi:

e Classe Ill a1 — aree inedificate, ubicate nei versanti collinari caratterizzali da condizioni
geomorfologiche poco favorevoli, ad slevata propensione al dissesto, inidonee a nuovi insediament.

e Classe |ll a2 — aree inedificate o parzialmente edificate interessate da fenomeni d'esondazione a
elevaia energia e con altezze idrometriche maggiori di 0.4 m; aree di pertinenza fluviale, aree
inondabili con intensitd del processo da molto elevala (Aree EeA) a elevala (Aree EbA); aree
ricomprese in Fascia A e in Fascia B individuate nel PAI. Tutte aree per le quali il rischio di natura
idraulica @ stato considerato elevato anche in presenza delle opere di difesa, inidonee a nuovi
insediamenti. Aree esondabili e/o soggette ad erosione torrentizia a intensitad media/moderata®EmL";
fasce della larghezza di 10 m lungo le sponde dei rii minori (Fasce di rispelto Art.29 L.R. 56/77, R.D.
523/04).

e Classe lll a3 — aree inedificate ubicate nei versanti collinari caratterizzati da precarie condizioni di
stabilith (aree in dissesto attivo "FA" e aree in dissesto quiescente “FQ"), inidonee a nuovi
insediamenti,
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» Classelll a1

Si tratla di aree inedificale ubicate nei versanti collinari a media - elevala pericolosita che pur non

presenlando effettivi segni di disseslo, sulla base degli studi effettuati (caratteristiche litelogiche e

morfologiche) sono da considerarsi in uno stato prossimo all'equilibrio limite e quindi

potenzialmente instabili.

Allinterna di queste aree & vietato realizzare nuove costruzioni ed opere di urbanizzazione: sono

esclusivamente consentiti gli interventi di sistemazione idrogeoclogica e riassetto territoriale di

carattere pubblico a tulela del patrimonio esistente per rimuovere o contenere gii elementi di

rischio esistenti,

Nelle aree sano consentiti;

¢ gliinterventi di cui al successivo punto B dell'articolo 11 delle N.T.A

* le opere di bonifica, di sistemazione e di monitoraggio di eventuall movimenti franosi:

= le opere di regimazione delle acque superficiali @ sotterranes:

» la ristrutturazione e realizzazione di infrastrutture lineari e a rete riferite a servizi pubblici
essenziali non altrimenti localizzabili, previo studio di compatibilita dell'intervento con Io stato
di dissesto esistente validato dallAutorita competente. Gl interventi devono comunque
garantire la sicurezza dell'esercizio delle funzioni per cui sono destinati, tenuto conto dallo
stato di disseslo in essere;

e la realizzazione di nuovi impianti di trattamento delle acque reflue e Fampliamento di quelli
esistenti, previo studio di compatibilita dell'intervento con Io stato di dissesto esistente validato
dall'Autoritd competente. Sono comunque escluse la realizzazione di nuovi impianti di
smaltimento e recupero dei rifiui, I'ampliamento degli stessi impianti esistenti, l'esercizio delle
aperazioni di smaltimento e recupero dei rifiuti. cosi come definiti dal D. Lgs. 5 febbraio 1997,
n.22:

* lalrivellazione di pozzi per lo sfruttamento di falde acquifere;

¢ nuove costruzioni che riguardino in senso stretto edifici per l'attivita agricola e residenze rurali
connesse alla conduzione aziendale. Gli edifici dovranno risultare non diversamente
localizzabili nellambito dell'azienda agricola.

Per le edificazioni presenti (case sparse) sono inoltre consentiti:

*  gliinterventi di demolizione senza ricostruzione;

= gli interventi di manutenzione ordinaria degli edifici, cosi come definiti alla lettera a) dellart. 31
della L. 5 agosto 1978, n. 457:

= gli interventi di manutenzione straordinaria, restauro e di risanamento conservativo, cosi come
definiti alle letlere b) e c) dellart. 31 della L. 5 agoslo 1978, n. 457, senza aumenti di
superficie e volume:

* gliinterventi di ampliamento degli edifici esistenti per adeguamento igienico-funzionale:

® gli adeguamenti, i cambi di destinazione d'uso e modesti ampliamenti, nonché piccole
pertinenze finalizzati a limitati adeguamenti funzionali delle abilazioni ed insediamenti
produttivi che consentano una pit razionale fruizione degli edifici esistenti @ che non
comportino un significativo aumento del rischio escludenda la realizzazione di nuove unita
abitative;

= gli interventi volli a mitigare la vulnerabilita degli edifici esistenti e a migliorare la tutela della
pubblica incolumita, senza aumenti di superficie e volume, senza cambiamenti di destinazione
d'uso che comportino aumento del carico insediativo.

Tutti gli interventi ammessi sono condizionati, in fase attuativa di P.R.G. (a livello di singola

concessione edilizia), all'esecuzione di studi di compatibilita geomorfologica, comprensivi di

indagini geologiche e geolecniche ai sensi della normativa vigente (D.M. 14.01.2008), mirate a

definire localmente le condizioni di pericolosita e di rischio, e a prescrivere ali accorgimenti lecnici

specifici finalizzati alla loro mitigazione.

Per aree limitrofe ai corsi d'acqua minori (stagionali o perenni), pet i quali non & stata evidenziata

cartograficamente una fascia di rispetto fluviale, dovra essere rispettata una fascia dellampiezza

minima di 10 metri dalle sponde del corso d'acqua.

Lungo tutli i corsi d'acqua sono vielate le occlusioni anche parzjali, incluse le zone di testata,

tramite riporti vari e le coperture mediante tubi o scalolari anche di ampia sezione. Le opera di

atiraversamento stradale dovranno essere realizzate mediante ponti a piena sezione, in modo tale

che la larghezza della seziane di deflusso non vada in alcun modo a ridurre la larghezza dell'alveo

“a rive piene” misurata a monte dell'opara, indipendentemente dalle risuitanze della verifica delle

portate.

| Per i settori sottoposti a vincolo idrogeologico ai sensi dellArt, 1 del R.D. n° 3267 del 30
i dicembre1923 sara necessario attenersi alle prescrizioni imposte dalla L.R. n° 45 del 9 agosto
1989 e successive istruzioni regionali.
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» Classe lll a3

Aree inedificate ubicate nei versanti collinari caratterizzati da precarie condizioni di stabilita {aree

in dissesto attivo “FA” o quiescente “FQ" riportate nell'elaborato 17.4.1 nord — 17.4.2 sud "Carta

geomorfologica e dej dissesti”) a pericolosita molto elevata — slevata, che le rendono inidonee a

nuovi insediamenti.

Allinterno di queste aree & vietato realizzare nuove costruzioni ed opere di urbanizzazione: sono

esclusivamente consentitj gli interventi di sistemazione idrogeclogica e riassetto territoriale di

carattere pubblico a tutela del patrimonio esistente per nmuovere o contenere gli elementi di

rischio esistenti,

Nelle aree sono unicamente consentiti:

* le opere di bonifica, di sistemazione e di monitoraggio dei movimenti franosi;

* le opere di regimazione delle atque superficiali e sotterranes;

* la ristrutturazione e realizzazione di infrastrulture lineari e a rete riferite a servizi pubblici
essenziali non altrimenti localizzabili, previo studio di compatibilita dellintervento con lo stato
di dissesto esistente validato dallAutorita competente. Gl interventl devono comunque
garantire la sicurezza dellesercizio delle funzioni per cui sono destinali, tenuto conto dello
stato di dissesto in essere;

*  gliinterventi di demolizione senza ricostruzione;

* gliinterventi di manutenzione ordinaria degli edifici, cosl come definiti alla letiera a) defrart. 31
della L. 5 agosto 1978 n, 457 senza aumenti di superficie e volume, salvo gli adeguamenti
necessari per il rispetto delle norme di legge;

* gliinterventi volti a mitigare la vulnerabilita degli edifici & degli impianti esistenti e a migliorare
la tutela della pubblica ncolumita, senza aumenti di superficie e volume, senza cambiamenti
di destinazione d'uso che comportino aumento del carico insediativi, Le sole opere consentite
sono quelle rivolte al consolidamento statico dell'edificio o alla protezione dello stesso;

« gli interventi necessari per la manutenzione ordinaria e slraordinaria di opere pubbliche o di
interesse pubblico e gli interventi di consolidamento, restauro conservativo di beni di interesse
culturale, compatibili con la normativa di tutela.

Nelle aree in dissesto quiescente conlraddislinte dal cadice *FQ" oltre agli interventi sopra descritti

sono inolire consentiti:

¢ gli interventi di manutenzione straordinaria, di restauro e di risanamento conservativo, cosi
come definil alle lettere b) e c) del'art, 31 delia L. 5 agoslo 1978 n, 457, senza aumenti di
superficie e volume;

e gl interventi di ampliamento degli edifici esistenti per adeguamento igienico - funzionale;

* la realizzazione di nuovi impianti di trattamento delle acque refiue e I'ampliamento di quelli
esistenti, previo studio di compatibilita dell'intervento con Io stato di dissesto esistente validato
dall'Autorita competente, Sono comunque escluse la realizzazione di nuovi impianti di
smaltimento e recupero dei rifiuti, 'ampliamento degli stessi impianti esistentl, I'esercizio delie
operazioni di smaltimento e recupero dei rifiuti, cosi come definitl dal D, Lgs. 5 febbraio 1997,

Tutti gli interventi ammessi sono condizionati, in fase attuativa di P.R.G. (a livello di singola

concessione edilizia), all'esecuzione di studi di compatibilita geomorfolagica, comprensivi di

indagini geologiche e geotecniche ai sensi della normativa vigente (D.M. 11 03.1988), mirate a

definire localmente le condizioni di pericolosita e di rischio, e a prescrivere gli accorgimenti tecnici

specifici finalizzati alla loro mitigazione.

Per aree limitrofe ai corsi d'acqua minori (stagionali o oerenni), per i quali non & stata evidenziala

cartograficamente una fascia di rispetio fluviale, dovra essers rispettata una fascia dellampiezza

minima di 10 metri dalle sponde del corso d'acqua.

Lungo tutti i corsi d'acqua sono vietate le occlusion| anche parziali, incluse le zone di testala,

tramite riporti varl e le coperture mediante tubi o scatolari anche di ampia sezione. Le opere di

atlraversamento stradale dovranno essere realizzate mediante ponti a piena sezione, in moda lale

che la larghezza della sezione di deflusso non vada In alcun modo a ridurre la larghezza dell'alveo

“a nive piene” misurata a monte dell'opera, indipendentemente dalle risultanze della verifica delle

poriate.

Per i settori sottoposti a vincolo idrogeologico ai sensi dellArt. 1 del R.D. n° 3267 del 30

dicembre1923 sara necessario attanersi alle prescrizioni imposte dalla LR, n® 45 del 9 agosto

1989 e successive istruzioni regionali.
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ARTICOLO 40
CAVE

1. L'atlivita estrattiva nell'ambito del territorio comunale & disciplinata dalle norme del sellore, e pud essere
esercitata solo in presenza degli alti di assenso previsti dalle norme anzidette, previa valutazione della
compatibilita delle azioni di trasformazione in base ai crileri espressi dal Documento di Programmazione
delle Altivita Estrattive. I Piano Regolatore individua cartograficamente le arse interessate da cave
autorizzate. Particolari cautele e attenzioni devono essere osservate nelle aree di interesse naturalistico
denominate: La Bula e Laghi di S. Marzanotia.

2. Non sono comunque consentit| I'apertura né I'ampliamento di cave nalle aree del Piano regolatore
generale destinate a servizi o alla mobiiita, nelle ares del P.R.G medesimo in cui Fambiente sia
urbanizzato o destinato dal Piano ad essere urbanizzato. nelle aree e nelle localita che presentano
specifico interesse storico o artistico o ambientale; sono pertanto consentiti l'apertura e 'ampliamento
delle cave solo nelle aree agricole di P.R.G. sulle quali non insistano vincoll di legge o di Piano per ia
tutela di interessi storici o artistici.

3. Nelle aree agricole del P.R.G., sulle quali insistono vincoli per la tulela di interessi ambientali, di norma
non sono consentiti I'apertura, né 'ampliamento di cave: ove ragiani eccezionali giuslifichino l'apertura o
'ampliamento in questione, I'eventuale istanza di- autorizzazione all'apertura o allampliamento, deve
essere accompagnata da idoneo progetto di recupero ambientale finalizzato a ripristinare, dopo la
coltivazione della cava, il paesaggio preesistente per quanto possibile, anche medianle vegetazione

5 \ coerente; I'autorizzazione deve essere preceduta da convenzione che garantisca la concreta attuazione
LZ, 1 diquanto preceda.
" Le porzioni del territorio comunale che sono state interessale e modificate dall'esercizio di attivita
p) esfrallive devono essere assoggeltate ad opere di risanamento ambientale idonee a garantire
un‘adeguata ricomposizione del luogo e del paesaggio; il relativo progetto ed il relativo obbligo
accompagnano ['atto di assenso all'esercizio dell'attivita estrattiva.
5. Nel caso in cul il Piano Regolatere vincali a servizi pubblici aree occupate da cave aulorizzate, allo

6. Nelle aree deslinate allesercizio di altivita estrattive ¢ consentita Ia realizzazione a lempo limitato di
impianti destinali all'esercizio medesimo, nonché ad attivita di selezionamento, lavorazione e
distribuzione di materiali inerti; & altresi consentita una abitazione per il custode ed altre costruzioni
funzionali alle suddette attivita, che presentino tipologie e dimensioni congrue. | suddetti impianti e le
costruzioni connesse sono consentile anche in aree esterne al perimetro dell'area aulorizzata alle
attivita estrattive, purché nei limiti di un astensione non superiore ai mgq 10.000 e in localizzazioni
logisticamente e funzionalmenta giustificate, Gli alli di assenso edilizi riguardanti gli impianti e le

a cura e spese dell'interessato a rimuovere le opere sopraindicate entro un termine stabilito, decorrente
dalla cessazione dellaltivita estrattiva aulorizzata; I'alto prevede aliresi le sanzioni per ['eventuale
ritardo.

7. Le disposizioni di cui ai commi precedenti, valgono per quanto non in contrasto con l'art.17 delle N.T A,
del P.8.F.F. dell'Autorita di Bacino, che in ogni caso inlegra il presente articolo per guanio non previsto.
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' Allegato 3: Estratto NTA Portacomaro

SCHEDA NORMATIVA N, 18 ART. 25N.T.A,

DENOMINAZIONE AREA :
Area produttiva P.6 cal. "D" ant. 2 D.M. 1444/68

CARATTERISTICHE DELL'AREA :

Arca produttiva di completamento della limitrofa area della [ -

stabilimento produttivo sito nel Jotto limitrofa posto nel Comune di Asti.

PARAMETRI URBANISTICI :
DESTINAZIONI D'USO AMMESSE: Bupesficis terrigiale g, 23.240
Artigianale
Industriale PARAMETRI EDILIZ] :
Stoccaggio Rapporto di copertura awunesso ____ 30%
Commerciale al servizia dell attivita produttiva esistente Distanza dai confini di proprieta 5.00 m.

Direzionale ( al servizio dell ‘atrivitd) Distanza dagli edifici 10,00 m. o in aderenza
Residenziale ( al servizio dell ‘antivita ) Distanza dalle strade 10,00 m.

Altezza massima degli edifici 7,50m
INTERVENTI AMMESSI ;
-Sono ammessi gli interventi di nuove impiante nel rispetto dei parametri edilizi della
- scheda e delle PRESCRIZIONI PARTICOLARL.
&

f Permesso di costruire convenzionato ( nel caso di dismissioni -assoggettamento all'uso
pubblico di aree per servizi pubblici ).

PRESCRIZIONI PARTICOLARI :

! a)-Gli interventi di carattere produttivo dovranno prevedere, previa verifica della dotazione

di aree a servizi sul pregresso, con apposita convenzione la dismissione delle seguenti arce:

| . aree per aftrezzature al servizio degli insediamenti produttivi, at. 21 punto 2), L. R.

i n.56/77 e s.m i, da dismettere o da assoggettare all'uso pubblico, nella misura pari gl 10%

| Jell ficie fondiari

1; « arce per attrezzature al servizio degli insediamenti commerciali | art.21 punto 3) L. R.
| 0.56/77 ¢ s.m.i. da dismettere o da assoggettare alluso pubblico, nella misura pari al 100
|; mq./ 100 mq. di superficie lorda di pavimento, il 50% di tale arce dovra essere destinata a
| parcheggio pubblico.

| b)-Gli edifici di nuova costruzione dovranno prevedere aree a parcheggio privato nella

misura pari al 5% del lotto netto di intervento, in ogni caso devono esscre previsti 15 mq./ 4
addetti.

c)-L'attivazione degli interventi sull’area ¢ subordinata alla realizzazione e¢/o al
| mantenimento in efficienza di un canale di raccolta dellc acque che serva da drenaggio
principale della valle.

1 ierven

abitazione del titolare o del custade delle attivitd produttive ),

e ‘{nster I ‘area uttiva vi dividuata una Cils, di mitigazione
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Allegato 3: Estratto NTA Portacomaro

SCHEDA NORMATIVA N. 19 ART. 25 N.T.A.
DENOMINAZIONE AREA :
Arca produttiva P.5 cat. "D" art. 2 D.M. 1444/68

CARATTERISTICHE DELL'AREA :
Area produttiva di completamento costituita da un ambito territoriale gia’in parte edificato ¢
posto ai margini del territorio comunale, confinante con il Comune di Asti.,

DESTINAZIONI D'USO AMMESSE;:
Artigianale
Stoccaggio

INTERVENTI AMMESS] :
-Sono ammessi gli interventi di nuovo impianto nel rispetto dei parametri edilizi della
scheda ¢ delle PRESCRIZIONI PARTICOLARI.

PARAMETRI URBANISTICI ;
hupcrﬁcic territoriale mq. 5.878

; 'upcrﬁcic coperta esistente mq. 380
Superficie coperta di nuova
- realizzazione , ammessa mq. 2.559

~PARAMETRI EDILIZI :
Rapporto di copertura fondiario ammesso  50%

Distanza dai confini di proprieta 5,00 m,
Distanza dagli edifici 10,00 m. o in aderenza
Distanza dalle strade 6,00 m.
Altezza massima degli edifici 7.50 m.

MODALITA' ATTUATIVE :

D.LA. (art4 L. 4/12/93 n493 e art.2 .60, L. 23/12/96 n.662, art.11 D.L. 25/3797 n.67 .
art. 10 D.L. 31/12/96 N.669, L. 28/2/97 N.30).

Autorizzazione edilizia

Concessione edilizia

Concessione edilizia convenzionata ( nel caso di dismissioni -assoggettamento alluso
pubblico di aree per servizi pubblici ).

PRESCRIZIONI PARTICOLARI :

a)-Gli interventi di carattere produttivo dovranno prevedere, previa verifica della dotazione
di aree a servizi sul pregresso, con apposita convenzione la dismissione delle scguenti arec:

- arce per attrezzature al servizio degli insediamenti produttivi, art. 21 punto 2), L. R.
n.56/77 e s.m.i. da dismettere o da assoggettare all'uso pubblico, nella misura pari al 10%
della superficie fondiario;

b)-Gli edifici di nuova costruzione dovranno prevedere aree a parcheggio privato nella
misura pari al 5% del lotto netto di intervento, in ogni caso devono essere previsti 15 mq./ 4
addetti.




Allegato 4: TABELLA VALUTATIVA COMP| £SSO INDUSTRIALE - METODO DEL COSTO

METODO DEL COSTO

costo di ricostruzione
deprezzato (vetusta e stato

(anNUTen Ll

costo a nuovo

mhhnm

. [Area di pertinenza _ 488.300

’ Area di sedime capannone/fab.residenziale 13.358 20] 267.160 0%| 267.160 20
Piazzali, strade, parcheggi _ 24.415 50| 1.220.750 40%] 732.450 30
Recinzione con muretto in c.a. rete metallica 300 30 9.000 40% 5.400 18
Fognatura 37.773 1 3073 40% 22.664 0,6
1: Uffici P.T. - 2008 393 700]  275.100 40%] 165.060 420
1: Uffici P.P. - 2008 393 700  275.100 ' 40%] 165.060 420
2: Opificio - 2008 12.277 420] 5.156.340 40%] 3.093.804 252
3J: Tettoie - 2008 318 150 47.700 40% 28.620 90
4: Fabbricati accessori - 2008 52 300 15.600 40% 9.360 180
5: Locale tecnico - 2008 103 250 25.750 40% 15.450 150
6: Cabina Enel e metano - 2008 42 250 10.500 40% 6.300 150
6: Fabbricato residenziale dismesso 545 1000  545.000 95% 27.250 50
Impianti generali |
Impianti fissi 13536 40]  541.440 40%)| 324.864[ 24
TOTALE 8.360.013,00 5.318.191,80
VALUTAZIONE ALL'ATTUALITA'
CRITERIO DI STIMA ADOTTATO: | VALORE CORRENTE DI UTILIZZO |

Mg EUR/mq EUR

terreno arries 20 760.000,00
sistemazioni esterne/allacciamenti 761.000,00
fabbricati (inc. la progettazione ed oneri acc.)* 14123 269 3.802.000,00
(*) Progettazione e direzione lavori ed oneri accessori Calcolati nel 10% del CC e gia ricompresi nei prezzi/imq

TOTALE | 5.323.000,00|

TOTALE IN ARROTONDAMENTO [ 5.320.000,00]




» BUDGET COSTI FISSI TOTALE

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

pisponibilta dei terreni (*)
=
nt‘r'ibuto di estrazione € 194.940 |-€ 27.360,00 [-€ 27.360,00 |-€ 32.490,00 32.490,00 |-«€ 32.490,00 |-€ 42.750,00 | € -
c) Costi di recupero ambientale £ 312.094 £ 87.539,50 |-€ 87.539,50 €  68.507,50 |-€ 68.507,50
e) Costo estrazione € 613.000 |-€ 72.000,00 [-€ 72.000,00 (€ 85.500,00 85.500,00 [€  85.500,00 |-€ 112.500,00 | € -
f) Costi vari (progettazione, ecc...) -€ 342.000 |-€ 48.000,00 |-€ 48.000,00 |-€ 57.000,00 57.000,00 €  57.000,00 (<€  75.000,00
- |cOSTO TOTALE MATERIALE -€ 1.362.034 234.900 |-€ 262.530 174.990 |-€ 174.990 |-€ 298.758 |-€  68.508

BUDGET RICAVI TOTALE

DIFFERENZA RICAVI-COSTI

VALUTAZIONE DELLINIZIATIVA

CASH FLOW

FATTORE DI ATTUALIZZAZIONE

FLUSSI ATTUALIZZATI

VALORE ATTUALE DELL'INIZIATIVA

VALORE ATTUALE DELL'INIZIATIVA SCONTATO DEL 20% PER
RINNOVO/RILASCIO AUTORIZZAZIONI FASE 1-2-3

3.619.886 152.640 €

152.640
7,00% 1,0000

162.640

71.101

71.101
0,9346

66.449

€

108.113

108.113
0,8734

94.430

203.065 €

203.065
0,8163

165,762

210.626 €

210.626
0,7629

160.686

218.780

218.780
0,7130

155,987

Produzione Totale residua 342.000 48.000 48.000 57.000 57.000 57.000 75.000 0
Prezzo di vendita €/mc. (€.6,00 al m3 + inflazione) € 6,25 | € 6,38 | € 6,50 6,63 | € 6,77 | € 6,90 | € -
RICAVI TOTALI € 2.257.852 | € 0.000 | € 306.000 € 370.643 378.055 | € 385.616 | € 517.538 | € -

€

-68.508

0,6663

-45,649

750.000

600.000
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_e chiede di poterla giurare ai sensi di legge.

Accertata "identita personale del comparso, ammonito dell’importanza del giuramento e delle pene
sancite dalla legge, ai sensi dell’art. 483 c.p., il comparente presta il giuramento ripetendo le
parole:

“Giuro di aver bene e fedelmente proceduto alle operazioni affidatemi e di non aver avuto
altro scopo che quello di far conoscere la verita”.

Siraccoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla legge.
Letto, confermato e sottoscritto.
[L PERITQ E.MAN(,@

Sage SO

=
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Nota Bene:
| L’Ufficio non assume alcuna responsabilitd per quanto riguarda il contenuto della perizia
| asseverata con il giuramento di cui sopra.
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