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1. PREMESSA 

La Concessionaria Rabino S.r.l. è un’attività commerciale specializzata nel commercio e 

nell’assistenza post vendita di automobili presente da decenni nella Città di Pinerolo. 

Come noto, l’attività di concessionario d’auto richiede ampi spazi espositivi che non 

comportano aggravamenti severi in termini urbanistici. Le aree espositive devono essere ben 

visibili, ampie e accoglienti per la clientela. Tali spazi sono raramente soggetti a picchi di 

affollamento: i flussi di addetti e di clientela sono, infatti, limitati e regolari proprio per la tipologia 

di commercio. L’attività negli anni si è ampliata, curando i settori del nuovo, dell’usato dei veicoli 

commerciali e l’assistenza. Nella zona l’attività è ben radicata, ha avuto un’espansione costante e 

sostenibile, fornendo sempre un servizio apprezzato. 

 

Estratto di P.R.G.C., “Elaborato I.J. + I.F. - Uso del Suolo e Sviluppo dei Centri Abitati", con indicazione 

delle aree di proprietà dell’Autosalone Rabino S.r.l.. Fuori scala. 
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Fa parte della proprietà un’area libera delimitata da via Carmagnola a Nord, via Bertea a Ovest, 

via Demo a Sud e da un’altra proprietà destinata ad autorimessa fuori terra, sul lato Est, descritta al 

Catasto Terreni, Sezione Censuaria di Pinerolo al Foglio n. 48, Mappali ni. 517 e 184. 

 

Estratto di Mappa Catastale, Foglio n. 48, Mappali ni. 184 e 517, con indicazione dell'area oggetto della 

variante urbanistica. Fuori scala. 

 

La superficie del lotto, risultante dalla Visura Catastale della particella n° 184, è pari a 1.256 mq ed 

è già utilizzata come area espositiva e di deposito a cielo aperto. L’area è individuata dal Piano 

Regolatore Generale come “area per servizi sociali e per attrezzature a livello comunale: parti di 

territorio da destinare ad attrezzature pubbliche di servizio comunale” ed è inserita nell’area 

normativa CP4, che ha destinazione residenziale commerciale: “aree residenziali in cui sono 

previsti interventi di edilizia economica popolare mediante strumenti esecutivi di iniziativa 

pubblica con il reperimento delle aree per infrastrutture e attrezzature di pubblico servizio nel 

rispetto delle N.d.A.”. 

Risulta in proprietà, altresì, la particella n° 517 di 457 mq. 
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L’attuale destinazione a servizi pare di improbabile realizzazione, essendo l’area già satura a 

livello edilizio e già dotata di aree a servizi quali aree verdi e parcheggi. 

L’intenzione della proprietà è quella di valorizzare l’area mediante la realizzazione di uno 

spazio espositivo complementare a quelli già esistenti, dedicato esclusivamente all’esposizione di 

autoveicoli nuovi e usati. 

Nell’interesse generale si risolverebbe un ambito urbano rimasto privo di una vera identità in 

quanto residuale rispetto alle trasformazioni urbanistiche già avvenute e che deve quindi trovare una 

destinazione consona posto che quella attuale è incompleta. 
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Estratto di P.R.G.C. vigente, “Elaborato I.J. + I.F. - Uso del Suolo e Sviluppo dei Centri Abitati", con 

indicazione dell’area oggetto della variante urbanistica e relativa legenda. Fuori scala. 

 
 



7 
 

 

Stralcio di “Tavola GB07B - Carta di Sintesi della Pericolosità Geomorfologica e dell’Idoneità all’Uso del 

Suolo” vigente, con individuazione dell’area di cui all’oggetto e relativa legenda. Fuori scala. 
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2. DESCRIZIONE DEL SITO OGGETTO DI VARIANTE URBANISTICA  

L’area in oggetto è situata nella parte Est della cittadina di Pinerolo, nei pressi dell’incrocio tra 

Corso Torino e Via Carmagnola: più precisamente, la proprietà confina sul lato Nord con Via 

Carmagnola, a Ovest con Via Ernesto Bertea, a Sud con Via Demo e, a Est con un fabbricato 

preesistente. 

Il lotto è circondato da tessuto urbano ed edilizio già realizzato, in maniera piuttosto compatta ma, 

che va diradandosi verso l’area industriale Sud-Est della città. 

Come asserito in precedenza, il piano destina il sito, su cui è prevista la variante urbanistica e il 

successivo intervento edilizio, come aree residenziali o per attività terziarie.  

 

Ortofotocarta con individuazione dell’area oggetto della variante. Anno 2019. Fuori scala. 

 

Come si può notare nella sopra inserita vista zenitale, e nei punti di ripresa fotografica successivi, 

l’area di intervento pare uno spazio residuale, “ingabbiato”, in una condizione di sospensione 

temporale. In effetti, lo spazio residuale ha una temporalità propria ed è legato alle condizioni 

sociali ed economiche, non dipende dalla pianificazione, segue più i ritmi, i tempi e le dinamiche 

delle condizioni economiche. 

La sua temporalità va colta quando si presenta, al fine di colmare e riformare quello che potrebbe 

chiaramente definirsi “vuoto urbano”, come nel caso in oggetto. 
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Ortofotocarta con individuazione dei punti di rilievo fotografico: lotto oggetto di variazione. 

 

 

Vista dell’area in oggetto con punto di ripresa fotografica da via Cramagnola angolo via Bertea (1). 
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Vista dell’area in oggetto con punto di ripresa fotografica da via Cramagnola (2). 

 

 

Vista dell’area in oggetto con punto di ripresa fotografica da via Bertea (3). 
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Vista dell’area in oggetto con punto di ripresa fotografica da via Demo angolo via Bertea (4). 

 

 

 

Vista dell’area in oggetto con punto di ripresa fotografica da via Demo (5). 

 



12 
 

3. OBIETTIVI DELLA VARIANTE URBANISTICA PROPOSTA 

Viste le esigenze manifestate in premessa, l’obiettivo della variante consiste nel classificare 

l’area in funzione degli utilizzi realmente concretizzabili. La destinazione a servizi non è 

chiaramente identificata in un progetto o in un’idea. L’urbanizzazione dell’area CP4 è avvenuta ed 

ultimata con le necessarie dotazioni e l’interesse pubblico sull’area a servizi parrebbe essere venuto 

meno. 
 

L’intervento viene richiesto in attuazione dei contenuti del D.P.R. n° 380.2001, art. 3 

(Definizioni degli interventi edilizi), comma 1, lettere e), e1) ed e2), art 20 (Procedimento per il 

rilascio del permesso di costruire), con la procedura del D.P.R. n° 160, art. 8, (Raccordi 

procedimentali con strumenti urbanistici), comma 2 (E' facoltà degli interessati chiedere tramite il 

SUAP all'ufficio comunale competente per materia di pronunciarsi entro trenta giorni sulla 

conformità, allo stato degli atti, dei progetti preliminari dai medesimi sottoposti al suo parere con i 

vigenti strumenti di pianificazione paesaggistica, territoriale e urbanistica, senza che ciò 

pregiudichi la definizione dell'eventuale successivo procedimento; in caso di pronuncia favorevole 

il responsabile del SUAP dispone per il seguito immediato del procedimento con riduzione della 

metà dei termini previsti.), che consente la variante di piano semplificata, a norma della legge 

regionale (l. r.) n° 56.1977 (Tutela e uso del suolo), art. 17 bis (Varianti semplificate), comma 4. 

Nei casi previsti dall'articolo 8, comma 1 del decreto del Presidente della Repubblica 7 settembre 

2010, n. 160 recante il regolamento per la semplificazione ed il riordino della disciplina sullo 

sportello unico per le attività produttive, l'interessato chiede al responsabile dello sportello unico 

per le attività produttive (SUAP) la convocazione della conferenza di servizi, presentando 

contestualmente il progetto delle attività da insediarsi, completo della proposta di variante 

urbanistica, comprendente, ove necessario, gli elaborati di natura ambientale, secondo il seguente 

procedimento: 

a) il responsabile del SUAP, verificata la completezza degli atti ricevuti e la procedibilità 

tecnica della proposta, convoca la conferenza di servizi, in seduta pubblica, di cui agli articoli da 

14 a 14 quinquies della legge 241/1990 e delle altre normative di settore; 

b) la conferenza di servizi si esprime in via ordinaria entro trenta giorni dalla prima seduta; 

alla conferenza partecipano il comune o i comuni interessati, la provincia, la città metropolitana e 

la Regione, la quale si esprime tramite il proprio rappresentante unico; partecipano altresì gli altri 

enti e soggetti previsti dalla l. 241/1990 e dalle altre normative di settore;  
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c) nel caso di espressione negativa, il responsabile del SUAP restituisce gli atti al proponente e 

comunica le risultanze in forma scritta, fissando un termine per la risposta alle osservazioni 

ostative e la ripresentazione degli elaborati; 

d) nel caso di espressione positiva o positiva con condizioni, il responsabile del SUAP cura la 

pubblicazione della variante urbanistica, comprensiva delle eventuali condizioni poste dalla 

conferenza, sul sito informatico degli enti interessati per quindici giorni consecutivi, nel rispetto 

della normativa in materia di segreto industriale e aziendale; entro i successivi quindici giorni è 

possibile presentare osservazioni; 

e) la conferenza valuta le osservazioni eventualmente pervenute e, previa acquisizione 

dell'assenso della Regione, si esprime definitivamente entro i successivi trenta giorni; 

f) il responsabile del SUAP trasmette le conclusioni della conferenza, unitamente agli atti 

tecnici, al consiglio comunale, che si esprime sulla variante nella prima seduta utile, pena la 

decadenza; la variante è efficace in seguito alla pubblicazione sul bollettino ufficiale della Regione.   

Le indicazioni sopra espresse vanno lette in connessione con le norme di attuazione (N.d.A.) 

del Piano Regolatore, in relazione al cambio di funzione dell’area a servizi, verde e sport, a spazio 

di aggregazione commerciale senza modifica della superfice, che resta, come previsto, di mq 1.200 

circa. 

Si rende necessario, per attuare le intenzioni suddette, apportare una variazione all’area CP4, 

con la previsione dell’ambito SUAP_B6.2, il quale comprenderà, appunto, una porzione del già 

sopra citato ambito preesistente, e in quanto sotto ambito dell’area normativa B6.2. 

Le aree normative B e CP indicano gli insediamenti residenziali e terziari come compatibili, e 

nello specifico, la zona B6.2 è specificata in quanto “area satura: parti del territorio in cui sono 

previsti interventi conservativi di ricostruzione e di riordino mediante strumenti esecutivi.”. 

La normativa sopra riportata evidenzia la necessità, a tutela dell’attività economica esistente, 

della procedura di variante allo strumento urbanistico vigente, che consente la razionalizzazione e la 

rimodellazione degli interventi sulla suddetta area, come meglio specificato in seguito, per il 

potenziamento della funzione commerciale, secondo normativa, indici e parametri omogenei per la 

specifica attività. 

La variante comporta, pertanto, l’aggiornamento cartografico, con modifica del perimetro delle 

due aree interessate, e il riordino normativo della tabella del nuovo ambito. 

Al fine di consentire un riscontro immediato in merito alle conseguenti variazioni, vengono di 

seguito proposti alcuni estratti del Piano Regolatore Generale Comunale e della Carta di Sintesi 
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della Pericolosità Geomorfologica e dell’Idoneità all’Uso del Suolo con indicazione delle 

sovrapposizioni e dello stato di progetto della nuova area normativa e del fabbricato costruito ex-

novo derivati dalla variante urbanistica. 

 

 
Estratto di P.R.G.C., “Elaborato I.J. + I.F. - Uso del Suolo e Sviluppo dei Centri Abitati", con indicazione delle 

sovrapposizioni derivate dalla variante urbanistica e relativa legenda. Fuori scala.
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Estratto di P.R.G.C., “Elaborato I.J. + I.F. - Uso del Suolo e Sviluppo dei Centri Abitati", con indicazione della 

nuova area normativa e del fabbricato costruito ex-novo derivati dalla variante urbanistica e relativa legenda. 

Fuori scala. 
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Stralcio di “Tavola GB07B - Carta di Sintesi della Pericolosità Geomorfologica e dell’Idoneità all’Uso del 

Suolo”, con individuazione delle sovrapposizioni derivate dalla variante urbanistica e relativa legenda. Fuori 

scala. 
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Stralcio di “Tavola GB07B - Carta di Sintesi della Pericolosità Geomorfologica e dell’Idoneità all’Uso del 

Suolo”, con individuazione della nuova area normativa e del fabbricato costruito ex-novo derivati dalla 

variante urbanistica e relativa legenda. Fuori scala. 

Gli estratti cartografici, sopra riportati, esauriscono come, dal punto di vista della compatibilità 

generale, non sono presenti vincoli di natura paesaggistica o idrogeologica: la variante non ricade in 

casistiche che comportino valutazioni di natura ambientale, come si può evincere dalla relazione di 

Verifica di Assoggettabilità alla Valutazione Ambientale Strategica.  

Di seguito, vengono riportate le tabelle di area delle zone normative (CP 4 e B 6.2), coinvolte 

dalla richiesta di variante al P.R.G.C., complete del confronto dei dati ante variante e post variante e 

la nuova scheda di piano in acquisizione, per consentire un confronto più immediato rispetto a 

quella proposta (SUAP_B6.2).  
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Scheda di piano dell’area B 6.2 come da P.R.G.C. vigente. 
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Scheda di piano dell’area CP 4 come da P.R.G.C. vigente. 
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La seguente tabella presenta le modifiche, con il colore rosso le caratteristiche in perdita e 

con l’arancione quelle in acquisizione dalle zone CP4 e B6.2. Con il colore verde vengono 

proposte le caratteristiche, del tutto inedite, della variante sopracitata. 

 

AMBITI DEFINITI DA P.R.G.C. 

AREE RESIDENZIALI O PER ATTIVITA’ TERZIARIE 

 CP 4 B 6.2 SUAP_B 6.2 

IDENTIFICAZIONE AREA CP 4 B 6.2 SUAP_B 6.2 

TAVOLA F F F 

UBICAZIONE Via Midana – Via 
Carmagnola 

Corso Torino – Via 
Carmagnola 

Via Carmagnola – Via 
Bertea - Via Demo 

DESTINAZIONI PREVISTE 
DAL P.R.G. 

Residenziale 
Commerciale 

Residenziale 
Commerciale 

Commerciale 

SUPERFICIE 
TERRITORIALE 

mq 79.620 mq 64.170 mq. 1.713 (provenienti 
da CP4) 

SUPERFICIE FONDIARIA _ mq 49.730 mq 1.050 (provenienti 
da CP4) 

DENSITA’ EDILIZIA 
FONDIARIA P.R.G.  

mq/mq Esistente mq/mq 0,75 mq/mq 0,75 

DENSITA’ EDILIZIA 
TERRITORIALE P.R.G. 

mq/mq Esistente mq/mq – mq/mq – 

NUOVI VANI 
RESIDENZIALI (1 vano = mq 
33) 

n° Esistente _ _ 

PARAMETRI 
CARATTERISTICI PER 
L’EDIFICAZIONE 

   

Numero max piani fuori terra n° pari all’esistente 4 2 

Altezza massima m pari all’esistente m 12,50 m 8,50 

Rapporto di copertura  pari all’esistente 33% 75% 

Parcheggi privati pari all’esistente 1 mq/3,3 mq SLP 1 mq/3,3 mq SLP 

Verde privato pari all’esistente 25% area libera 25% area libera 

CARATTERISTICHE DEL 
NULLA OSTA PER 
L’EDIFICAZIONE  

Permesso di 
Costruire 

 

Permesso di 
Costruire 

 

Permesso di Costruire 

 

DISTANZE    

Minime dai cigli delle strade 
comunali 

m pari all’esistente allineamenti di PRG 

 

allineamenti di PRG 

 

Minime dai confini di proprietà 
(d=1/2H) 

m pari all’esistente m 5 oppure in 
aderenza 

m 5 oppure in 
aderenza 

Minime tra fabbricati (d=H) m pari all’esistente m 10 – m 5 

 

m 10 – m 5 
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NOTE E PRESCRIZIONI 
SPECIFICHE 

 

Vedere artt. 35-41 
N.d.A. 

Per la destinazione 
commerciale vedere 
artt. 25bis, 33bis, 78, 
79, 80, 81, 82, 83, 86. 

 

Vedere artt. 35-39 
N.d.A. 

Per la destinazione 
commerciale vedere 
artt. 25bis, 33bis, 78, 
79, 80, 81, 82, 83, 86. 

 

Vedere artt. 39 N.d.A. 

Per la destinazione 
commerciale vedere 
artt. 25bis, 33bis, 78, 
79, 80, 82, 83, 86. 

 

 

Riassumendo, secondo la nuova prospettiva normativa la tabella di area dell’ambito SUAP_B 

6.2 avrà, dunque, i parametri sotto proposti, ereditandoli dal comparto B 6.2. 

 

N.B.: il rapporto di copertura previsto è pari al 75%. Si precisa che tale valore, apparentemente 

elevato rispetto alle schede di piano delle aree normative considerate, è richiesto dall’esigenza 

funzionale di distribuire la superficie espositiva su un unico livello. La densità edilizia è in linea con 

i parametri delle aree limitrofe. 
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Scheda di piano, post variante, della nuova area SUAP_B 6.2. 

 

AREE PER ATTIVITA’ TERZIARIE 
 

IDENTIFICAZIONE AREA:  

TAVOLA: 

UBICAZIONE: V. CARMAGNOLA – V. BERTEA – V. DEMO 
 
DESTINAZIONI PREVISTE DAL PRG: COMMERCIALE 

 
a. SUPERFICIE TERRITORIALE mq. 1.713 

b. SUPERFICIE FONDIARIA mq. 1.050 

c. DENSITA’ EDILIZIA FONDIARIA P.R.G. mq./mq. 0,75 0,71 

d. DENSITA’ EDILIZIA TERRITORIALE P.R.G. mq./mq. - 

a. PARAMETRI CARATTERISTICI PER L’EDIFICAZIONE : 

1. numero max piani fuori terra 2 

2. altezza massima m 8,50 

3. rapporto di copertura 75% 

4. parcheggi privati 1 mq/3,3 mq. SLP 

5. verde privato 25% area libera 

 
b. CARATTERISTICHE DEL NULLA-OSTA 
PER L’EDIFICAZIONE:                                                     PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO 
 
c. DISTANZE: 

1. minime dai cigli delle strade comunali allineamenti di PRG 
2. minime dai confini di proprietà (d = 1/2 H) mt. 5 oppure in aderenza 

3. minime tra fabbricati (d = H) mt. 10 ÷ mt. 5 

d. NOTE E PRESCRIZIONI SPECIFICHE: 
Vedere art. 39 N.d.A. 
Per la destinazione commerciale vedere artt. 25 bis, 33bis, 78, 79, 80, 82, 83, 86. 
Ai sensi del D.G.C. n. 164 del 16/05/2017 e del D.C.C. n. 71 del 7/11/2017 è prescritta la possibilità di 
monetizzare parte degli standard urbanistici, previsti per tale area normativa: i quantitativi di servizi da 
monetizzare sono specificati in sede di convenzione. 
Ai sensi dell’art. 6, paragrafo 4, della Direttiva 92/43/CEE denominata “Habitat”, dell’art. 5, commi 
9 e 10, del D.P.R. 357/97 e ss.mm.ii e delle “Linee Guida per il Sistema del Verde” del PTC², della 
Città Metropolitana di Torino, Titolo II, Capo I, artt. 15-17 (variante al PTC² deliberata dal 
Consiglio della Regione Piemonte, prot. n. 121-29759 del 21/07/2011) è prevista la necessità di 
individuazione e proposizione delle misure di compensazione e mitigazione ambientale, nonché 
eventuali cautele e accorgimenti per la fase di cantiere e per l’attività normale in ordine alle 
criticità acustiche e dei flussi di traffico che possono essere generati. 
L’importo (€/m² per m² di superficie trasformata) e le specifiche opere di compensazione 
ambientale previste sono computati e descritti in sede di convenzione.  
 

 
Interventi soggetti a S.U.E. o a concessione convenzionata con cessione delle aree ad utilizzo pubblico, 
gli indici sono: 

- DENSITA’ TERRITORIALE mq./mq. 0,70 
- DENSITA’ FONDIARIA mq./mq. 1,30 

NOTA: Variante 8 (D.C.C n°74 del 19/10/2004) 

F 

SUAP_B6.2 
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Valgono le prescrizioni e le indicazioni di cui: 
 alla scheda n. 32 dell’elaborato GA03 “Schede di sintesi relative alle previsioni urbanistiche”; 
 agli artt. 58, 62 e 63 delle N.T.A. del P.R.G. 

 
“Classi di pericolosità geomorfologica e di idoneità all'uso urbanistico”, ai sensi dell’art. 62 delle presenti 
N.T.A.: la zona è interessata dalla classe 1. 
 

PROCEDIMENTO EDILIZIO: Pratica S.U.A.P. n. 345/2020, Prot. Rif. n. 20660/2020 del 
27/04/2020.  
Ai sensi della Circolare del Presidente della Giunta regionale n. 2/AMB, punto n. 2, del 21 febbraio 
2019, è prevista la possibilità di decadenza del sopracitato procedimento edilizio, ovvero della 
previsione di SUAP, qualora l’intervento non venga realizzato. 
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Di seguito, si propone la scheda di piano dell’area CP 4, modificata nel suo assetto territoriale a 

seguito della variante al P.R.G.C., di cui all’oggetto. 

 
AREE RESIDENZIALI O PER ATTIVITA’ TERZIARIE 

 

IDENTIFICAZIONE AREA: 

TAVOLA: 

UBICAZIONE: V. MIDANA – V. CARMAGNOLA 
 
DESTINAZIONI PREVISTE DAL PRG: RESIDENZIALE COMMERCIALE 

 
a. SUPERFICIE TERRITORIALE mq. 79.620 77.907 

b. DENSITA’ EDILIZIA FONDIARIA P.R.G. mq./mq Esistente 

c. DENSITA’ EDILIZIA TERRITORIALE P.R.G. mq./mq “ 

d. NUOVI VANI RESIDENZIALI (1 vano = mq. 33) n° - 

e. PARAMETRI CARATTERISTICI PER L’EDIFICAZIONE: 

1. numero max piani fuori terra n° pari all’esistente 

2. altezza massima mt “ “ “ 

3. rapporto di copertura  “ “ “ 

4. parcheggi privati  “ “ “ 

5. verde privato  “ “ “ 

 
e. CARATTERISTICHE DEL NULLA-OSTA 

PER L’EDIFICAZIONE PERMESSO DI COSTRUIRE 
 

f. DISTANZE: 

1. minime dai cigli delle strade comunali mt. pari all’esistente 

2. minime dai confini di proprietà (d=1/2H)          mt “ “ 

3. minime tra fabbricati (d = H) mt.  “ “ 
 

g. NOTE E PRESCRIZIONI SPECIFICHE: 
Vedere N.d.A. – artt. 35-41. 

Per la destinazione commerciale vedere artt 25 bis, 33bis, 78, 79, 80, 81, 82, 83, 86 
 

Valgono le prescrizioni e le indicazioni di cui: 
 alla scheda n. 9 dell’elaborato GA03 “Schede di sintesi relative alle previsioni urbanistiche”; 
 alla scheda n. 5 – area 7.1 dell’elaborato GA02 "Cronoprogramma degli interventi di riassetto 

territoriale per l'attuazione delle previsioni urbanistiche delle aree 3B"; 
 agli artt. 58, 62 e 63 delle N.T.A. del P.R.G. 

 
“Classi di pericolosità geomorfologica e di idoneità all'uso urbanistico”, ai sensi dell’art. 62 delle presenti 
N.T.A.: la zona è interessata dalle classi 1 (parte), 3a (parte), 3b2P (parte). 
 

Per I'area a servizi in progetto (d6.10) individuata in cartografia di PRG con apposito 

simboIo (*) è ammessa Ia monetizzazione o in aIternativa Ia dismissione con iI 

trasferimento deIIa capacità edificatoria determinata in ragione di I.T. 0,10 mqlmq., 

con I'individuazione di area idonea in cui sia garantito iI mantenimento e i parametri 

ediIizi e con verifica deIIa compatibiIità rispetto aI contesto interessato per quanto 

riguarda Ie eventuaIi esigenze di interesse ambientaIe e paesaggistico. 

F 

CP 4 
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4. VERIFICA DELLA QUANTITÀ DI SERVIZI DI INTERESSE 

COMUNALE (art. 21 L.R. 56/77) 

1. Verifica a livello comunale 

Le variazioni introdotte a destinazioni e spazi oggetto dell’intervento, determinano un 

ricalcolo delle superfici a servizi di interesse comunale relazionate agli abitanti del P.R.G.C. 

vigente. 

Di seguito viene proposto un confronto a livello generale e comunale dei suddetti 

parametri pre e post variante, prendendo come riferimento gli ultimi dati evidenziati alle pp. 

19 e 28 della “Relazione Illustrativa della Variante al P.R.G.C., ai sensi dell’art. 16 bis della L.R. 

56/77 s.m.i. – Area RU4.1 (Ex Caserma dei Carabinieri) – approvazione del progetto definitivo” 

datata maggio 2020. 

 

 
Piano Variante (art. 16 

bis 56/77) approvata 

“RU4.1 Carabinieri” 

Variante (art. 17 L.R. 

56/77) in approvazione 

“SUAP_B.6” 

Differenza 

Aree a servizi esistenti  

o previsti (m²) 
1.493.920 1.492.664 - 1265 

Abitanti teorici 
52.810 52.810 invariati 

Standard servizi previsto 

(m²/ab.) 
28,29 28,26 - 0,03 

 
Nella tabella emerge chiaramente quanto segue: 

1) L’intervento non comporta incremento di abitanti; 

2) In seguito alla riduzione di 1.265,00 m² di aree a servizi, i minimi previsti 

dagli standard di legge, la cui dotazione minima prevista è pari a 25 m²/ab, 

sono ancora ampiamente soddisfatti. 

3) La riduzione di 1.265,00 m² di aree a servizi in progetto non è significativa: gli 

standard a servizi risultano, infatti, ridotti di 0,03 m²/ab. 
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2. Verifica a livello di quartiere 

Per un confronto a livello della porzione di quartiere limitrofe all’area oggetto 

dell’intervento, sono stati prelevati alcuni dati dell’Allegato 1 al Progetto Definitivo della 

Relazione Illustrativa della Variante Strutturale al P.R.G.C. denominata “Ponte”, approvata 

nell’anno 2016. 

Verifica per tipologia di servizio a livello quartiere: 

 

 

 

n° di 
identificazione 

Riferimento 
a tavola di 

PRG 

Riferimento 
a zona di 

PRG 

VIGENTE VARIANTE DIFFERENZA   

esistenti 
mq 

progetto 
mq 

esistenti 
mq 

progetto 
mq 

esistenti 
mq 

progetto 
mq 

DENOMINAZIONE  
E NOTE 

d 6 5 F CP4 1000   1000       Via Bignone (CP4) 

d 6 10 F CP4   750   0   -750 

Via Demo ridefinito 
con norma per 
monetizzazione o per 
trasferimento 
della SLP con IT=0,10 

d 6 11 F CP4 770   770       Via Bertea CP4 

d 6 12 F CP4 1360   1360       Via Midana CP4 

d 6 13 F CP4 700   700       Via Goito CP 4 

d 6 28 F CP4 380   380       via Bignone 

d 6 30 F CP4 343   343       Via Goito 

d 6 1 F B6.1 528   528       Via Rodi 

d 6 2 F B6.1 860   860       Via Rodi 

d 6 4 F B6.1 270   270       Via Rodi 

d 6 6 F B6.1 1550   1550       Corso Torino 

d 6 8 F B6.1 129   129       Via Rochis 

d 6 9 F B6.1 240   240       Via Rochis 

d 6 25 F B6.1 390   390       Parrocchia san Lazzaro 

d 6 29 F B6.1 1216   1216       Corso Torino 

d 6 31 F B6.1 321   321       Corso Torino 

TOTALE 

    10057 750 10057 0 0 -750   

    10807 10057 -750   
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Computo per la tipologia parcheggi: 

 

 
PIANO 

VIGENTE VARIANTE DIFFERENZA 
Aree a servizi esistenti o previsti 10807 10057 - 750 
Abitanti teorici Zone di P.R.G.C. B6. B6.2 B6.3 
CP4 3956 3956 3956 
Standard servizi minimo PARCHEGGI 2,5 mq 9890 9890   

Verifica mq/ab  2,732 2,542 -0,190 

    

 

Calcolo degli abitanti teorici per quartiere: 

 
  SLP AI/mq Ab teorici 
CP4 33636,5 1/40 840,9125 
B6.1 53317,5 1/33 1615,682 
B6.2 37297,5 1/33 1130,227 
B6.3a 12183,75 1/33 369,2045 

 3956,026 

 

A seguito di questa ulteriore analisi si evince come la quantità di servizi, pur diminuendo 

di – 0,19 m²/ab nell’area presa in considerazione, risulta superiore al parametro minimo 

ammissibile di 5 m²/ab stabilito dall’art. 21 della L.R. 56/77.  
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5. VERIFICA DEI PARAMETRI URBANISTICI E DELLE AREE 
DISMESSE  

1. Verifica degli standards urbanistici e servizi sociali ed attrezzature a livello 

comunale su superficie espositiva (art. 21, c. 3 della L.R. 56/77)  

Per la zona normativa SUAP_B6.2, viene proposto l’indice di densità edilizia fondiaria 

P.R.G. pari a mq/mq 0,71, ovvero direttamente correlato alla superficie che il nuovo edificio 

andrà ad occupare. 

La Superficie Lorda di Pavimento che si prevede di realizzare risulta pari a 744,40 m² 

mentre la Superficie Fondiaria a seguito della variante urbanistica al P.R.G.C. sarà pari a 

1.050 m². Sulla base di tali parametri il calcolo risulterà come segue IF=SL/SF  

IF=744,40/1050  IF=0,71 m²/m². 

L’art. 21, della L.R. 56/77 prescrive la dotazione minima stabilita per gli standards 

urbanistici, riguardo alla destinazione commerciale di vendita, in misura pari al 100 % della S.L.P., 

la quale si assume pari a 150,00 m² e di cui la superficie a parcheggio pubblico non deve essere 

inferiore al 50% delle sopracitate dotazioni. 

Trovandosi in uno lotto residuale ristretto caratterizzato da dimensioni limitate e prevedendo 

la costruzione di un nuovo fabbricato che, per svolgere in maniera adeguata la sua funzione, 

interessa tutta l’area, la superficie in dotazione per la realizzazione di attrezzature di servizio può 

essere totalmente soddisfatta prevedendo la dismissione di alcune porzioni delle particelle catastali 

coinvolte.  

Con riferimento alle superfici delle visure catastali sopra riportate, si prevede la dismissione delle 

seguenti porzioni di particelle interessate (allegato “Tavola n. 03_02: Progetto Architettonico – 

Progetto delle opere di urbanizzazione”). 
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Calcolo delle superfici effettivamente destinate agli standards urbanistici: 

Identificativo Foglio Particella Superficie (m²) Destinazione prevista 

A.1 48 517_a 70,70 
Parte di parcheggio pubblico di via Bertea (con 

utilizzo occasionale come carico e scarico 

bisarche)  

B.1 48 184_a 60,30 Parte di parcheggio pubblico via Demo 

TOTALE   131,00  

 

Calcolo delle superfici dismesse non computate come standards urbanistici: 

Identificativo Foglio Particella Superficie (m²) Destinazione prevista 

A.2 48 517_b 31,15 
Percorso pedonale pubblico via Bertea  

A.3 48 517_c 81,85 
Parte di parcheggio pubblico via Demo  

B.2  184_b 36,60 Percorso pedonale pubblico via Demo 

B.3  184_c 58,90 Percorso pedonale pubblico via Bertea 

TOTALE   208,50  

 

In funzione delle dismissioni previste in precedenza risulta una quota pari a: 

150,00 – 131,00 = 19,00 m², di cui si richiede la monetizzazione. 

Ai sensi del sopracitato articolo, calcolando il 50% di 150,00 m², si ottiene una superficie 

prevista ad uso parcheggio uguale a 75,00 m², la quale viene opportunamente verificata come 

segue: 

 125,30 m² parcheggi di via Demo; 

 82,80 m² parcheggi di via E. Bertea; 

 19,00 m² monetizzati. 
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Estratto di mappa catastale sottoposta allo Stato di Fatto e allo Stato di Progetto con indicazione delle aree 

oggetto di dismissione per ogni particella catastale interessata. 
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Estratto di planimetria di progetto con indicazione delle aree adibite a parcheggio pubblico. 
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2. Monetizzazione e identificazione delle aree oggetto di dismissione  

 

In caso di monetizzazione ai sensi D.G.C. 164 del 16/05/2017 di seguito la planimetria di 

riferimento. 

 

 
Estratto di elaborato “Planimetrie su basi catastali individuanti i costi delle aree da monetizzare” e relativa 

legenda, con indicazione dell’area oggetto di variante. 
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Nella planimetria recante le indicazioni dei costi delle aree da monetizzare, l’area in oggetto risulta 

classificata nel gruppo “zone semiperiferiche”. 

Il valore a metro quadrato per la zona è pari a € 261,28 x 0,75 = 195,96 €/m². 

 

Si ottiene pertanto il valore della monetizzazione pari a: 

19,00 x 195,96 = 3.723,24 € 

 

Il permesso di costruire prevede anche l’assenso alla realizzazione delle opere di urbanizzazione, 

per le quali si prevede lo scomputo dal totale degli oneri previsti (allegato “Tavola n. 03_02: 

Progetto Architettonico – Progetto delle opere di urbanizzazione”). 

 

3. Verifica della dotazione minima delle superfici a parcheggio privato (art. 2, 

L. 122/89) 

L’art. 2 della Legge Tognoli sancisce come << Nelle nuove costruzioni ed anche nelle 

aree di pertinenza delle costruzioni stesse, debbono essere riservati appositi spazi per 

parcheggi in misura non inferiore ad un metro quadrato per ogni dieci metri cubi di 

costruzione >>. 

Applicando le prescrizioni presenti all’art. 5 “Parametri Edilizi” delle Norme di 

Attuazione del P.R.G.C., il volume del fabbricato, che si prevede di costruire a seguito della 

variante, risulta pari a 4.122,96 m³. 

Per effetto della sopracitata Legge, quotando 1 m² ogni 10 m³ di volume costruito, si 

ottiene una previsione di superficie a parcheggio privato uguale a 412,29 m²: tale dotazione 

sarà interamente collocata sulla terrazza del fabbricato progettato. 
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Estratto di planimetria di progetto con indicazione delle aree adibite a parcheggio privato. 
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6. COERENZA DELLA VARIANTE AI PIANI E AI PROGRAMMI 
LOCALI E SOVRAORDINATI  

1. Il Piano Territoriale Regionale 

Il Consiglio Regionale del Piemonte, con DCR n. 122-29783 del 21 luglio 2011, ha 

approvato il nuovo Piano Territoriale Regionale (PTR)., il quale definisce le strategie e gli 

obiettivi per il governo del territorio, attraverso un quadro conoscitivo integrato e coordinato ai 

vari livelli di pianificazione, in modo da garantire l’attuazione delle finalità del Piano stesso. 

Il PTR individua 33 ambiti di integrazione territoriale (Ait), ovvero insiemi di comuni 

gravitanti su un centro urbano principale, che costituiscono ambiti ottimali per costruire processi 

e sinergie di sviluppo condivise: il territorio gravitante su Pinerolo è costituito dall’Ait 16.  

L’articolo 20 delle Norme di Attuazione del PTR definisce le aree urbanizzate esistenti, 

esterne ai centri storici, come luogo privilegiato per:  

“…a) la nuova edificazione, tramite azioni di riordino, completamento, compattamento e 

densificazione dell’edificato;  

b) la qualificazione ambientale, mediante interventi di riassetto funzionale, 

valorizzazione della scena urbana, riuso del patrimonio edilizio…”. 

Nella zona soggetta a richiesta di variante al P.R.G., sono dunque auspicati “…limitati e 

circoscritti interventi di completamento volti al compattamento e alla qualificazione 

dell’esistente, ricomponendo il fronte del costruito attraverso la sistemazione degli spazi aperti 

e puntuali realizzazioni edilizie…” i quali, con riferimento alle attività commerciali e alla loro 

localizzazione, “…persegue l’obiettivo di un’equilibrata distribuzione territoriale della rete per 

migliorare la qualità dei servizi al consumatore e la produttività del sistema distributivo...” 

(Art. 22 NdA). 

All’art. 31, punto 10) delle NdA, il PTR assume come obiettivo strategico la riduzione e 

il miglioramento qualitativo dell’occupazione del suolo, garantendo un uso parsimonioso del 

territorio, attribuendo priorità assoluta alle aree urbanizzate dismesse e prive d’identità 

territoriale e prevedendo un << incremento del consumo di suolo ad uso insediativo, consentito 

ai comuni per ogni quinquennio, non superiore al 3% della superficie urbanizzata esistente. >>. 

La verifica riferita al Consumo di Suolo parrebbe “non dovuta”. L’area, infatti, 

classificata a servizi, e utilizzata come parcheggio, è già “suolo consumato” in quanto sottratta 

all’originaria destinazione naturale. 
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Nella pubblicazione “Monitoraggio del consumo di suolo in Piemonte”, edita nell'anno 

2015, il Consumo di Suolo Complessivo (C.S.C.), rapportato alla Superficie Territoriale di 

Riferimento del comune di Pinerolo (S.T.R. = 5.034,00 ha) risulta pari a 888,00 ha (888,00 / 

5.034,00 = 17,65%), di cui: 

 769,00 ha sono imputabili al Consumo di Suolo Urbanizzato (C.S.U.); 

 119,00 ha sono riferibili al Consumo di Suolo da Infrastrutture, (C.S.I.). 

Nella tabella excel, allegata al documento “Consumo di suolo, dinamiche territoriali e 

servizi ecosistemici – edizione 2020”, a cura dell’Istituto Superiore per la Protezione e la 

Ricerca Ambientale, il Consumo di Suolo Complessivo, rilevato nel 2019, risulta scemato a 

859,00 ha (859,00 / 5.034,00 = 17,06%), segnale positivo delle politiche, attuate 

dall’amministrazione comunale, che mirano ad azioni edilizio-urbanistiche di << riordino e 

completamento >> del territorio limitando il consumo di suolo.  

Analizzando il quadro generale del sito, in relazione alla destinazione d’uso e alla 

locazione attuali (un piazzale inghiaiato situato in area fortemente urbanizzata) e considerate le 

previsioni del PRGC (la previsione dell’uso a <<verde e sport>> potrebbe portare alla creazione 

di strutture e fabbricati a servizio di discipline e pratiche sportive), gli effetti di un ipotetico 

consumo di suolo potrebbero, anche qui, risultare dubbi. 

Al fine di dotare, il territorio di Pinerolo, di strutture che non impattino sul territorio ma, 

al contrario, concorrano alla riqualificazione dei sistemi insediativi portando i vantaggi di nuovi 

servizi e attrezzature, può essere ipotizzato il consumo di suolo derivato dalla realizzazione del 

nuovo fabbricato, e derivate dotazioni a servizi, che si vorrebbe proporre a seguito della variante 

urbanistica. 

Assumendo come riferimento le superfici urbanizzate e infrastrutturate dell’ipotesi 

progettuale sovrapposta alla mappa catastale (tabelle e planimetria delle dismissioni riportate 

alle pp. 24 - 26 della presente relazione), considerando altresì talune quotazioni attualmente già 

servite a percorsi pedonali e stradali pubblici (particella catastale n. 517), ne deriva quanto 

segue:  

Identificativo Funzione Superficie (m²) 

Fg. 48, Part. 184 (parte) Autosalone Rabino srl ed aree pertinenziali 1.038,80 

Fg. 48, Part. 184 (parte) Viabilità pedonale e parcheggi pubblici 206,25 

Fg. 48, Part. 517 (totale) Viabilità pedonale, stradale e parcheggi pubblici 457,00 

 

 0,1038 ha di C.S.U. di progetto, 
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 0,0663 ha di C.S.I. di progetto, 

In conclusione, 0,17 ha sono aggiunti alla quota di 859,00 ha di C.S.C, riportata 

dall’I.S.P.R.A., che rapportato alla S.T.R. di 5.034,00 ha ottiene: 

 859,00 + 0,17 = 859,17 ha 

 859,17 / 5.034,00 = 17,067%, evidenziando così un ipotetico aumento del Consumo di Suolo 

Complessivo pari allo 0,17%. 

In base ai calcoli effettuati, dunque, il valore risulta verificato in quanto: 0,17 ha < 3% per 859 ha. 

Dall’esigua variazione della percentuale riferita al Consumo del Suolo Complessivo pre 

e post realizzazione dell’Autosalone Rabino srl, dall’analisi analisi delle carte tematiche e degli 

obiettivi specifici per l’Ait 16 emerge, pertanto, che la variante in oggetto, e gli interventi da 

questa ammessi, risultano compatibili e non interferiscono con le indicazioni del PTR. 
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Stralcio di “Piano Territoriale Regionale – Tavola di Progetto” e relativa legenda. Fuori scala. 
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2. Il Piano Paesaggistico Regionale 

Il Piano Paesaggistico Regionale della Regione Piemonte è stato approvato con D.C.R n. 

233-35836 del 3 Ottobre 2017, ai sensi del D. Lgs. n. 42/2004 “Codice dei Beni Culturali e del 

Paesaggio” e della Convenzione Europea del Paesaggio (Consiglio d’Europa, 2000). 

Il PPR analizza e disciplina le scelte paesaggistico-ambientali, urbanistico-insediative ed 

economiche-territoriali e infrastrutturali, al fine di perseguire al meglio gli obiettivi di 

conservazione e valorizzazione dei paesaggi e dell’identità ambientale, storico-culturale e 

insediativa del territorio piemontese. Ai fini di una migliore lettura del territorio, il piano 

suddivide quest’ultimo in diversi ambiti definiti in relazione alla tipologia, rilevanza ed 

integrità degli aspetti paesaggistici. La città di Pinerolo è individuata nelle “Schede ambiti di 

Paesaggio” al numero 43, dove al punto 1.5.1. si evince l’attitudine alla <<riqualificazione delle 

aree urbanizzate prive di identità…>> quale può essere considerata, come già asserita, l’area 

oggetto della richiesta di variante. 

 

 

Stralcio di “Piano Paesistico Regionale – Ambiti e Unità di Paesaggio” e relativa legenda. Fuori scala. 
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In relazione all’Elenco delle Unità di Paesaggio comprese nell’Ambito in esame e 

pertinenti tipi normativi, Pinerolo è inserito nella tipologia normativa “V - urbano rilevante 

alterato” caratterizzata dalla “presenza di insediamenti urbani complessi e rilevanti, 

interessati ai bordi da processi trasformativi indotti da nuove infrastrutture e grandi 

attrezzature specialistiche e dalla dispersione insediativa particolarmente lungo le strade 

principali” (Art. 11 NdA). 
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Stralcio di “Piano Paesistico Regionale – Componenti Paesaggistiche”, relativa legenda e individuazione 
dell’area oggetto della variante. Fuori scala. 

 

 

La disciplina urbanistica dei “tessuti urbani esterni ai centri”, di cui all’art. 35 delle NdA 

è orientata alla <<…caratterizzazione del paesaggio costruito con particolare attenzione agli 

aspetti localizzativi tradizionali (crinale, costa, pedemonte, terrazzo, ecc.) e agli sviluppi 

urbanizzativi.>>. 
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Stralcio di “Piano Paesistico Regionale – Beni Paesaggistici”, relativa legenda e individuazione dell’area 
oggetto della variante. Fuori scala. 
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Indirizzi e direttive del suddetto articolo disciplinano in merito al: 

- consolidamento degli spazi a verde e delle connessioni con elementi vegetali esistenti; 

- potenziamento della rete degli spazi pubblici, tramite la riorganizzazione del sistema dei 

servizi e la formazione di fronti e di segni di rilevanza urbana; 

- la valorizzazione del disegno originario d’impianto e degli elementi edilizi caratterizzanti, 

con particolare riferimento alle parti di città precedenti al 1950. 

Trovandosi in un’area ad “insediamento tradizionale con bordi poco alterati o fronti 

urbani costituiti da edificati compatti…” localizzata nella pianura fortemente antropizzata del 

pinerolese, sfornita di componenti percettivo-identitarie, nella quale non sono individuati 

elementi del paesaggio di particolare pregio, né sono focalizzati “immobili e aree di notevole 

interesse pubblico ai sensi degli artt. 136 e 157 e aree tutelate per legge ai sensi dell’art. 142 del 

D.Lgs. n. 42/2004”, non si riscontrano, pertanto, elementi di incompatibilità tra la proposta di 

variante e la programmazione regionale. 

La variante proposta al fine della realizzazione di un nuovo importante edificio 

commerciale sarebbe, infatti, l’opportunità per definire e potenziare il carattere urbanistico 

dell’area, caratterizzata per lo più da fabbricati massicci degli anni ’60 e vuoti urbani senza 

specifica identità. La costruzione di una struttura secondo modelli e principi estetici del 

design contemporaneo, integrata dagli opportuni spazi riservati ai servizi pubblici, quali 

parcheggi, altresì riservati ai sistemi di mobilità sostenibile (postazione di ricarica per mezzi 

elettrici), incremento della superficie di calpestio pedonale e spazio a verde in piena terra 

adeguatamente piantumato, può diventare l’opportunità di riqualificazione di tale lotto che, 

attualmente, assolve ad una funzione che non considera i sopracitati indirizzi e direttive. 
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3. Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale 

Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale, approvato con Deliberazione del Consiglio 

Regionale n. 121-29759 del 21 Luglio 2011, ha quale obiettivo strategico lo sviluppo sostenibile 

della società e dell'economia torinese, attraverso l'analisi degli elementi critici e dei punti di forza 

del territorio provinciale ed una valorizzazione dell'ambiente in cui tutte le aree di una Provincia 

estremamente diversificata possano riconoscersi. 

La città di Pinerolo è identificata: 

- tra i centri “medi”, intesi come poli dell’armatura urbana che dispongono di una diversificata 

offerta di servizi interurbani, a maggior raggio di influenza; 

- centri storici di tipo B, di notevole rilevanza; 

Le previsioni del PTC2, per Pinerolo e per la zona interessata nello specifico, sono indicate e 

normate dagli artt. 16 e 17 delle NdA. 

Nel primo articolo si ha una mera descrizione tipologica delle aree, rappresentate dal retino rosa 

sulla tavola di Piano di seguito riportata, che indica: “Le aree dense sono costituite dalle porzioni 

di territorio urbanizzato, anche poste in prossimità del Centro Storico (o dei nuclei storici), 

aventi un impianto urbanistico significativo, caratterizzate dalla presenza di un tessuto edilizio 

consolidato e dalle funzioni di servizio qualificato per la collettività.”. 

L’art. 17 al comma 3), invece, fornisce indicazioni in merito ad eventuali interventi edilizi ed 

urbanistici che si possono intraprendere: “Nelle aree dense, sono congruenti i processi di 

trasformazione, riuso e aumento della capacità insediativa, nel rispetto degli standard per servizi 

pubblici previsti dalla legislazione vigente. L’incremento insediativo si concretizza attraverso 

interventi di densificazione del tessuto esistente, sostituzione edilizia, completamento su 

reliquati, ristrutturazione urbanistica.”. 

In ottemperanza alle azioni di tutela richieste dai sopracitati articoli, si rimanda alle pp. 23 e 24 

del presente documento per quel che riguarda le verifiche in merito alla coerenza del progetto 

proposto nel rispetto degli standard per servizi pubblici e dei processi di trasformazione, riuso e 

aumento della capacità insediativa previsti. 

Per quanto concerne il riscontro dell’eventuale interferenza con gli usi civici, il documento Prot. 

0028827 del 16/06/2020 prodotto dallo Sportello Unico delle Attività Produttive, Servizio 

Pianificazione Urbanistica, dichiara che i lotti individuati al Catasto Terreni, Comune Censuario 
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di Pinerolo, Fg. 48, mappali n. 184 e 517, interessati dalla richiesta di varianti al P.R.G.C. e 

successivo Permesso di Costruire, non sono gravati da tale uso civico. 

 

Stralcio di “Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale – A.4 confronto tra PTC2 e PRG”, relativa 
legenda e individuazione dell’area oggetto della variante. Fuori scala. 

 

La variante in oggetto, e gli interventi da questa ammessi, risultano compatibili con le 

indicazioni e le programmazioni anche a livello provinciale. 
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7. DESCRIZIONE SINTETICA DELL’INTERVENTO DI 
COMPENSAZIONE 

Come si evince dall’analisi cartografica sopra riportata, nell’area di intervento, inserita in 

un contesto urbanizzato consolidato, non si rilevano particolari evidenze da tutelare. Tuttavia, al 

fine di ridurre gli impatti ambientali conseguenti all’attuazione dell’intervento edilizio in oggetto, 

saranno previste misure di mitigazione e strumenti di compensazione.  

A livello di dettaglio: la realizzazione di zone a verde strettamente pertinenziali e poste 

nelle immediate vicinanze dell’autosalone, nelle quali sarà prevista la messa a dimora di piante 

ed arbusti idonei, permetterà di moderare l’impatto estetico-visivo ed ecologico dell’opera 

edilizia. 

Successivamente, a livello generale, sebbene le dimensioni dell’intervento siano ridotte e, 

sebbene sia stata indicata dal Comune di Pinerolo una stima monetaria degli interventi di 

compensazione ambientale pari a € 5,00 a metro quadrato per superficie trasformata, è stato 

ritenuto opportuno proporre talune misure di compensazione al fine di ridurre quei carichi 

ambientali che saranno generati a priori dall’intervento edilizio in oggetto. 

Con riferimento alle superfici delle visure catastali sopra riportate, viene considerata, 

come area completamente trasformata, la particella catastale n. 184 di 1.256,00 m², tralasciando 

la particella catastale n. 517, con attuale uso a servizi infrastrutturali e pertanto già stralciata dalla 

caratteristica di suolo permeabile. 

Lo strumento compensativo è computato come segue: 

5,00 € x 1.256,00 m² = 6.280,00 €. 

A seguito della Conferenza di Servizi avvenuta in data 29/10/2020 e dell’incontro 

svoltosi il 25/11/2020 tra l’Ing. Lacroce dello Studio Duepuntodieci e l’Ing. Quaranta 

dell’Ufficio Lavori Pubblici del Comune di Pinerolo è stata definita l’opera di compensazione 

dell’intervento edilizio proposto. La misura compensativa che la Rabino S.r.l. dovrà effettuare 

per la realizzazione del nuovo Autosalone sarà promuovere un’azione di riqualificazione di 

un’area verde situata in Via Bassino presso la frazione di Abbadia Alpina sita nel Comune di 

Pinerolo. 

L'iniziativa vedrà il ripristino di una siepe inserita lungo la detta strada con la messa a 

dimora di piante arbustive come il Ligustro (caldeggiando l’utilizzo della specie autoctona 

Ligustrum vulgare e vietando l’uso della specie alloctona invasiva Ligustrum sinense in 

quanto annoverato tra quelle inserite nella Black List di cui al D.G.R. n. 33-5174 del 12 
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Giugno 2017), adoperate nell’arte topiaria, e di esemplari arborei come il Bagolaro, per un 

importo lavori non superiore alla quota ottenuta dal calcolo sopra evidenziato. 

Per una migliore delucidazione in merito alle opere sopra descritte si rimanda alla lettura 

della relazione illustrativa delle opere di compensazione ambientale, documento allegato al 

presente. 
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8. DESCRIZIONE PRELIMINARE DELL’IPOTESI PROGETTUALE 

La caratteristica di spazio urbano residuale e ristretto, ha determinato la scelta di operare, per la 

maggiore parte, con strutture portanti di calcestruzzo armato prefabbricato con tamponamenti in 

facciata di vetro. Tale scelta consente di operare con rapidità e flessibilità, senza però trascurare 

gli aspetti formali e compositivi. 

Il nuovo fabbricato sarà organizzato secondo un solo piano fuori terra, che ospiterà diverse zone con 

funzioni diverse: punto reception/accoglienza, area espositiva automezzi, uffici, servizio igienico 

progettato ai sensi della L. 236/1989, montacarichi e vano scala per consentire il trasporto e 

l’accesso alla copertura piana del fabbricato, la quale sarà adibita a parcheggio privato. 

L’ingresso pedonale principale all’area espositiva sarà ubicato a Nord-Ovest del lotto, in 

corrispondenza dell’incrocio tra Via Carmagnola e Via E. Bertea, mentre un accesso secondario, 

altresì carrabile, sarà localizzato a Ovest su Via E. Bertea. A Sud, su Via Demo saranno invece 

installati gli accessi esclusivamente di servizio per il montacarichi e il vano scala (allegati “Tavola 

n. 01_02: Progetto Architettonico – Stato di Fatto e Sovrapposizioni” e “Tavola n. 02_02: 

Progetto Architettonico – Stato di Progetto”). 

Come asserito in precedenza nella presente relazione, saranno dismesse porzioni dell’area in 

proprietà in modo da garantire la realizzazione di superficie adibita a servizi: parcheggi, zone a 

verde, percorsi e passaggi pedonali, aree di carico e scarico prodotti (allegato “Tavola n. 03_02: 

Variante al P.R.G.C. - Verifica dei parametri urbanistici e delle aree dismesse”).  

In corrispondenza dei tre lati liberi dell’edificio (Via Carmagnola a Nord, Via E. Bertea a Ovest e 

Via Demo a Sud) correrà un comodo marciapiede pedonale, al quale sarà associata la nuova 

implementazione di segnaletica orizzontale a terra (strisce pedonali) sulla carreggiata Via E. 

Bertea (seguito della Conferenza di Servizi avvenuta in data 29/10/2020 tra gli Enti Pubblici 

interessati del procedimento e il tecnico incaricato Ing. Lacroce dello Studio Duepuntodieci 

Associati e del sopralluogo avvenuto il 19/11/2020 tra la Dott.ssa Levrino della Polizia 

Municipale, l’Ing. Lacroce e l’Arch. Cassi dello Studio Duepuntodieci Associati, il Geom. Losano 

dello Studio Tecnico Geom. Davide Losano) a collegamento tra l’autosalone di nuova 

realizzazione e gli spazi adiacenti (allegato “Tavola n. 03_02: Progetto Architettonico – Progetto 

delle Opere di Urbanizzazione). 

Su Via E. Bertea saranno predisposti, sulla carreggiata adiacente al nuovo edificio, l’area necessaria 

per l’arrivo, la partenza, la manovra e il carico e scarico delle bisarche. Questa, in accordo con la 

Concessionaria Rabino Srl, e normata dall’inserimento di appositi cartelli stradali informativi, 
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potrà essere utilizzata come parcheggio pubblico durante le ore diurne dei giorni feriali, quando 

non interessate dalle operazioni necessarie alla funzione dell’autosalone, e nella totalità delle ore 

diurne e notturne dei giorni festivi. 

 

Le postazioni a parcheggio pubblico saranno previste, altresì, a Sud su via Demo, nelle quali 

saranno inseriti un parcheggio per diversamente abili e due postazioni con colonnina di ricarica 

per auto elettriche (allegato “Tavola n. 02_02: Progetto Architettonico – Stato di Progetto”). 

In corrispondenza del prospetto Sud, invece, il nuovo Autosalone Rabino S.r.l. sarà dotato di 

un’area verde sapientemente progettata, utilizzando alberi ornamentali a sviluppo contenuto ma di 

grande impatto, come i Lillà delle Indie, già presenti in alcune aree pubbliche del Comune, ed 

erbacee perenni ed aromatiche di semplice manutenzione come l’Echinacea, l’Iperico, la Lavanda 

e il Rosmarino (allegato “Tavola n. 02_02: Progetto Architettonico – Stato di Progetto”). 

La finitura esterna dei due prospetti principali (Nord e Ovest) prevede l’utilizzo di grandi vetrate a 

tutt’altezza e di pannelli di rivestimento metallici, installati in corrispondenza del solaio e del 

parapetto della terrazza, i quali con nota di design caratterizzeranno l’Autosalone Rabino quale 

concessionaria addetta alla vendita di autoveicoli Renault. 

I sopracitati pannelli in aggiunta ai pannelli fotovoltaici saranno presenti, inoltre, sul prospetto Sud, 

mentre la parte bassa sarà trattata con finitura ad intonaco.  

Il terrazzo sarà aggettante di 1,50 m rispetto alla sottostante area espositiva: tale spazio darà la 

possibilità di creare una veletta in cartongesso, mascherata dal rivestimento metallico, nella quale 

saranno installati, per tutta la lunghezza dell’aggetto, corpi illuminanti finalizzati ad implementare 

l’illuminazione pubblica dei percorsi pedonali scala (allegati “Tavola n. 01_02: Progetto 

Architettonico – Stato di Fatto e Sovrapposizioni” e “Tavola n. 02_02: Progetto Architettonico – 

Stato di Progetto”). 

Infine, con lo scopo di potenziare gli interventi di mitigazione dell’impatto del fabbricato, oltre 

all’area verde a sud, è previsto l’inserimento di alcune fioriere in copertura. Le essenze arboree e 

arbustive (con sviluppo verticale contenuto come l’Acero Rosso) spunteranno dal rivestimento 

metallico del prospetto a migliorare, altresì, la qualità estetico-visiva generica dell’edificio 

(allegato “Tavola n. 02_02: Progetto Architettonico – Stato di Progetto”). 

In merito all’analisi dello stato di consistenza del lotto e del valore storico- ambientale del contesto 

urbano, in relazione all’inserimento del progetto, si rimanda alla relazione di verifica 

all’assoggettabilità a procedimento di Valutazione Ambientale Strategica. 
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Fotoinserimento dell’area oggetto di variante, con punto ripresa da via Carmagnola angolo corso Torino.  

Ipotesi Progettuale. 
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9. VERIFICA DEGLI ASPETTI IDROGEOLOGICI E GEOTECNICI 

Vista la situazione attuale della zona già densamente urbanizzata e le dimensioni dell’intervento 

previsto si può prevedere la fattibilità dell’intervento stesso. 

L’area è classificata in classe 1, senza alcun condizionamento all’utilizzo urbanistico. 

All’interno della relazione geologica-geotecnica, allegata alla presente documentazione, sono 

indicati gli accorgimenti da porre in atto finalizzati a garantire il corretto deflusso e smaltimento 

delle acque meteoriche e le migliori scelte delle opere interagenti con il terreno. 

La realizzazione di una adeguata rete di raccolta delle acque meteoriche è atta a evitare che, in 

occasione di precipitazioni intense e/o prolungate, si verifichino fenomeni di ristagno ed 

infiltrazione in prossimità del fabbricato in progetto. A tal proposito, per differire i tempi di accesso 

in rete delle portate meteoriche, il sistema di raccolta, accumulo e smaltimento sarà realizzato 

mediante la messa in opera di un serbatoio collegato ad un pozzo perdente; quest’ultimo, dotato di 

scarico di troppo pieno. L’impianto, totalmente interrato, sarà collocato all’interno dell’area verde 

privata a sud. La vasca potrà essere realizzata in opera o mediante l’utilizzo di elementi 

prefabbricati (dimensioni: 100 x 200 cm x 150 cm di profondità), il pozzo (dimensioni: 200 cm x 

300 cm di profondità), posto in adiacenza, potrà essere costruito in vetroresina. Le acque raccolte 

potranno così essere riutilizzate per l’irrigazione delle aree verdi pertinenziali.  

Si procede al dimensionamento di massima del pozzo in oggetto: per il dimensionamento dei pozzi 

perdenti è necessario conoscere la portata al colmo decennale relativa alla zona in considerazione. 

Il calcolo di tale portata si basa sulla formula razionale: 

Q = u * A * f = 6,75 l/sec 

Dove u è il coefficiente udometrico (l/s*ha), A è l’area del bacino scolante (ha) ed f è il coefficiente 

d’assorbimento medio ponderale del bacino. 

Per il territorio di Pinerolo si assuma u = 100 l/s*ha (valutato considerando i dati disponibili Arpa 

Piemonte). 
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10. ALLEGATI 

Di seguito, vengono allegati gli elaborati esplicativi della richiesta di variante al P.R.G.C.: 

NOME FILE OGGETTO 

RAB_001_VAR_RELAZIONE ILLUSTRATIVA VAR. 

URB._rev.03 

Relazione illustrativa della proposta di variante 

urbanistica al P.R.G.C. vigente 

RAB_001-A_VAR_SCHEDE PIANO_rev.03 Schede di Piano: zone CP 4 e SUAP_B 6.2 

RAB_002_VAR_VERIFICA VAS_rev.02 Relazione illustrativa per verifica di assoggettabilità 

al procedimento di valutazione ambientale 

strategica 

RAB_003_PG_RELAZIONE ILLUSTRATIVA PROG. 

ARCH._rev.02 

Relazione illustrativa della proposta di progetto 

architettonico a seguito di variante urbanistica al 

P.R.G.C. vigente 

RAB_004-A_VAR_TAV.01-02_SF Piano Regolatore Generale Comunale – Elaborato 

I.J. + I.F.: Stato di Fatto 

RAB_004-A_VAR_TAV.01-02_SVP Piano Regolatore Generale Comunale – Elaborato 

I.J. + I.F.: Sovrapposizioni 

RAB_004-A_VAR_TAV.01-02_SP Piano Regolatore Generale Comunale – Elaborato 

I.J. + I.F.: Stato di Progetto 

RAB_004-B_VAR_TAV.02-02_SF Carta di Sintesi della Pericolosità Geomorfologica e 

dell'Idoneità all'Uso Urbanistico: Stato di Fatto 

RAB_004-B_VAR_TAV.02-02_SVP Carta di Sintesi della Pericolosità Geomorfologica e 

dell'Idoneità all'Uso Urbanistico: Sovrapposizioni 

RAB_004-B_VAR_TAV.02-02_SP Carta di Sintesi della Pericolosità Geomorfologica e 

dell'Idoneità all'Uso Urbanistico: Stato di Progetto 

RAB_004-C_VAR_TAV.03-02 Variante al P.R.G.C. - Verifica dei parametri 

urbanistici e delle aree dismesse. 

RAB_005-A_PG_TAV.01-02 

 

Progetto Architettonico: Tav. Unica (Stato di Fatto, 

Sovrapposizioni) 

RAB_005-A_PG_TAV.02-02 Progetto Architettonico: Tav. Unica (Stato di 

Progetto) 

RAB_005-B_PG_TAV.03-02 Progetto Architettonico - Progetto delle opere di 

urbanizzazione 

RAB_005-C_PG_TAV.04-01 Progetto Architettonico – Viabilità e segnaletica 

stradale 

RAB_006_PG_CME OPERE URB. _rev.02 Computo Metrico Estimativo delle opere di 

urbanizzazione 

RAB_010_VAR_RELAZIONE OPERE 

COMPENSAZIONE AMBIENTALE_rev.01 

Relazione illustrativa delle opere di compensazione 

ambientale a seguito della proposta di variante 

urbanistica al P.R.G.C. vigente 

RAB_011_VAR_CME OPERE COMPENSAZIONE 

AMBIENTALE 

Computo Metrico Estimativo delle opere di 

compensazione ambientale a seguito della proposta 

di variante urbanistica al P.R.G.C. vigente 
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11. SITOGRAFIA 

 

http://www.comune.pinerolo.to.it/web/index.php 

https://en.wikipedia.org/wiki/Pinerolo 

https://www.visitapinerolo.it/ 

https://www.regione.piemonte.it/web/piemonte-da-vivere 

http://www.sistemapiemonte.it/ 

https://www.isprambiente.gov.it/it/attivita/suolo-e-territorio/il-consumo-di-suolo/il-consumo-di-

suolo 

 

 

 


