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PARTE  PRIMA: 

RELAZIONE DELLA VARIANTE PARZIALE – ASPETTI 
URBANISTICI 
------------------------------------------------------------------------------------------ 
 

1. PREMESSA 
 

Il Comune di Cavallermaggiore, dotato di Piano Regolatore Comunale (nel prosie-

guo identificato come P.R.G.C.) formato ai sensi della L.R. 56/77 e s.m. ed i., intende va-

riare il proprio strumento urbanistico al fine di soddisfare alcune necessità legate priorita-

riamente al settore residenziale o ad esso connesse. Come verrà descritto in modo detta-

gliato nel prosieguo, la variante in questione è motivata da un sicuro interesse pubblico in 

quanto si origina dall’esigenza di agevolare l’attuazione sotto il profilo urbanistico di al-

cune previsioni dello strumento urbanistico tali da evitarne la staticità e dunque perse-

guendo gli obiettivi di sviluppo sociale ed economico del territorio comunale. La natura 

delle modifiche che si intendono apportare al P.R.G.C. vigente è tale da consentire 

l’utilizzo delle procedure di cui ai commi 5,6,7,8 e 9 dell’art. 17 della L.U.R. : si ritiene 

pertanto di poter procedere mediante l’istituto della cosiddetta “variante parziale” la cui 

approvazione è di competenza esclusivamente locale. Per le necessarie verifiche atte alla 

dimostrazione della legittimità di tale procedimento si rimanda al successivo punto 4. Al-

tro aspetto da prendere in considerazione sono le ricadute che la procedura di V.A.S. può 

determinare sulla presente variante urbanistica. In particolare le disposizioni statali con il 

D. Lgs. 152/06 e s.m. e quelle regionali con quanto previsto dalla L.U.R., precisano i casi 

in cui Piani o loro varianti debbono essere sottoposti a procedura di Valutazione (preven-

tiva fase di verifica di assoggettabilità o direttamente in processo valutativo) o casi di 

esclusione. Per quanto riguarda le varianti parziali, queste sono, a seguito delle modifiche 

alla L.U.R. introdotte con la L.R. 3/2013 e la L.R. 17/2013, di norma assoggettate alla fa-

se di Verifica di V.A.S. al fine di verificare le ricadute paesaggistico-ambientali delle pre-

visioni di variante. Solo alcune fattispecie di varianti, per particolari adeguamenti dello 

strumento urbanistico a norme/opere specifiche, sono escluse ex-lege dal procedimento di 

V.A.S.; caso nel quale non si ricade. 

Si provvede pertanto, preliminarmente all’adozione del progetto preliminare di va-

riante, a svolgere la fase di verifica di assoggettabilità a V.A.S. secondo le disposizioni di 

legge. A tal fine nella presente relazione, che nella prima fase procedurale costituisce il 

Rapporto Preliminare (in particolare la parte seconda), si forniscono le informazioni ed i 

dati necessari per accertare le ricadute ambientali della variante utili ai soggetti competen-

ti in materia ambientale a valutare gli interventi, sulla base dei quali l’Organo Tecnico 

Comunale potrà formulare il parere di competenza “Provvedimento di Verifica” deciden-

do l’assoggettamento o meno della variante alla fase di Valutazione. In caso di esclusione, 

in tale provvedimento, potranno essere dettate prescrizioni di carattere ambientale da re-

cepire in sede di P.R.G. 
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2. SITUAZIONE URBANISTICA 
 

 

 

Il Comune di Cavallermaggiore è dotato di P.R.G.C. formato ai sensi della Legge 

Urbanistica Regionale ed approvato con D.G.R. n. 195-15567 del 04/06/1992. 

L’Amministrazione Comunale formò una prima variante al P.R.G.,  la quale fu ap-

provata dalla Regione Piemonte con D.G.R. n. 36-19837 del 09/06/1997. 

Sulla base dell’esperienza gestionale acquisita e delle esigenze maturate, 

l’Amministrazione Comunale adottò con d.c. n. 7/99 del 23/02/1999, una seconda varian-

te, la quale fu approvata dalla Regione con D.G.R. nr. 4-1520 del 5/12/2000. 

Nel frattempo, come è logico attendersi, sono emersi problemi di carattere specifico 

che, con l’entrata in vigore della L.R. 41/97, il Comune ha potuto risolvere celermente 

mediante le procedure semplificate previste dalla succitata legge regionale. 

Il Comune di Cavallermaggiore, proprio ricorrendo a questa nuova disciplina di leg-

ge, ha formato diverse varianti parziali e precisamente: 

- Variante parziale n. 1, approvata con d.c. n. 54/2000 del 20/09/2000; 

- Variante parziale n. 2, approvata con d.c. n. 1/2001 del 07/02/2001; 

- Variante parziale n. 3, approvata con d.c. n. 38/2001 del 10/09/2001; 

- Variante parziale n. 4, approvata con d.c. n. 14/2002 del 19/04/2002; 

- Variante parziale n. 5, approvata con d.c. n. 10/2003 del 26/02/2003; 

- Variante parziale n. 6, approvata con d.c. n. 42/2003 del 16/07/2003; 

- Variante parziale n. 7, approvata con d.c. n. 43/2003 del 16/07/2003; 

- Variante parziale n. 8, approvata con d.c. n. 26/2004 del 07/06/2004; 

- Variante parziale n. 9, approvata con d.c. n. 11 del 25/02/2008; 

- Variante parziale n. 10, approvata con d.c. n. 31 del 19/10/2009; 

- Variante parziale n. 11, approvata con d.c. n. 35 del 29/11/2010. 

 

Nel contempo è stata avviata una nuova variante strutturale denominata “Variante 

Strutturale 3/2008” avente per obiettivi principali l’adeguamento dello Strumento Urbani-

stico al cosiddetto P.A.I. ed alle più recenti disposizioni regionali sul commercio (appro-

vate con D.C.R. n. 59-10831 del 24/03/2006) e nel contempo la revisione delle previsioni 

urbanistiche con l’intento di farle corrispondere alle esigenze maturate nel tempo. Per 

quanto riguarda l’iter, che ha seguito la procedura di cui alla L.R. 1/2007 mediante 

l’istituto delle Conferenze di Pianificazione, la Variante è stata approvata con deliberazio-

ne di Consiglio Comunale n. 31 del 22/10/2012. 

Parallelamente alla Variante strutturale si è reso necessario predisporre un’ulteriore 

procedura di variante allo strumento urbanistico al fine di provvedere in merito alla con-
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formità urbanistica della viabilità denominata “Variante sud-est dell’abitato di Cavaller-

maggiore per il collegamento della S.R. 20 con la S.P. 48”, in quanto il progetto prelimi-

nare (approvato con D.C.R. 241 - 8817 del 24/02/09) di tale opera, che pur essendo inseri-

ta in tempo nel P.R.G., risulta lievemente modificato ed il vincolo preordinato 

all’esproprio apposto dal Piano, è ormai decaduto essendo trascorso un periodo ultraquin-

quennale. La procedura che il Comune ha deciso di seguire è quella prevista all’articolo 

19 del D.P.R. 327/01 e s.m. ritenuta maggiormente idonea per i contenuti di variante e per 

la garanzia di una tempistica certa e ridotta, conclusasi con disposizione dell’efficacia 

mediante D.C.C.  n. 36 del 29/11/2010.  

Successivamente a questi due procedimenti il Comune ha predisposto due “varianti 

non Varianti” di cui al comma 12, art. 17 della L.U.R. mediante deliberazione di C.C. n. 

17 del 11/06/2013 e deliberazione di C.C. n. 20 del 09/06/2014. 

Nel contempo, su iniziativa privata, è stato applicato un permesso di costruire in de-

roga, inerente la zona ex Consorzio, ai sensi della Legge 106/2011 mediante deliberazione 

di C.C. n. 18 del 11/06/2013 e deliberazione di C.C. n. 3 del 29/01/2014. 

In ultimo il Comune si è dotato della perimetrazione dei centri /nuclei abitati ai sensi 

dell’art. 12, comma 2, numero 5 bis della L.U.R. con approvazione mediante deliberazio-

ne di C.C. n. 26 del 29/9/2014. 

Attualmente nuove esigenze, di carattere specifico, hanno indotto l’Amministrazione 

a formare la presente variante parziale n. 12. 
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3. OBIETTIVI ED OGGETTI DELLA VARIANTE 
 

Come anticipato sin dalla premessa, con la presente variante si intende dare soddi-

sfazione ad alcune necessità, di cui l’Amministrazione Comunale è venuta a conoscenza 

in tempi recenti, che interessano alcuni settori puntualmente individuabili ed in modo pre-

ponderante quello residenziale. Come si vedrà in seguito non tutte le previsioni di variante 

comportano rilocalizzazioni della capacità edificatoria di piano (modifica tra le più comu-

ni che si effettuano in sede di procedimento di variante parziale) ma che allo stesso modo 

possono risultare particolarmente indispensabili affinché gli “attori” che agiscono sul ter-

ritorio possano riscontrare le giuste condizioni atte a soddisfare le principali esigenze così 

da portare a compimento quanto programmato dal P.R.G.. Si deve dunque evidenziare che 

sovente può verificarsi uno scostamento tra quanto ipotizzato nella formazione o revisione 

dello strumento urbanistico e le condizioni che in realtà si riscontrano alla data di attua-

zione della programmazione. I fattori che possono influenzare tale discordanza sono quelli 

più comuni (sociali, economici, etc.) ma allo stesso tempo anche i più difficili da prevede-

re, soprattutto in considerazione che la media temporale su cui un piano regolatore si basa 

è convenzionalmente di un decennio. 

Tale difficoltà ha trovato nell’attuale periodo di depressione economica un fattore 

amplificatore che ha quantomeno influenzato il parametro temporale delle ipotesi di svi-

luppo in un territorio comunale. Pertanto gli strumenti urbanistici, al fine di non accentua-

re tale difficoltà, devono ricercare, per quanto possibile, di potersi adattare alle situazioni 

intervenute modificandosi con tempistiche e modalità attuative adatte, così da evitare un 

maggiore grado di staticità. Il procedimento maggiormente adatto per tale scopo è quello 

delle cosiddette varianti parziali che è caratterizzato da un iter preciso dai tempi contenuti; 

anche se con le ultime modifiche apportate alla L.R. 56/77, introdotte dalla L.R. 3/2013 

prima e dalla L.R. 17/2013 poi, sono venute a dilatarsi proprio le tempistiche indispensa-

bili per giungere all’approvazione. Tale fattore coincide con la necessità di assoggettare la 

totalità (fanno eccezione infatti limitati casi) delle varianti ai piani regolatori al procedi-

mento di V.A.S.; comprese dunque anche le varianti parziali. Sempre le ultime disposi-

zioni regionali in materia di pianificazione urbanistica hanno mutato considerevolmente il 

campo applicativo del procedimento di variante parziale, introducendo nuove specifiche 

limitazioni sulle tipologie di modifiche consentite che devono essere accuratamente veri-

ficate in sede di redazione della variante e puntualmente richiamate negli atti deliberativi 

del procedimento, pena la nullità della variante. Rimanendo ancora in tema di novità legi-

slative introdotte, si deve rimarcare il nuovo compito attribuito alla Provincia in quanto 

ente cui spetta il controllo dell’effettiva correttezza applicativa del procedimento di va-

riante parziale.  

Ciò premesso si evidenzia che un P.R.G.C., affinché si qualifichi come efficiente, 

deve configurarsi come strumento capace di adattarsi e modificarsi con tempi che siano il 

più possibile contenuti e per quanto possibile coincidenti con quelli della vita sociale ed in 

particolar modo di quelli dell’economia. Pare infatti evidente che uno strumento urbanisti-

co, del quale vi sia pure una dotazione di previsioni sufficienti per i singoli settori (esem-
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pio residenziale piuttosto che produttivo), non idoneo a “seguire” i mutamenti delle esi-

genze sia pressoché inutile. Da qui l’importanza che le varianti parziali hanno condotto 

dal ’97, data nella quale sono state introdotte nel nostro ordinamento, sino ad oggi e la 

speranza di poterne continuare l’applicazione in modo costante e semplicistico, ovviamen-

te con i dovuti controlli, verifiche e cautele. 

Essendo l’ultima variante parziale (la n° 11) stata adottata preliminarmente prima 

dell’entrata in vigore della Legge Regionale n°3 del 25/03/2013 ha potuto ancora seguire i 

dettami della “vecchia” disciplina. Pertanto la presente variante è la prima che il Comune 

di Cavallermaggiore predispone successivamente alle consistenti modificazioni a livello 

regionale intervenute in materia urbanistica nel corso dell’anno 2013. Ciò significa che si 

dovranno produrre alcuni elaborati integrativi o diversi da quelli che si era abituati a redi-

gere e valutare per le varianti afferenti alla presente tipologia. Si vedrà successivamente 

nel dettaglio che occorre prevedere puntuali verifiche atte a dimostrare l’applicabilità del 

procedimento di variante parziale; pertanto viene nel presente testo dedicato un intero ca-

pitolo: il punto quattro seguente.  

 

3.1 Riduzione della capacità edificatoria mediante ridefinizione del-
le perimetrazioni urbanistiche e stralcio area residenziale 
(estratti 1, 3 e 10) 

Come anticipato sin da subito, la presente variante parziale al P.R.G.C. vigente inte-

ressa in modo specifico e preponderante il settore residenziale. L’Amministrazione Co-

munale, in tempi più o meno recenti, ha infatti raccolto e vagliato una discreta quantità di 

segnalazioni e richieste formulate principalmente per soddisfare bisogni abitativi locali o 

ad essi afferenti e dunque con previsioni quantitativamente e dimensionalmente modeste. 

La possibilità di poter soddisfare le richieste di aree edificabili, che ovviamente de-

terminano l’inserimento di una nuova capacità edificatoria all’interno del piano, può av-

venire sostanzialmente con due modalità operative. La prima è quella di intraprendere una 

procedura di variante strutturale con la quale risulta ammissibile prevedere nuovi volumi 

quali incrementi alle previsioni di P.R.G. (ovviamente rispettando alcune disposizioni 

normative di carattere gerarchico sovraordinato che vanno a regolamentare le scelte sia di 

ubicazione che quantitative); la seconda tipologia è connessa all’utilizzo del procedimento 

semplificato delle cosiddette varianti parziali. Quest’ultima scelta però implica il rispetto 

di alcune specifiche regole atte a limitarne l’utilizzo. Tra queste, oltre ad alcune prescri-

zioni connesse alle possibilità di localizzazione (modificate recentemente con 

l’emanazione della L.R. 3/2013 e 17/2013), ve ne è una molto importante che ne preclude 

in modo determinante l’applicazione, ovvero l’impossibilità di incrementare la capacità 

insediativa residenziale. Ciò fa sì che non si possano prevedere volumi aggiuntivi, rispetto 

alle previsioni dello strumento urbanistico generale approvato, consentendo però la loro 

rilocalizzazione in altre zone del territorio comunale idonee. 

Tutto quanto detto sino ad ora serve per introdurre le modifiche che si provvederan-

no a descrivere di seguito. Sono infatti, come precisato precedentemente, pervenute 
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all’Amministrazione Comunale alcune richieste di rinuncia all’edificabilità attribuita dal 

Piano inerenti alcune aree, per le quali le singole proprietà, per una diversità di motivazio-

ni proprie e comunque in modo preponderante per motivi economici, non ritengono più 

utile mantenere in essere tali previsioni poiché non paiono esservi ad oggi le condizioni 

che avevano condotto alle scelte pianificatorie. Operativamente si provvede ad intervenire 

in diverse zone degli abitati ricadenti nel capoluogo. Una riduzione è però connessa ad 

una contestuale rilocalizzazione della capacità edificatoria in quanto legata ad 

un’operazione economica più complessa; pertanto si provvede a descriverla unitariamente 

in uno dei punti successivi. 

Le modifiche previste consistono, entrando maggiormente nell’operatività tecnica 

dell’intervento urbanistico vero e proprio, nell’eliminare la capacità edificatoria assegnata 

ad alcune aree di piano riconvertendo la superficie fondiaria in ambiti inedificabili posti 

all’interno del tessuto residenziale esistente o prevedendone la riclassificazione in zona 

agricola anch’essa eventualmente con particolari limitazioni d’intervento dato lo stretto 

rapporto con i tessuti residenziali. Ciò risulta possibile imponendo, sui mappali oggetto di 

richiesta che permangono in ambiti residenziali, il vincolo di verde privato inedificabile e 

dunque mediante individuazione di una zona priva di capacità edificatoria. Infatti le aree 

interessate attualmente posseggono tutte un indice edificatorio applicabile sia sulla super-

ficie territoriale in quanto classificate come ambiti R6 “aree di nuovo impianto”, sia sulla 

superficie fondiaria in quanto zone R5 “aree di completamento” non assoggettate a 

S.U.E.. 

Gli interventi, numericamente corrispondenti a tre, sono dunque tutti analoghi per 

tipologia operativa distinguendosi pertanto esclusivamente per la localizzazione territoria-

le e per le superfici oggetto di modifica con gli annessi parametri costruttivi (indici di edi-

ficabilità, rapporto d copertura, etc.) desumibili dalle tabelle di zona.  

Il primo caso interessa la zona di nuovo impianto identificata con sigla R6.4, per la 

quale si prevede una riduzione della perimetrazione dell’ambito escludendo una porzione 

in direzione nord riclassificando i terreni interessati quali zona agricola E1 “di salvaguar-

dia ambientale”. Come anticipato precedentemente, questo intervento è però strettamente 

connesso ad un altro in quanto si prevede di mettere in atto un trasferimento di volume-

tria; pertanto si procede a fornire ulteriori dati unitamente alla descrizione di tale opera-

zione. 

Nel secondo caso invece si provvede a dare seguito ad una “semplice” richiesta di 

eliminazione di un’area residenziale di completamento individuata all’interno del tessuto 

residenziale di recente impianto (R4) mediante apposita perimetrazione e riconosciuta con 

sigla R5.8. La zona è caratterizzata da una superficie medio piccola (mq. 1.478) che ben si 

prestava alla trasformazione in quanto non presentante particolari valenze di carattere 

agricolo – paesaggistico e soprattutto risulta essere dotata delle necessarie urbanizzazioni, 

alle quali si potevano effettuare direttamente gli allacci, così come dalle infrastrutture via-

rie. Ciò detto, però, è stato manifestato all’Amministrazione comunale il non interesse a 

dare seguito, almeno per la porzione corrispondente alla suddivisione catastale con mag-

giore estensione, alla trasformazione del sito, continuandolo a mantenere come pertinenza 
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di un fabbricato abitativo adiacente ad uso giardino – orto privato. Secondo gli obiettivi 

pianificatori precedentemente illustrati, si è dunque provveduto ad eliminare completa-

mente la zona R5 descritta venendo così a ricomprendere i terreni nell’ampia area R4 che 

la circonda completamente. Poiché la necessità delle due proprietà costituenti la zona di 

completamento risultano differenti, si provvede a riconoscere un’ampia superficie (mq. 

1.166) quale verde privato, dunque sito privo di capacità edificatoria di carattere residen-

ziale, e la restante parte (mq. 312) continua ad assumere la valenza di superficie fondiaria 

ma in ambito R4. A tale proposito si deve evidenziare che vi è una differenza di indice 

edificatorio in previsione tra le zone R4 (1,25 mc/mq.) e R5 (1,00 mc./mq.) della quale 

occorre tenerne in debito conto per fare si che non vengano a determinarsi incrementi di 

C.I.R.. Questa possibilità viene ovviata impiegando parte del volume oggetto di effettiva 

riduzione mediante imposizione di vincolo V.P.I., a compensazione della quota aggiunti-

va. Quantitativamente si ha una riduzione di mc. 1166 derivante dalla zona a verde priva-

to, che viene parzialmente ridotta di mc. 78 (312 mq. x 0,25 differenza tra indice delle 

aree R4 – R5); determinando dunque una “contrazione” finale di mc. 1.088. Tale dotazio-

ne di volumetria residenziale in recupero diviene nuovamente in disponibilità così da po-

ter essere reimpiegata secondo quanto detto precedentemente. Relativamente ai calcoli vo-

lumetrici si rimanda allo schema di verifica riportato al successivo punto quattro.  

Il terzo caso interessa invece la zona di nuovo impianto identificata con sigla R6.1, 

per la quale si prevede lo stralcio dell’area riclassificando i terreni interessati quali zona 

agricola E1 “di salvaguardia ambientale”. L’area era individuata con destinazione produt-

tiva nel precedente piano, ed era stata riclassificata quale area residenziale in occasione 

della variante 2008. Attualmente la proprietà dei terreni non è più intenzionata a mantene-

re tale vincolo e quindi ha richiesto lo stralcio dell’area e la riclassificazione della stessa 

in area E1, determinando una riduzione di cubatura che rimarrà a disposizione per le va-

rianti successive. 

 

3.2 Ridefinizione della capacità edificatoria mediante variazione 
delle perimetrazioni urbanistiche (estratti 2, 5) 

Sempre rimanendo in tema di modifiche attinenti il settore residenziale, in particola-

re le riduzioni – ridefinizioni volumetriche, si deve evidenziare un’altra tipologia di  inter-

venti connessa direttamente con la definizione spaziale di alcune aree così come indivi-

duate sulla cartografia di piano. Si tratta infatti di rivedere la perimetrazione di alcuni am-

biti in determinate porzioni territoriali a seguito di puntuali segnalazioni, ciò al fine di ri-

cercare la più consona, veritiera ed ottimale corrispondenza tra quanto rappresentato nel 

P.R.G.C. vigente e lo stato in essere, raffrontando le proprietà catastali, la destinazione in 

atto e lo stato di attuazione delle previsioni. 

Con le modifiche di seguito descritte si ricerca pertanto di mantenere il piano regola-

tore, per quanto possibile e per gli scopi ad esso afferenti, ad un soddisfacente grado di 

aggiornamento cartografico. Dei casi presi in esame si possono riconoscere due tipologie 

di sottocategorie di modifiche che si differenziano sostanzialmente per alcuni aspetti ope-
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rativi e ricadute urbanistiche, oltre che per i presupposti o necessità che ne hanno portato 

alla predisposizione. 

Per la prima tipologia, infatti, le motivazioni che sono alla base delle richieste pre-

sentate all’Amministrazione sono riconducibili alla necessità di raffigurare in modo cor-

retto quello che è effettivamente lo stato in essere riconoscibile in una determinata situa-

zione. Si può notare che essenzialmente per un’imprecisione della cartografia del P.R.G., 

e conseguentemente delle tabelle di zona con annessa normativa, dovuta a variazioni cata-

stali e/o il mutamento dei limiti di confine delle proprietà, dei lotti facenti parte di un uni-

co insieme ben riconoscibile sul posto ricadano in una zonizzazione differente rispetto alla 

totalità dell’area. Questa situazione genera alcune problematiche gestionali in quanto, es-

sendovi discipline differenti specifiche per ogni ambito urbanistico, le proprietà si trovano 

in difficoltà qualora debbano effettuare anche delle semplici operazioni di interventi edili-

zi, senza contare il fatto che sovente anche la trattazione ai fini delle imposte risulta essere 

diversificata generando ulteriori complicazioni foriere talvolta di involontarie erronee 

azioni. 

 Per entrare maggiormente nel dettaglio si prevede di ricondurre alcuni terreni facenti 

parte di un unico mappale e dunque in capo ad un unico soggetto, all’interno dell’ambito 

R2, che caratterizza la porzione di tessuto edilizio posta a nord del centro storico lungo 

Via Sommariva del Bosco. Attualmente lo strumento urbanistico vigente delimita la zo-

nizzazione dell’ambito R2 “aree di ristrutturazione”, in corrispondenza degli Uffici Postali 

a separazione dell’area R4 “area di recente impianto”, non seguendo in modo coerente i 

limiti catastali di un agglomerato che presenta una sua organicità ben riconoscibile; dun-

que determinando un’effettiva incongruenza tra la pianificazione e lo stato dei luoghi. Pa-

re essere pertanto opportuno e urbanisticamente giustificato procedere nella rettifica del 

limite di separazione tra le zonizzazioni di piano regolatore ricalcolando quei confini e li-

miti dettati dal Catasto. Evidentemente questa operazione determina delle ricadute prati-

che che permettono una migliore gestione dell’area qualora si debba intervenire sotto il 

profilo edilizio; caso concreto che risulta essere negli intenti di possessori delle strutture 

ivi presenti. Pertanto appurata l’effettiva necessità e fondatezza della previsione, anche se 

sarebbe più proprio impiegare il termine adeguamento, si debbano valutare le “ricadute” 

di carattere prettamente tecnico-operative date anche dalla scelta di iter di variante con il 

quale si è inteso procedere. Come primo aspetto, secondo quanto già descritto nel punto 

precedente, il passaggio da un ambito all’altro può comportare una differenza di capacità 

edificatoria realizzabile determinata dall’applicazione di due differenti indici o addirittura 

di tipologia di indici (esempio territoriale piuttosto che fondiario). Dato che sull’area R2 è 

prevista, per interventi di ampliamento, sopraelevazione e ristrutturazione, l’applicazione 

di un indice fondiario massimo di 1,75 mc./mq. (oltre al quale non è ammesso andare se 

non recuperando il volume esistente) e nella zona R4 un medesimo parametro edificatorio 

ma di 1,25 mc./mq., si prevede nelle verifiche a tenere conto di tale eventuale possibilità 

di incremento (quantificabile in mc. 201). Si è detto eventuale poiché tale incremento vie-

ne sfruttabile solo qualora la cubatura esistente non superi, come detto, tale limite; ma non 

avendo attualmente delle quantificazioni in tale direzione si è ritenuto corretto adottare un 
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atteggiamento cautelativo che non determini errori di valutazione. Pertanto nelle verifiche 

di cui al successivo punto quattro si conteggerà anche questo valore per confermare il non 

incremento di C.I.R. con la presente variante. Altra verifica necessaria è determinata 

dall’attuale individuazione di zona destinata a servizi pubblici che grava in parte sulla su-

perficie oggetto di trasformazione d’ambito (mq. 155) poiché identificata come l’attigua 

struttura delle Poste. Pertanto l’eliminazione di tale vincolo, facente parte della dotazione 

di piano regolatore di cui all’art. 21 della L.U.R., deve essere accuratamente valutata per 

dimostrare il rispetto dei limiti quantitativi imposti ex lege.  

 A tal proposito risulta indispensabile, dato il procedimento di variante urbanistica 

prescelto “Varianti Parziali”, ricordare che per le modificazioni introdotte ai sensi del 

comma 5, art. 17 della L.R. 56/77 e s.m.i. esistono delle specifiche limitazioni che occorre 

rispettare in modo rigoroso e delle quali è dovuto darne espressamente atto all’interno del-

la documentazione di variante ed ancora nell’atto deliberativo di adozione ed approvazio-

ne della variante stessa. In particolare, per gli interventi che interessano le aree per servizi 

di cui agli artt. 21 e 22 della L.U.R, non è ammesso produrre variazioni, sia in incremento 

che in diminuzione, che eccedono il valore di 0,5 mq. per abitante (con riferimento alla 

Capacità Insediativa Residenziale) e comunque sempre nel rispetto dei valori minimi fis-

sati. Questa condizione è da sempre presente nel testo legislativo che regolamenta le va-

rianti parziali (anno 1997), e non ha subito particolari modificazioni, si può parlare di pre-

cisazioni nello scorso anno 2013, ove, come già ricordato, sono stati introdotti profondi 

cambiamenti e variazioni al testo della Legge Regionale n. 56/77. 

 In ultimo, sempre legato al presente intervento, si prevede di introdurre un vincolo 

connesso all’ampliamento della viabilità di Via dei Mille nel tratto finale di intersezione 

su Via Sommariva Bosco. Infatti attualmente questo innesto risulta essere particolarmente 

problematico in quanto fortemente limitato dai fabbricati posti proprio a ridosso delle via-

bilità comunali arrivando a concedere un’ampiezza della carreggiata di circa 4 mt. e 

creando degli ostacoli alla visibilità. L’Amministrazione Comunale ha così ritenuto di 

mettere in atto un accorgimento che possa migliorare tale situazione risultando pratica-

mente e realisticamente perseguibile. Infatti se è pur vero che un maggiore arretramento 

dell’edificio dell’area R2 oggetto di modifica consentirebbe di addivenire ad una soluzio-

ne ottimale, si determinerebbe un vincolo eccessivamente limitativo per la struttura com-

portando oneri che diverrebbero difficilmente sostenibili anche in considerazione della 

eventuale competenza del Comune. 

 La seconda modifica risulta essere estremamente più semplice in quanto comporta 

una mera e limitata ridefinizione del perimetro introdotto in sede della Variante Strutturale 

3/2008 per riconoscere all’interno di un’area R4 una di quelle zone ex agricole in zona 

impropria. Trattasi dell’area R4F di Frazione Foresto a sud della strada vicinale degli As-

solotti e ricompresa tra la strada “Reale” e la strada comunale del Foresto. In particolare 

per questi sub-ambiti agricoli in zona impropria il piano prevede, ovviamente quando 

venga meno la destinazione agricola in atto che si intende confermata, il mutamento 

d’uso, a mezzo di S.U.E. esteso all’intera superficie del nucleo aziendale per le destina-

zioni compatibili nell’area in cui ricadono; nel presente caso residenziali e compatibili 
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(zona R4). Nel caso specifico si rende necessario ridefinire questo perimetro, coincidente 

con la delimitazione dell’area assoggettata a S.U.E., al fine di eliminare un’incongruenza 

dettata da impropria suddivisione di un fabbricato esistente parzialmente escluso 

dall’ambito di strumento attuativo. In primo luogo quindi occorre definire questo limite 

non “tranciando” in due l’edificio senza seguire particolari suddivisioni dettate da limiti 

e/o elementi che ne giustifichino la scelta; pertanto o se ne prevede l’intera esclusione o il 

completo interessamento. Evidenziato questo primo aspetto che è in sostanza una corre-

zione di un’errata individuazione grafica, occorre stabilire dove far ricadere l’immobile. 

La scelta, propria, è stata quella di porlo al di fuori dell’ambito di S.U.E. per diversi aspet-

ti : in primo luogo si deve riconoscere che questa struttura è parte di un unico mappale, sul 

quale è presente un altro edificio, di ampia superficie esclusa in buona parte dal perimetro 

richiamato; in seconda battuta si deve ancora tenere in considerazione che il fabbricato è 

da decenni (1951) identificato come urbano e pertanto non presentante alcun carattere di 

ruralità, tant’è che è stato recentemente oggetto di interventi edilizi in tal senso e dunque 

senza modificarne la destinazione. Assunte queste considerazioni si rende inequivocabile 

la scelta condotta di escludere il fabbricato dell’area di trasformazione poiché evidente-

mente privo dei requisiti che lo configurino in tal senso. Inoltre si può ancora ravvisare 

che con ogni probabilità si sarebbe potuto percorrere la medesima modifica secondo 

l’istituto delle varianti non varianti di cui al c. 12, art. 17 della L.R. 56/77 e s.m.i.. 

 

3.3 Ridefinizione di ambiti urbanistici con trasferimento di volume-
tria (estratti 1, 2) 

 L’intervento qui descritto deriva da precedenti impegni e relativi atti che sono inter-

venuti tra il Comune di Cavallermaggiore ed una società privata aventi differenti oggetti 

opportunamente regolamentati all’interno di un apposito accordo stipulato ai sensi dell’ex 

art. 11 della Legge 241/90 (rep. n. 2413 del 12.07.2013). Riassumendo solo i punti princi-

pali di questo accordo si è convenuto che le aree oggetto di trattativa risultano essere due 

(“A” – Area ex Consorzio e “B” Area via Antiche Mura); nell’area “A” si prevede 

l’applicazione del “permesso di costruire in deroga” ai sensi della Legge 106/2011 (art. 5 

comma 9) per consentire un intervento di recupero e cambio di destinazione d’uso sui 

fabbricati in essere al fine di realizzare delle strutture con fini commerciali, residenziali e 

con destinazione di magazzini comunali, nonché la realizzazione del tratto di viabilità 

pubblica di collegamento tra via San Pietro e Via dei Templari; nell’area B si prevede, 

mediante variante allo strumento urbanistico, di consentire la trasformazione dell’area R2 

posta tra via Roma e via Antiche Mura (Casa Osella) e delle due strutture pubbliche desti-

nate attualmente a magazzini comunali con annessa area pertinenziale (individuate dal 

P.R.G. come standard pubblico) per fini residenziali e commerciali con incremento della 

capacità edificatoria. Queste trasformazioni determinano dei trasferimenti di aree ed im-

mobili tra il soggetto privato ed il Comune, pertanto sono state oggetto di una puntuale e 

specifica valutazione economica che ha supportato la scelta dell’Amministrazione Comu-

nale al fine di determinare la concreta sostenibilità economica dell’operazione nel suo 

complesso (sono previsti nell’accordo anche opere edili, pertanto per maggiore chiarezza 
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si rimanda al compromesso stesso). Anche sotto il profilo del pubblico interesse 

l’operazione ricopre un importante ruolo poiché permette di razionalizzare e rifunziona-

lizzare delle strutture pubbliche ottenendo importanti vantaggi di carattere gestionale delle 

attrezzature in disponibilità con interventi economicamente sostenibili data la disponibilità 

delle casse pubbliche; ed ancora portando a compimento delle opere pubbliche di infra-

strutturazione molto importanti per le aree interessate. A tal proposito si ricorda infatti che 

la cessione della parte centrale del lotto dell’area “ex Consorzio” consente finalmente di 

dare attuazione ad una previsione urbanistica ultraventennale mediante il prolungamento 

di Via San Pietro a collegamento di via dei Templari, dunque creando quella diretta con-

nessione tra la zona nord est del concentrico di Cavallermaggiore (fortemente edificata 

con strutture sia più datate che con recenti lottizzazioni) con la zona più settentrionale do-

ve sono localizzate diverse strutture pubbliche ed in particolare il “polo scolastico” e quel-

lo sportivo. Altra importante soluzione viene data per il magazzino cantonieri, poiché at-

tualmente il Comune, per fare fronte alle esigenze di ricovero delle differenti e svariate at-

trezzature nonché di materiali ed elementi necessari alla segnaletica stradale, è obbligato 

ad utilizzare differenti edifici tra i quali anche le strutture precedentemente richiamate og-

getto di accordo in località via Antiche Mura. Questa situazione risulta essere difficilmen-

te gestibile ed antieconomica, oltre ovviamente a sottrarre locali a fabbricati aventi fun-

zioni differenti e “prestati” come ripiego provvisorio; pertanto la possibilità che si deter-

mina dall’operazione, ovvero di disporre di un unico edificio in una parte dell’area “A” 

atto a soddisfare tutte le necessità degli operai comunali (si deve anche tenere conto 

dell’adiacenza con l’area pubblica dell’ex bocciodromo attualmente non utilizzata), risulta 

essere ottimale e risolutiva dell’annoso problema. Altro elemento importante è sicuramen-

te quello concernente aspetti di carattere ambientale, poiché l’insieme delle scelte permet-

te di mettere in moto azioni che sono volte a conseguire la riqualificazione di due ambiti 

edificati esistenti del capoluogo, attualmente caratterizzati da un sostanziale inutilizzo e 

presentanti elementi di incongruità con il contesto nel quale ricadono ed in buona parte 

privi di particolare pregio urbanistico edilizio. Per quanto concerne gli interventi 

nell’ambito “A” (zona ex Consorzio) sono già state affrontate tutte le necessarie operazio-

ni atte a soddisfare gli impegni fissati nell’accordo richiamato e pertanto non sono oggetto 

della presente variante (la trasformazione dell’area risulta essere già avviata ed ad un buon 

grado di avanzamento dei lavori), la quale recepirà negli elaborati di piano le modifica-

zioni allo strumento urbanistico che sono intervenute quale mero aggiornamento; eviden-

temente si interverrà solo nell’ambito “B”. Come previsto nel più volte richiamato accor-

do stipulato tra il Comune e l’operatore privato, l’Ente, per assolvere ad uno dei suoi 

adempimenti, deve procedere nel trasformare la zona ricompresa tra via Roma, via Anti-

che Mura e la Bealera del Priocco, al fine di consentire un intervento edilizio che consenta 

la realizzazione di un complesso edilizio a destinazione mista residenziale – commerciale; 

ovvero secondo quanto assentito dal P.R.G.C.  vigente per le aree aventi destinazione re-

sidenziale.   

 Urbanisticamente l’area oggetto di intervento ricade parte in zona R2 “Aree di Ri-

strutturazione”, ricomprendendo i terreni sui quali insistono delle strutture di differente ti-

pologia e destinazione già attualmente recuperabili per gli utilizzi in richiesta, ed in parte 
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in zona R4 “Aree di recente impianto” con destinazione di spazi pubblici quali magazzini 

comunali (1.4/b2/01es) ed area verde(1.4/c1/02/es). Nella trasformazione richiamata è 

previsto l’utilizzo delle volumetrie in previsione , già attualmente impiegabili per i fini ri-

chiesti (consistenti in quella determinante della perimetrazione in area R2) e quantificabili 

in mc 985 circa, con un incremento di mc. 2.465 derivante da un trasferimento di capacità 

edificatoria, determinando in tal modo un’edificabilità complessiva di mc. 3.450 secondo 

quanto concordato e sancito nell’accordo (art. 4). Evidentemente per far si che quanto de-

scritto sia realizzabile in sede di variante parziale occorre porre alcune attenzioni. Infatti la 

nuova zona urbanistica che si viene a riconoscere (area R4) assumerà un’estensione che 

ricomprende per intero la ex zona R2, la superficie a servizi dei magazzini comunali ed 

una minima quota dell’area a verde pubblico avente profondità di circa mt. 5,00 parallela 

al lato sud del capannone posto proprio a confine tra le due aree pubbliche così da preve-

dere un’area pertinenziale. Come detto nei precedenti punti, mediante l’impiego delle co-

siddette varianti parziali non è ammesso, salvo casi particolari nel quale sicuramente non 

si ricade, l’incremento della capacità insediativa residenziale. Per questa ragione il mag-

gior volume assentito deriva da una contestuale riduzione dell’area R6.4 mediante la quale 

si ottiene la quota necessaria per lasciare invariata la dotazione complessiva di piano. In-

fatti mediante intervento sulla perimetrazione di tale zona si riduce la superficie territoria-

le di mq. 5.954 che corrisponde ad una volumetria di mc. 4.465,5 (applicazione di un indi-

ce territoriale di 0,75 mc./mq.). Di questa cubatura si prevede di impiegarne mc. 2.000 per 

il fabbricato esistente che viene scorporato dalla zona di completamento urbano e lasciato 

in ambito E1, poiché in sede di attuazione dell’area residenziale se ne sarebbe dovuto te-

ner conto; pertanto con il suo scorporo e dunque con possibilità di recupero non si vuole 

creare un maggiore volume. A al proposito per tale edificio, si prevede di consentire, oltre 

agli utilizzi previsti in piano per il recupero, anche la possibilità di insediare un’attività di 

somministrazione alimenti e bevande in quanto ritenuta compatibile con le altre funzioni 

assentite; ferme restando le normative di settore e le altre prescrizioni previste sull’area. 

Dimostrato dunque che la capacità residenziale non viene ad essere incrementata, occorre 

effettuare delle valutazioni sugli spazi per servizi pubblici. Per queste aree la L.U.R. , in 

sede di varianti di cui al comma 5, dell’art. 17, non ammette variazioni che determinino 

incrementi /riduzioni oltre al limite di 0,5 mq./ab. con riferimento alla C.I.R.. Pertanto con 

la previsione si viene a determinare un’inevitabile riduzione degli standard pari a mq. 610 

che, come dimostrato al successivo punto quattro, rientra nei limiti di legge; ovviamente 

in considerazione del totale delle modifiche di settore affrontate con variante parziale. 

 La nuova zona, scaturendo da una procedura specifica, necessita di una disposizione 

atta a dettare delle puntuali prescrizioni che possono non trovare riscontro nella norma 

generale che regolamenta la zona urbanistica nella quale è stata classificata, quali ad 

esempio l’ottenimento del titolo edilizio mediante permesso di costruire convenzionato o 

l’obbligatorietà di cedere / asservire ad uso pubblico una fascia di terreno pari a mt. 5,00 

lungo la bealera del Priocco (così da realizzare un percorso pedonale di collegamento tra 

Piazza Filippi, la zona centrale del tessuto storico e la zona di verde pubblico che si pro-

trae sono a Via Fiume). Questa fascia potrà permettere di mettere in atto azioni di natura-

lizzazione di un tratto del corso d’acqua oggi completamente antropizzato e privo di ele-
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menti di connettività ecologica perseguendo un importante azione di sostenibilità ecologi-

ca. 

 Con le previsioni descritte l’Amministrazione Comunale porta a compimento, alme-

no in riferimento alle procedure amministrative, i propri impegni che ha sottoscritto nel 

più volte richiamato accordo; dunque mettendo il soggetto privato in condizione di inter-

venire materialmente sulle due aree urbane individuate perseguendo gli obiettivi pubblici 

prefissati ed in particolare la loro riqualificazione. 

 

 

3.4 Riduzione di aree produttive. (estratti 4 e 9) 

 

Per quanto attiene il settore produttivo si interviene su due ambiti specifici appor-

tando modifiche consistenti esclusivamente delle riduzioni di aree in previsione non com-

pletamente attuate.  

Quale prima modifica, si prevede di intervenire sull’area per insediamenti produttivi 

esistenti confermati e di completamento “classificata con la sigla P1.1M.P. localizzata 

lungo la strada vicinale dei Colombani e più precisamente a nord-est dell’abitato di Ma-

donna del Pilone in direzione Motturone. Trattasi di un ambito non particolarmente carat-

terizzato dalla destinazione in previsione del Piano Regolatore ancorché risulti essere uno 

degli insediamenti “storici” del territorio comunale (unico per l’abitato di Madonna del Pi-

lone), data anche la sua posizione strategica poiché servita dalle principali arterie di colle-

gamento stradale, con valenza anche extra comunale, di connessione con i comuni con-

termini. 

Il terreno oggetto di modifica è quello posto proprio all’estremo margine settentrio-

nale di confine con l’adiacente zona agricola a monte di alcune strutture ex rurali  identifi-

cato a Catasto al foglio 57 partic. 357 (parte) e per il quale sino ad oggi non si sia ancora 

dato seguito ad alcuna previsione.  

Ciò detto, entrando nel vivo della modifica qui apportata, si prevede, sempre in ra-

gione dell’attuale periodo economico-finanziario che caratterizza l’attuale decennio ed in 

particolar  modo i settori produttivi, di dare seguito alla richiesta formulata dalla proprietà 

del terreno indicato con la quale è stata specificatamente manifestata la volontà di rinun-

ciare alla capacità edificatoria sviluppata da tale superficie. Pertanto si è deciso di dare 

corso a tale esigenza privata senza però mettere in alcun modo in discussione la restante 

superficie, di media estensione in parte già trasformata ma con possibilità di residui com-

pletamenti. Ciò si determina ridefinendo il perimetro della zona P1.1 escludendo i terreni 

oggetto di istanza riconducendoli alla destinazione agricola attribuita ai suoli contermini, 

senza in tal modo determinare alcuna ricaduta, diretta o indiretta, negativa o possibile ge-

neratrice di eventuali criticità connesse alla futura trasformazione ed ultimazione del 

complesso previsto. La capacità edificatoria utilizzabile che ne deriva, viene mantenuta in 
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disponibilità (superficie territoriale stralciata pari a mq. 1.320) assieme agli altri residui 

oggetto di procedimenti analoghi effettuati con precedenti varianti parziali, ai quali è pos-

sibile ancora aggiungere gli incrementi assentiti ex lege, per soddisfare nuove esigenze 

che si dovessero manifestare sul territorio comunale.  

Con i medesimi presupposti precedentemente dichiarati si prevede, in stretta analo-

gia, nuovamente di intervenire sulla delimitazione di un’area produttiva esistente andando 

a ridefinire il perimetro nella porzione nord interessante un mappale sul quale non si è rea-

lizzata alcuna struttura e che non ha “contribuito” nel calcolo degli indici edificatori uti-

lizzati per la realizzazione dei fabbricati esistenti sulla restante parte della zona urbanisti-

ca. Trattasi pertanto di ridurre la zona identificata con sigla P1.5E localizzata nei pressi di 

Cascina Bianca e Cascina Generale lungo la strada vicinale del Pasco, stralciando una su-

perficie pari a mq. 6.854 che vengono riclassificati in ambito agricolo E.  

Evidentemente non occorre effettuare altri approfondimenti del caso dato che trattasi 

di semplici operazioni di riduzione di due aree produttive con recupero di capacità edifica-

toria secondo le quantificazioni dimensionali precisate nel punto dedicato alle verifiche. 

Anche le valutazioni ambientali, oggetto della parte seconda del presente documento, ri-

sultano essere evidentemente positive connesse alla conservazione di suolo destinato 

all’agricoltura. 

 

3.5 Eliminazione area terziaria T1.1E (Estratto 6) 

Quale unica modifica apportata con la presente variate interessante le aree con desti-

nazione per attività del tempo libero, si  prevede di effettuare una semplice eliminazione 

di un’area con destinazione turistica sportiva identificata con sigla T1.1E. Trattasi di 

un’area ancora completamente da attuare localizzata a sud-est del concentrico accessibile 

dalla viabilità comunale che da questo conduce alla frazione di Madonna del Pilone (stra-

da provinciale n. 48) prima di intersecare la S.P. n. 165. Su tale zona, avente 

un’estensione di ragguardevoli dimensioni (mq. 19.181) ma con un indice edificatorio 

fondiario a bassa densità (0,06 mc./mq.), è ammessa l’attività per attrezzature sportive 

connesse per l’attività di maneggio e correlate così come definita all’art. 16, comma III 

delle Norme di Attuazione. Per varie vicissitudini la trasformazione dell’area non ha mai 

concretamente preso forma, nemmeno nella preliminare fase progettuale necessaria a con-

seguire il P.C.C., alla quale era subordinata, mantenendo pertanto intonsa l’attuale desti-

nazione agricola. Visto poi l’attuale momento di difficoltà economica di cui più volte si è 

già fatto cenno nella presente variante, le proprietà in modo assolutamente concorde han-

no manifestato all’Amministrazione Comunale la propria volontà a rinunciare alle possibi-

lità edificatorie concesse dal P.R.G. per continuare ad utilizzare i fondi per scopi agricoli. 

Non vedendo possibilità di sviluppo imminente il Comune ha dunque ritenuto op-

portuno assecondare le richieste formalizzate e procedere nell’eliminare completamente 

l’ambito di piano sancendo la vocazione agricola dei terreni. La capacità edificatoria re-

cuperata in tal modo, in stretta analogia a quanto precedentemente fatto per il settore pro-

duttivo, rientra in disponibilità per sopperire a future esigenze di settore nei modi e secon-
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do i vincoli  imposti dal procedimento di variante parziale. Per i dati quantitativi si riman-

da nuovamente al successivo punto quattro del presente documento ed agli atti deliberativi 

formulati dal Consiglio Comunale di adozione ed approvazione.  

 

3.6  Aggiornamenti documentazione di P.R.G. (Estratto 8) 

Data l’occasione di intervento sullo strumento urbanistico-vigente, in modo partico-

lare sugli elaborati grafici facenti parte di quest’ultimo, si intendono apportare alcune mo-

difiche derivanti da aggiornamenti veri e propri di alcune indicazioni riportate. Si prevede 

di individuare alcune infrastrutture realizzate (viabilità) alcuni fabbricati per i quali si è 

avuto un accatastamento successivo alla base utilizzata per il disegno di piano. 

In tal modo si cerca di rappresentare in modo più fedele possibile lo stato in essere, 

riportando degli aggiornamenti messi in evidenza dall’Ufficio Tecnico Comunale che so-

no emersi in sede di applicazione del P.R.G.C.. Questa modifica consente di mantenere 

pertanto un adeguato grado di aggiornamento delle tavole di piano facilitando così la let-

tura e garantendo un migliore controllo ed applicabilità delle previsioni urbanistiche. Con 

il medesimo principio di semplificazione del lavoro dell’U.T. comunale, nonché dei pro-

fessionisti che operano sul territorio, si è provveduto a recepire due “varianti non varianti” 

che il Comune ha redatto ai sensi del comma 12, dell’art.17 della L.U.R. (trattasi specifi-

catamente della deliberazione di C.C. n. 17 del 11/06/2013 consistente nella limitata mo-

dica della localizzazione di un’infrastruttura nel Capoluogo e della deliberazione n. 20 del 

09/06/2014  di correzione di un errore materiale derivante dalla mancata indicazione del 

tipo d’intervento per alcuni fabbricati rappresentati in cartografia). Così come il ricono-

scimento dell’area “ex Consorzio” oggetto di un intervento ex Lege 106/11, dunque quali 

atti vigenti a tutti gli effetti che debbono “solo” essere recepiti nella documentazione ge-

nerale di piano poiché formati da semplici estratti allegati agli atti deliberativi.  

Con il medesimo principio di semplificazione del lavoro dell’Ufficio Tecnico Co-

munale, nonché dei professionisti che operano sul territorio, si è provveduto a recepire sia 

cartograficamente che normativamente i vincoli paesaggistici recentemente imposti nel 

Comune inerenti i Tenimenti Mauriziani gravanti su alcuni terreni appositamente ricono-

sciuti sulle tavole di Piano Regolatore. 

Gli aggiornamenti previsti non determinano ricadute o variazioni per le quali si deb-

bano prevedere verifiche di correttezza procedurale. 

 



SU_063_15_parte prima.doc 

   
18 

4. VERIFICA DELLE MODIFICHE APPORTATE 
 
 

Le modifiche precedentemente descritte apportate al P.R.G.C. vigente, come già ac-

cennato si configurano quale variante parziale ai sensi del 5° comma, art. 17 della Legge 

Urbanistica Regionale in quanto vengono soddisfatte tutte le seguenti condizioni: 

a) non modificano l’impianto strutturale del PRG vigente, con particolare riferimento alle 

modificazioni introdotte in sede di approvazione; 

b) non modificano in modo significativo la funzionalità di infrastrutture a rilevanza sovra-

comunale o comunque non generano statuizioni normative o tecniche a rilevanza so-

vracomunale; 

c) non riducono la quantità globale delle aree per servizi di cui all’articolo 21 e 22 per più 

di 0,5 metri quadrati per abitante, nel rispetto dei valori minimi di cui alla presente leg-

ge;  

d) non aumentano la quantità globale delle aree per servizi di cui all’articolo 21 e 22 per 

più di 0,5 metri quadrati per abitante, oltre i valori minimi previsti dalla presente legge; 

e) non incrementano la capacità insediativa residenziale prevista all’atto 

dell’approvazione del PRG vigente nei comuni la cui popolazione residente supera i 

diecimila abitanti; non incrementano la predetta capacità insediativa residenziale in mi-

sura superiore al quattro per cento, nei comuni con popolazione residente fino a dieci-

mila abitanti, con un minimo di 500 metri quadrati di superficie utile lorda comunque 

ammessa; tali incrementi sono consentiti ad avvenuta attuazione di almeno il 70 per 

cento delle previsioni del PRG vigente relative ad aree di nuovo impianto e di comple-

tamento a destinazione residenziale; l’avvenuta attuazione è dimostrata conteggiando 

gli interventi realizzati e quelli già dotati di titolo abilitativo edilizio; 

f) non incrementano le superfici territoriali o gli indici di edificabilità previsti dal PRG 

vigente, relativi alle attività produttive, direzionali, commerciali, turistico-ricettive, in 

misura superiore al 6 per cento nei comuni con popolazione residente fino a diecimila 

abitanti, al 3 per cento nei comuni con popolazione residente compresa tra i diecimila e 

i ventimila abitanti, al 2 per cento nei comuni con popolazione residente superiore a 

ventimila abitanti; 

g) non incidono sull’individuazione di aree caratterizzate da dissesto attivo e non modifi-

cano la classificazione dell’idoneità geologica all’utilizzo urbanistico recata dal PRG 

vigente; 

h) non modificano gli ambiti individuati ai sensi dell’articolo 24, nonché le norme di tute-

la e salvaguardia ad essi afferenti. 

 

Le operazioni condotte  consistono in integrazioni o variazioni allo strumento urba-

nistico, dettate da nuove necessità o diverse opportunità attuative, che hanno esclusivo ri-
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lievo locale. In quanto tali non modificano in alcun modo l’assetto strutturale del Piano 

vigente, ma semplicemente lo adattano a situazioni che si sono meglio precisate nel tem-

po. 

Si precisa ancora che gli argomenti trattati dalla presente variante non contrastano 

con piani o progetti sovracomunali approvati. Relativamente alle verifiche quantitative at-

te a dimostrare l’applicabilità della procedura di variante parziale si rammenta che in sede 

di formazione della presente variante si prevedono modifiche delle aree residenziali che 

vengono a determinare delle riduzioni di volumetrie le cui eccedenze vengono mantenute 

in disponibilità per soddisfare future esigenze di settore e pertanto la capacità insediativa 

residenziale di P.R.G. rimane invariata, si provvede ad aggiornare la situazione degli spazi 

pubblici adeguandola alla situazione attuale con rilocalizzazioni, stralci e previsioni nuo-

ve; medesima considerazione vale anche per le altre modifiche apportate (precisazioni o 

integrazioni normative) che hanno comunque confermato le previsioni quantitative dello 

strumento urbanistico vigente. 

Il piano ha una capacità insediativa residenziale (C.I.R.) prevista di 7.477 ab. 

(6.716+761). 

 Per le aree residenziali si precisa che, con gli interventi previsti ai punti 3.1, 3.2, 3.3 

precedenti si prevede una serie di modifiche alle aree residenziali che nel complesso 

producono una riduzione di cubatura che viene mantenuta in disponibilità per le future 

varianti. Nel dettaglio le modifiche possono essere ordinate secondo l’impatto che pro-

ducono sulla variante in termini di cubatura. Tralasciando le modifiche che non com-

portano aumento/riduzione di cubatura in quanto trattasi di lotti privi di capacità edifi-

catoria, si provvede ad elencare le aree residenziali che producono una riduzione di cu-

batura, ed infine le aree che determinano un incremento di cubatura. 

Vengono di seguito riportati i calcoli necessari ed eseguire la verifica:  

Aree ridotte/stralciate 

R5.8 Capoluogo ............................................................................... mc. - 1.478,0 

R2 Capoluogo .................................................................................. mc. - 985,0 

R6.1 Capoluogo ............................................................................... mc. - 11.871,7 

R6.4 Capoluogo ............................................................................... mc. - 4.465,0 

Totale cubatura in riduzione ......................................................... mc.  18.799,7 

Aree incrementate/nuove 

R4 Capoluogo ....................................................................................... mc. 390,0 

R2 Capoluogo ....................................................................................... mc. 201,0 

R4.1 Capoluogo .................................................................................... mc. 3.450,0 

Cubatura aggiuntiva su Edificio in zona E............................................ mc. 2.000,0 

Totale cubatura in incremento........................................................... mc.  6.041,0 
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Si provvede a dimostrare l’applicabilità del procedimento di variante parziale dalla quale 

emergono i seguenti dati:  

 Riduzione volume  mc - 18.799,7 

 Incremento volume mc + 6.041,0 

 mc - 12.758,7 

Si precisa ancora che dalle precedenti varianti parziali non si è mai modificata la 

quantità di volumetria. 

Pertanto dai calcoli e dati precedentemente riportati si evidenzia che permane una 

volumetria in disponibilità per soddisfare future esigenze pari a mc 12.758,7 mediante 

l’utilizzo delle varianti parziali. 

 

 Per quanto riguarda le aree a standard pubblici si deve rilevare, ai fini delle verifiche, 

che con la presente variante si operano alcune modifiche interessanti tali ambiti e per-

tanto si deve far riferimento a quanto intervenuto con i precedenti procedimenti di va-

riante parziale aggiornandone i dati di riferimento con le modifiche introdotte della 

presente variante. A tal proposito si richiama l’ultima variante con la quale si è inter-

venuto sulle aree a standard: Variante Parziale n° 6 dalla quale emerge che complessi-

vamente con tale tipologia di variante si è venuta a determinare un aumento comples-

sivo pari a mq  1.108. 

Con la presente variante si sono eliminate e/o ridotte aree per servizi che eccedevano 

gli standard di legge, si è provveduto a riconoscere aree di proprietà comunale o in dispo-

nibilità da destinare a verde nella zona del campo sportivo per adeguare il piano alla situa-

zione attuale: 

Aree per servizi 

R4 Capoluogo ....................................................................................... mq. - 155 

R6.4 Capoluogo .................................................................................... mq. - 610 

Totale  mq.  - 765 

Essendo gli abitanti teorici insediabili pari a 7.477 ed essendo prevista una variazio-

ne di più o meno 0,5 mq/ab, secondi i disposti dell’art. 17, c. 5 della L.U.R., si ha: 

 abit. 7.477 x (± 0,5) mq/ab  =  ± 3.738,5 mq da poter sfruttare 

Da tali dati si è dimostrato di aver operato nel complessivo delle varianti parziali formula-

te compresa la presente una variazione totale delle aree per servizi pari a mq. + 343 (1.108 

– 765) e dunque rientrante nel limite imposto dalla L.U.R.: 

mq. + 343 ≤  3.738,5 mq. 

 

 Relativamente alle aree produttive, si precisa che con la presente variante si apporta 

una riduzione di Superficie Territ. pari a mq. 8.174 (1.320 P1.1MP + 6.854 P1.5E). 
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Pertanto la situazione inerente la capacità insediativa di questo settore, con lo sfrutta-

mento della possibilità di ampliamento di cui all’art. 17 comma 5, lettera f) della 

L.U.R., risulta essere modificata.  

 

Con le precedenti varianti parziali si era già completamente esaurita la possibilità di in-

cremento delle Superfici Territoriali, ma con la variante 2008 si incrementa la S.T. di mq. 

57.765 che determina quindi una nuova possibilità di incremento pari a mq. 3.466. Con 

questa variante si produce una riduzione di mq. 8.174, portando un saldo complessivo fino 

alla presente variante di mq. 11.640 (3.466 + 8.174). 

 

 Relativamente alle aree terziarie, si precisa che con la presente variante si apporta una 

riduzione di Superficie Territoriale pari a mq. 19.181, con indice fondiario pari a 0,06 

mc/mq, che porta a una quantità di SUL pari a mq. 1.046.  

 

Con le varianti parziali dalla 1 alla 11 risultavano ancora da sfruttare mq. 577 di Super-

ficie Territoriale, con questa variante rimangono a disposizione ancora 1.046 mq. di SUL.  

 

 

Per una rapida verifica si predispone la tabella riassuntiva seguente. 
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TABELLE RIASSUNTIVE PER LE VERIFICHE DI CUI 

ALL’ART.17, C.5 

 

PRG 
 

CIR 
AREE PRODUTTIVE E TERZIA-
RIE 

 

PRG 1989   6.257 354.970 178.720  

VAR 1995   43 27.724    

VAR 1998   416 91.150 13.500  

VAR PARZ. 1 (*)     489.752 169.643  

     

 

  
Capacità Insediativa  Residenzia-

le (C.I.R.) S.T. aree produttive e terziarie 

 

  6.716  

  
Variazione servizi 

(art. 21 L.U.R.) 

Incremento 4% 

659.395 
 

  +/- 0,5 0,06  

  3.358  mc 39.564  

 
    

 

Varianti parziali  

aree servizi                 
mq. 

aree residenziali                   
mc. 

S.T. aree produttive e terziarie 
 

VP1     
 

VP2 493 
   

 

VP3   
85.975 -50.623  

VP4     
 

VP5     
 

VP6 615 
   

 

VP7   
-16.730 

 
 

VP8     
 

VP9   
20.365 

 
 

VP10     
 

VP11     
 

  1.108   38.987  

INCREMENTO CON 
VAR 2008 

761   57.765   
 

Nuovi valori di  
riferimento 

7.477   57.765 
 

 

  +/- 0,5   0,06 0,06  

  3.739   3.466 577  

VP12 
-765 -12.758,7 -8.174 0 

Area T1.1E  
S.T. mq. 19.181;  
SUL mq. 1.046 

TOTALE MODIFICHE 343 -12.758,7 -8.174 0 
S.T. mq. 19.181;  
SUL mq. 1.046 

RESIDUO A  -4.082 12.758,7 mc 11.640 577 
S.T. mq. 19.181;  
SUL mq. 1.046 

DISPOSIZIONE 3.396        
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* Con la variante parziale n. 1 si è provveduto esclusivamente a informatizzare il Piano Re-
golatore e ricalcolare le superfici che vengono prese come superfici di riferimento per i 
calcoli delle varianti successive. 

 

 Date le modifiche di variante previste si rende necessario produrre gli elaborati (estrat-

to cartografico) atti a verificare la presenza dell’urbanizzazione primaria nelle zone di 

previsione delle nuove aree; nei restanti casi si propongono riduzioni di aree edificabili 

ancora da attuarsi o interventi per i quali non occorre tale verifica. 

 

ESTRATTO URBANIZZAZIONI 

 

  
 

 

 

 

 Viste le modifiche di nuove previsioni o incrementi di capacità edificatorie di aree re-

sidenziali (descritte ai punto 3.4-3.5-3.6 precedenti) si provvede a riportare un estratto 

della cartografia redatta dal comune in cui sono state individuate le perimetrazioni dei 
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centri e nuclei abitati ai sensi dell’art.81 della L.R. 56/77 e s.m.i. Si ricorda che una 

delle condizioni dettate dalla normativa regionale affinché si possano inserire previ-

sioni insediative in sede di procedimento di variante parziale consiste nel ricadere 

all’interno o di essere in contiguità alle perimetrazioni richiamate. 

 

 Area R4.1, R2 

 Area R4 

 

Come anticipato al precedente punto a) dell’elenco, sopra riportato, delle condizioni da ri-

spettare affinché si possa operare in sede di variante parziale, si esplicita che, con la pre-

sente variante, non si sono operate modifiche contrastanti le modificazioni introdotte in 

sede di approvazione del P.R.G. e delle sue varianti di carattere strutturale. Si allegano qui 

di seguito, per confermare quanto enunciato, le delibere di approvazione regionale che so-

no intercorse sino ad oggi. 
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5. VERIFICA DI COMPATIBILITA’ CON IL PIANO DI CLASSI-
FICAZIONE ACUSTICA 

 

 

5.1 Premessa 

 

Nel presente capitolo si procede alla verifica della compatibilità delle modifiche ap-

portate dalla Variante al P.R.G. del Comune di Cavallermaggiore con il piano di classifi-

cazione acustica. 

La verifica è necessaria, come richiamato dalla nota 12891/19.9 del 25/08/2003 

dell’Assessorato Regionale all’Urbanistica, ai sensi dell’art. 5 della L.R. 52/2000 ed in ba-

se alle sue risultanze potrà derivare, ad approvazione avvenuta dello strumento urbanisti-

co, l’eventuale necessità di revisione della classificazione acustica nel contempo definita-

si. 

La presente analisi fornisce le indicazioni sulla compatibilità o sulle modifiche da 

apportare per ottenere la compatibilità tra la variante al P.R.G. e la classificazione acusti-

ca. 

Al termine dell’iter approvativo della variante del P.R.G. si avvierà il processo di 

revisione della classificazione acustica, se necessario, che, redatta da tecnico competente 

in acustica, dovrà essere soggetta allo stesso iter approvativo a cui è stato sottoposto il 

progetto originario. 

 

 

5.2 Criteri della zonizzazione acustica 

 

Il piano di classificazione acustica adottato sulla base dei criteri e delle indicazioni 

della D.G.R. 85-3802 del 06/08/01 attribuisce in funzione delle destinazioni d’uso del ter-

ritorio comunale una propria classe acustica all’interno delle sei classi previste. 

E’ importante sottolineare che si evidenziano contatti critici tra due aree diversamen-

te classificate quando si registra un salto di due classi della zonizzazione acustica, per cui 

possono affiancarsi ad esempio aree di classe II con aree di classe III e non di II con IV, 

salvo che per queste ultime non siano previste fasce di cuscinetto adeguatamente dimen-

sionate. 

Si ricorda altresì che le zone urbanistiche inferiori a 12.000 mq si intendono assorbite ed 

omogeneizzate rispetto alla zona circostante in cui ricadono e che quindi, in tal caso, le at-

tività ivi ospitate debbono adeguarsi ai limiti di immissione propri della zona circostante. 
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5.3 Aree oggetto di modifiche urbanistiche e verifiche  

 

Ai fini della verifica in questione si tratta di evidenziare l’area oggetto della variante 

con la destinazione prevalente attribuitale, di individuare la classe di zonizzazione acusti-

ca attribuita all’area in questione e la classe di zonizzazione acustica delle aree confinanti. 

Si potranno così individuare le presenze di eventuali contatti critici, con le possibili-

tà o meno di previsioni di fasce cuscinetto, ed infine definire le necessità di revisione della 

zonizzazione acustica definita dal Comune. 

Nella tabella che segue si riportano dunque gli elementi utili per la verifica e le an-

notazioni di chiarimento. 

 

 
Zone urbanisti-

che previste dal 

P.R.G.  

e destinazione  

prevalente 

classe di  

zonizzazione  

acustica della 

zona 

Classi di  

zonizzazione  

acustica  

confinanti 

presenza di  

contatti critici 

necessità di  

revisione  

zonizzazione  

acustica 

R4.1 III II - III NO NO 

R4 II II NO NO 

R6.1 IV - V V – IV - III NO SI 

R6.4 III III NO NO 

R5.8 II I - II NO NO 

P1.1 MP III III NO NO 

P1.5E III III NO NO 

T1.1E III III NO NO 

 

 

5.4 Conclusioni  

 

Le nuove destinazioni d’uso previste dalla variante al P.R.G.C. del Comune di Ca-

vallermaggiore risultano compatibili con l’attuale piano di classificazione acustica del ter-

ritorio, pertanto non risulta essere necessaria alcuna modifica.  
 

 



SU_063_15_parte prima.doc 38 

 Area R4.1, R4 

 Area R6.1 

 Area R6.4 
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 Area R5.8 

 Area P1.1Mp 

 Area P1.5E 
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 Area T1.1 
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6. VERIFICA DI COMPATIBILITA’ CON LA CARTA DI SINTESI 
 

 

Come già ricordato in precedenza, il P.R.G.C. vigente di Cavallermaggiore è ade-

guato al Piano Stralcio dell’Autorità di Bacino del Po (P.A.I.) e perciò dotato della Carta 

di Sintesi della pericolosità geomorfologica e di idoneità all’utilizzazione urbanistica del 

territorio. 

Tale carta è stata, come richiesto, trasposta sulla cartografia di P.R.G.C. al fine di 

verificare le previsioni urbanistiche vigenti e regolamentare l’uso del territorio. 

Sotto il profilo geologico ed idrogeologico le previsioni descritte risultano compati-

bili come di seguito evidenziato 

 
 Zone urbanistiche previste 

dal PRG  a destinazione 

prevalente 

classe di zonizzazione 

geologica della zona 

R4.1 Cap. residenziale 2.1 – 3a2 

R4 Cap. residenziale 2.1 – 3a2 

R6.4 Cap. residenziale 2.2 – 3a2 

 Area R4.1 e R4 
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 Area R6.4 

 

 

 


