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Premessa 

L’area tra Via Guillestre e Via Guardia Piemontese, si presenta come una delle 
ultime aree della zona C16 adibite a deposito e tettoie, peraltro in cattivo stato di 
manutenzione.  
 
In seguito agli interventi eseguiti in tale zona: nuovo fabbricato di civile abitazione e 
negozi sul lato ovest del supermercato, ampliamento della galleria d’arte con 
conseguente ristrutturazione di facciata, recupero di alcuni piani ad uso abitativo e 
con la previsione nel prossimo futuro di un nuovo intervento nell’area centrale di 
fronte al supermercato (ora destinata a parcheggio), si può intuire che l’area subirà 
un notevole positivo cambiamento.  
La sistemazione della zona angolo Via Guillestre e Via Guardia Piemontese 
contribuirebbe a migliorare e completare la riqualificazione dell’intera area. 
 
In termini formali si tratta quindi di una Variante al P.P. che produce alcuni 
aggiustamenti normativi e alcune specifiche al disegno urbanizzativo dell’unità, 
nell’ambito del quadro generale del PRG. 

 

Il quadro normativo e le potenzialità di intervento 

 
Il Comune di Torre Pellice è dotato di Piano Regolatore Generale Intercomunale 
formato ai sensi della L. R. 56/77, approvato dalla Giunta Regionale il 14/06/1983 
con Deliberazione n. 24/26093 pubblicato sul B.U.R. n. 30 del 27/07/1983. 
 
La Comunità Montana avviava nel 1981 una procedura di variante normativa, 
approvata dalla Regione con D.G.R. 31/11/1994 n. 54-31995 pubblicata su l B.U.R. 
n. 9 del 02/03/1994. 
 
Il Comune di Torre Pellice, in particolare, ha promosso una Variante relativa al 
proprio territorio. Detta procedura, avviata nel 1989 con la formazione di una 
Deliberazione programmatica (D.C. n. 96 del 27/11/1989) veniva approvata in via 
preliminare (D.C. n. 107 del 30/10/1990, adottata in Consiglio di Comunità con 
D.C.M. n. 16 del 05/02/1991) è stata in seguito approvata in via definitiva da parte 
della Regione Piemonte. 
 
La presente proposta si inquadra come strumento urbanistico – esecutivo di 
iniziativa privata , proponente una Variante non sostanziale all’unità 24 a, così 
come definito dalle Norme Generali del Piano Particolareggiato vigente della zona 
C16, e conformemente alle norme generali e agli standard dimensionali del Piano 
Regolatore Generale vigente. 
In ogni caso occorre far rilevare le possibilità introdotte a seguito del mutamento 
avvenuto nel quadro legislativo di riferimento, a livello regionale, che si è 
concretizzato nella L.R. del 29/07/1997, n. 41, la quale, nello specifico, modifica  
l’ art. 17 della L.R. 56/77, consentendo di fatto ai Comuni di apportare modifiche non 
sostanziali anche allo strumento urbanistico generale. 
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Si precisa inoltre l’intenzione di creare una nuova sottounità denominata 24c come 
meglio individuata sugli elaborati grafici allegati. Questo vista la notevole eccedenza 
di cubatura (mc. 134) ottenuta a fronte degli interventi previsti e meglio riportata 
nelle verifiche e conteggi nella Tav. 2/5. Tale cubatura eccedente rimane a 
disposizione per eventuali ulteriori interventi sulla superficie residua mediante la 
creazione di una nuova sottounità (24c), per evitare che tale zona non venga 
adeguatamente integrata con le aree confinanti e garantirne pertanto una futura 
riqualificazione. Oltre a prevedere per tale unità la possibile demolizione con 
ricostruzione dei depositi/tettoie esistenti si ritiene utile, per una migliore 
riqualificazione della zona, riportare quanto già prescritto e indicato per l’area 26 del 
P.P., vista anche l’attuale dislocazione degli immobili e la loro dimensione. 
Come meglio indicato sulla scheda di sintesi normativa le attuali superfici coperte 
(mq. 531) possono essere mantenute purché non intervengano modifiche delle 
destinazioni d’uso e non vengano effettuati interventi edilizi eccedenti la 
manutenzione ordinaria e straordinaria. 
La creazione della nuova sottounità 24c non comporta una contestuale variante al 
PRGC ai sensi dell’art. 17 comma 7 LR 56/77 e smi, in quanto non vengono 
modificati gli attuali indici edilizi, in particolare l’indice di copertura. Questo perché 
l’unità 24c avrà solo a disposizione quanto non utilizzato sulla 24a (oggetto 
d’intervento) e pertanto l’indice rimane invariato in quanto viene verificato sul totale 
fra le due unità. 
 
 

Inquadramento degli interventi nell’ambito del Piano Particolareggiato 

e del Piano Regolatore Generale. 

 
 
CUBATURA EDIFICABILE (RESIDENZIALE) 
 
Il Piano Particolareggiato prevede per la area 24: 

- destinazione d’uso residenziale: mc 2820 per l’area 24 a 
- destinazione d’uso residenziale: mc 2400 per l’area 24 b  

Pertanto la verifica della cubatura residenziale verrà eseguita sull’intera area 24: mc 
2820+ mc 2400 = mc 5220 

- Cubatura residenziale costruita sull’area 24 b = mc 2386 (fabbricato di civile 
abitazione composto da n. 5 villette a schiera) 

- Cubatura residenziale in progetto sull’area 24 a  = mc 2685.81 
- Cubatura residenziale su nuova sottounità 24 c = mc 134.19  

Verifica (2386+2685.81+134.19) = mc 5206 < mc 5220,00 ammessi  
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SUPERFICIE COPERTA (RESIDENZIALE) 
 
Il Piano Particolareggiato prevede per la area 24: 

- superficie fondiaria mq 4800 
- rapporto di copertura ammesso 0,25 

Pertanto la superficie coperta massima risulta di mq (4800x0,25)= mq 1200,00 
Sup. coperta civile abitazione esistente (n. 5 villette a schiera) : mq 545,05 
Sup. coperta in progetto sull’area 24 a: mq 471,00 
Verifica (545,05+471,00) = mq 1016,05 < mq 1200,00 ammessi  
Superficie coperta residua a favore del’unità 24c mq. 183.95 
 
 
SUPERFICIE TERZIARIO-COMMERCIALE 
 
Il Piano Particolareggiato prevede per la area 24: 

- destinazione d’uso commerciale: mq 740   
Superfici esistenti: 

- tettoia aperta di mq 120 (riferimento 1 su tavola grafica 2/5) 
- tettoia aperta di mq   33 (riferimento 2 su tavola grafica 2/5) 
- tettoia chiusa di mq 207 (riferimento 3 su tavola grafica 2/5) 
- tettoia aperta di mq   35 (riferimento 4 su tavola grafica 2/5) 
- tettoia chiusa di mq 136 (riferimento 5 su tavola grafica 2/5) 

per un totale di mq 531,00 (Superficie coperta = SLP) 
Superficie in progetto: mq 208.95 
Verifica (531,00+208.95) = mq 739,95 < mq 740,00 ammessi  
 
 
TIPOLOGIA AMMESSA 
 

- area 24 a : in linea su strada  
- area 24 b : a schiera  
- area 24 c : in linea su strada 

Si richiede la modifica per l’area “24 a” e “24 c”  da “in linea su strada” a “in linea su 
strada o con arretramento come riportato sulle norme di attuazione” 
  
Volendo sintetizzare, pertanto, le previsioni del vigente PP, sull’ area identificata 
dall’ unità 24 a, si desume la possibilità di intervento relativa alla nuova costruzione 
di un corpo edilizio a tre piani fuori terra, modificandone solamente la posizione. 
Inoltre l’area di parcheggio in progetto sarà leggermente modificata nella posizione e 
nella forma, ma garantendo una superficie molto superiore a quella richiesta: 

- superficie richiesta per il commerciale: mq 84.00 
- superficie richiesta per il residenziale: mq 134.29 

Totale area a parcheggio richieste: mq 218.29 
Verifica: superficie in progetto mq 338 > mq 218.29 richiesti 
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Gli standard urbanistici richiesti risultano ampiamente soddisfatti ed in particolare si 
precisa che nelle verifiche relative alle aree residenziali si è scelto di prediligere la 
creazione di nuovi parcheggi, utili e carenti nella zona, piuttosto che aree verdi. 
Pertanto, come meglio evidenziato sulla “Tav. 2/5 -  conteggi e verifiche”, oltre ad 
assoggettare ad uso pubblico aree verdi per un totale di mq. 366 si aggiungono gli 
eccedenti mq. 119 a parcheggio. Se richiesto dall’Amministrazione tale superficie a 
parcheggio potrà essere facilmente trasformata in area verde e ben integrata 
nell’intervento in progetto. 
 
Con riferimento al parere della Giunta Comunale n. 158 riunitasi in data 27/07/2009 
si precisa che gli spazi pubblici previsti verranno assoggettati ad uso pubblico 
anziché dismessi, al fine di non creare eccessivi costi di manutenzione delle aree 
stesse. 
 
Proprietà e stato di fatto del complesso 
 
L’ area interessata dall’ intervento (24 a) risulta in proprietà a : 
 
Proprietà Grill Gianfranco :  
- Foglio 18 mappale 147 sub. 5 
                   mappale 344 sub. 2 categoria D/7 – Rendita €. 932,00 
          mappale 470 sub. 4 
- Foglio 18 mappale 470 sub. 6 categoria C/2, classe U, mq. 45 – Rendita €.39,51  
- Foglio 18 mappale 147 sub. 7 (quota 50% cortile)   
 
Proprietà Punto Tenda di Bersandi Paola : 
- Foglio 18 mappale 147 sub. 4 categoria C/3,classe 1, mq. 317–Rendita €.327,43 

             mappale 470 sub. 3 
- Foglio 18 mappale 147 sub. 7 (quota 50% cortile) 
 
Proprietà Pasquet Ferruccio e Franco : 
- Foglio 18 mappale 639 sub. 4  area urbana 
 
Proprietà S.n.c. Costruzioni Edili Val Pellice di Maurino & C. : 
- Foglio 18 mappale 641 sub. 3  B.C.N.C. – 
  parte strada comunale Via Guardia Piemontese 
- Foglio 18 mappale 641 sub. 4 categoria C/2, classe U, mq. 21– Rendita €. 18,44 
- Foglio 18 mappale 641 sub. 5 categoria C/2, classe U, mq. 31 – Rendita €. 27,22 
- Foglio 18 mappale 641 sub. 6 categoria C/2, classe U, mq. 48 – Rendita €. 42,14 
- Foglio 18 mappale 641 sub. 7 categoria C/2, classe U, mq. 25 – Rendita €. 21,95 
- Foglio 18 mappale 641 sub. 8 categoria C/2, classe U, mq. 34 – Rendita €. 29,85 
- Foglio 18 mappale 742parte e mappale 640  parte  
  parte strada comunale – Via Guillestre 
 
Lo stato di fatto comprende delle tettoie aperte, un magazzino chiuso ed un basso 
fabbricato composto da 5 unità immobiliari. 
Le tettoie si trovano in cattivo stato in quanto da anni non vengono eseguite opere  
di manutenzione ordinaria. La copertura presenta diverse lacune e quindi di  
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conseguenza numerose infiltrazioni d’acqua. Praticamente non esiste la raccolta 
delle acque piovane. 
Il basso fabbricato su Via Guardia Piemontese è completamente da ristrutturare, 
privo di impianti di riscaldamento ; gli impianti elettrici risultano non più a norma di 
legge. 
Le strade adiacenti, quali Via Guillestre e Via Guardia Piemontese, anche se a tutti 
gli effetti sono strade comunali, risultano ancora in proprietà di privati. Pertanto nella 
fase esecutiva di progetto si provvederà agli idonei frazionamenti con 
aggiornamento delle mappe. 
 
 
Le ipotesi di progetto 
 
Il Progetto di Intervento qui descritto, si propone quindi in termini procedurali, di 
inquadrare le iniziative nell’ambito di una Variante specifica in uno Strumento 
Urbanistico Esecutivo in Variante di adeguamento non sostanziale al Piano 
Particolareggiato, limitatamente all’ Unità 24a, dalla quale si da origine ad una 
nova sottounità denominata 24c.  
Tale modalità coinvolgendo la proprietà privata già nella fase di elaborazione e di 
messa a punto degli strumenti, e fornisce strumenti per la gestione degli interventi, 
anche per fasi successive e per tipologie diverse. Nel complesso, pertanto, lo 
strumento della convenzione potrà eventualmente calibrare gli interventi sia dei 
privati, che del Comune. 
 
L’ intervento attuabile previa l’approvazione della presente Variante Parziale al PP, 
in quanto tale corpo viene rilocalizzato, collocandolo in posizione diversa da quella 
prevista dal PP, per le motivazioni e con i contenuti già espressi                               
nei precedenti punti.  
La localizzazione di tale corpo è per : 

- rendere possibile un percorso pedonale coperto che vada a collegarsi a Via 
Guillestre  

- eseguire la nuova area a parcheggio in posizione centrale tra gli attuali locali 
ad uso negozio ed i nuovi locali commerciali  

- creare delle aree verdi in sostituzione alle tettoie esistenti 
- creare ulteriori posti auto ad uso pubblico, eccedenti ai minimi richiesti, dove 

attualmente si trova il basso fabbricato 
- eliminare dei fabbricati in cattivo stato di manutenzione 
- costruire il nuovo fabbricato con nuove tecnologie per il contenimento dei 

consumi energetici    
                              
 
 


