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OSSERVAZIONE n.1 
Presentata da Provincia di Cuneo in sede di espressione del parere di competenza, 
nota det. Dirigenziale n. 1137 del 06/07/2023;  
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________________________________ 
 
 L’osservazione è accolta, con le seguenti determinazioni. 

In riferimento a quanto richiamato dal Settore Viabilità si prende atto delle osserva-
zioni afferenti alla regolamentazione dell’accesso all’area e della realizzazione dei par-
cheggi, provvedendo al loro recepimento all’interno della specifica norma predisposta atta 
a regolamentare il recupero e rifunzionalizzazione dell’edificio oggetto di variante. Si ap-
prende favorevolmente il giudizio positivo dell’Ufficio Pianificazione attinente alla com-
patibilità degli oggetti di variante con il Piano Territoriale Provinciale, così come del gene-
rico rispetto delle condizioni previste dalla LUR per le varianti parziali. Vengono tenute in 
considerazione le indicazioni ed informazioni di carattere generale fornite sulla modifica. 
In riferimento alla richiesta di prevedere soluzioni con carattere di permeabilità per la siste-
mazione esterna dell’area pertinenziale al fabbricato, si provvede ad imporne il rispetto in 
sede attuativa facendo nuovamente un’integrazione alla norma proposta in sede di Progetto 
Preliminare di variante; tale disposto trova rispondenza anche con altre valutazioni ambien-
tali emerse in sede di procedimento di VAS. Si rimarca il parere di non assoggettabilità a 
V.A.S. espresso dall’ufficio controllo emissioni ed energia. In merito al contributo dell’Uf-
ficio Acque si acquisiscono le informazioni fornite afferenti ai richiami di normative vi-
genti. 
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OSSERVAZIONE n.2 
Presentata dai Sig.ri Giraudo Marco, Re Silvio in qualità di Consiglieri Comunali di 
Minoranza, nota prot. n. 5845 del 06/07/2023;  
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________________________________ 
 

 L’osservazione è parzialmente accolta, con le seguenti determinazioni che seguono 
l’articolazione dell’osservazione presentata al fine di semplificare il riscontro ai singoli ri-
lievi. 
1) In riferimento alla presenza delle reti urbanizzative si evidenzia che il sito sia prossimo 

alle reti pubbliche rispetto alle quali risulterà necessario effettuare esclusivamente allac-
ciamenti che pertanto non rivestono carattere di nuove urbanizzazioni. In riferimento a 
possibili funzioni “speciali”, per le quali nella presente fase urbanistica non è ancora dato 
avere tale definizione, queste saranno valutate in sede di progettazione edilizia preve-
dendo evidentemente il rispetto delle discipline specifiche soddisfacendo i requisiti ri-
chiesti alla struttura. La destinazione d’uso prevista, così come la sua modalità di rico-
noscimento prevista in sede di variante, risulta essere consona alla struttura dello stru-
mento urbanistico vigente sul quale si interviene nonché al dettaglio richiesto in sede 
urbanistica. A tal proposito occorre evidenziare che il Comune ha provveduto a confron-
tarsi, preliminarmente all’avvio del procedimento, con i Competenti Uffici della Provin-
cia di Cuneo (ente competente per la verifica della correttezza dell’iter intrapreso), al 
fine di verificare la correttezza della variante, così come le modalità di progettazione di 
questa. Da tale incontro è emersa la richiesta (condivisa dal Comune) di non individuare 
il sito con un ambito appositamente perimetrato, ma di riconoscere il fabbricato mediante 
apposto segno cartografico e regolamentazione specifica nelle Norme di Attuazione; tale 
scelta progettuale e la generale correttezza dell’intera procedura urbanistica è stata suf-
fragata nel parere reso dall’Ente come previsto ai sensi dell’art. 17, c.7 della L.R. 56/77 
e s.m.i. (vedasi parere allegato alla precedente osservazione nr.1).Per quanto attiene alla 
possibilità di reperimento in loco degli standard urbanistici, si è verificato che l’area 
pertinenziale al fabbricato sia di dimensioni e conformazione tale da poter sopperire am-
piamente a quanto normativamente richiesto (si valuti che la porzione antistante al fab-
bricato ha una superficie di circa 1.800 mq. a fronte di una SUL di circa 1500 mq.); tale 
condizione vale anche per gli stalli delle vetture per il personale che potrà essere impie-
gato.  

2) Come detto in risposta al precedente punto 1) la scelta progettuale di impostazione della 
variante deriva da valutazioni condotte tra Amministrazione Comunale e Uffici preposti 
al controllo dell’iter delle varianti parziali. Sulla definizione del disposto normativo si 
provvede si sede di Progetto Definitivo ad effettuare le opportune integrazioni derivanti 
sia dal recepimento di quanto definito in sede di controdeduzione alle osservazioni pre-
sentate a seguito della fase di pubblicazione, sia dei rilievi formulati dagli Enti consultati 
per il procedimento urbanistico e di V.A.S. (vedasi il testo della norma come integrato e 
modificato). L’interesse pubblico è dettato dal fatto di dotare il territorio Comunale e 
non solo questo (data la posizione del fabbricato ne potranno beneficiare anche i comuni 
contermini), di una struttura che offrirà dei servizi in campo sanitario (la tipologia sarà 
evidentemente definita nelle successive fasi di trasformazione edilizia) ampliando l’at-
tuale offerta presente a servizio dei cittadini. Altro aspetto importante da evidenziare è 
che tale implementazione di servizi trova soddisfazione senza determinare ricadute ne-
gative sotto il profilo ambientale e paesaggistico poiché connesso alla rifunzionalizza-
zione di una struttura non più utilizzata e dunque preservando il consumo di nuovo suolo 
da una possibile nuova edificazione secondo i principi dell’urbanistica sostenibile. Tale 
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obiettivo, oltre essere ricorrente nella letteratura urbanistica, trova riscontro nei vari li-
velli della disciplina pianificatoria, partendo da quella di scala maggiore Europea, per 
scendere di dettaglio Nazionale - Regionale, sino a quella locale Comunale. A tal propo-
sito la presente variante si pone in attuazione di tale principio, dando concretizzazione 
allo specifico richiamo normativo di cui al comma 2, let.e), art.25 della L.U.R. (“indivi-
duare gli edifici rurali abbandonati o non più necessari alle esigenze delle aziende agri-
cole e regolarne la possibile riqualificazione e riutilizzazione anche per altre destinazioni 
d'uso compatibili e complementari”…..omissis). 

2a) Si deve evidenziare che il compito delle Norme di Attuazione di un Piano regolatore è 
quello di definire le modalità di attuazione di una previsione urbanistica e non quello di 
effettuare delle descrizioni afferenti alla modifica introdotta; tale compito è demandato 
infatti alla relazione della variante. Il testo di un disposto normativo deve possedere i 
requisiti per la necessaria comprensione atta a dare seguito alla norma medesima senza 
prevedere superflue descrizioni che potrebbero rendere difficoltosa la lettura o fornendo 
dati non utili al suo fine; per tale motivo codesto elaborato assume una sua cogenza 
applicativa. Differentemente la relazione illustrativa di una variante urbanistica, per de-
finizione medesima, è un elaborato che assume il compito di descrivere e fornire dati, 
valutazioni, considerazioni che danno corpo alle scelte pianificatorie condotte e giusti-
ficano le azioni di queste in ragione anche di leggi a valenza sovraordinata; la relazione 
è dunque documento descrittivo che non ha valore prescrittivo. Le informazioni richie-
ste nel punto dell’osservazione trattano trovano dunque soddisfazione in tale documento 
al quale si rimanda. In riferimento ad alcuni degli argomenti trattati si ricorda: in tema 
di consumo di suolo la presente variante ha provveduto ad effettuare la verifica dovuta 
ai sensi di legge (art.31 del P.T.R.) dimostrando la correttezza del procedimento (si ri-
corda la sostenibilità complessiva della variante avvallata anche dagli enti consultati in 
materia di VAS e sancita nel provvedimento di verifica prodotto dall’Organo tecnico 
Comunale); in riferimento alla permeabilità del suolo (per definizione considerato tra-
sformato in quanto ha perso i connotati del coltivo mediante azioni di manipolazione da 
parte dell’uomo) si provvede ad introdurre uno specifico disposto per mantenerne 
un’adeguata percentuale; in termini di traffico con regolamentazione dell’accesso 
all’area ed al soddisfacimento dei posti a parcheggio si sono condotte delle valutazioni 
preliminari (anche con il Settore competente della Provincia di Cuneo che ha ribadito la 
fattibilità della previsione nel parere rilasciato) dalle quali è emersa la sostenibilità della 
modifica e l’adeguatezza della dimensione del sito individuato; in termini di localizza-
zione risulta evidente che il fabbricato, pur trovandosi all’interno di una zonizzazione 
agricola, risulta essere parte di un contesto urbano che lo lambisce su differenti lati con 
destinazioni multiple (residenziali, produttive, servizi pubblici, etc…). 

3) In termini di pubblico interesse della variante si rimanda a quanto risposto precedente-
mente, concordando, non avendo mai posto dubbi su tale aspetto, sull’applicazione, per 
la presente variante, del disposto normativo di cui all’art.16, c.4, let. d) ter del D.P.R. 
380/01 e s.m.i., così come regolamentato in Piemonte dalla Deliberazione della Giunta 
Regionale 29 marzo 2019, n. 55-8666. 

4) Rimandando alle valutazioni già condotte in merito al pubblico interesse, si evidenzia 
che qualunque variante urbanistica può essere oggetto di consultazione della popola-
zione o portatori di interessi, così dunque può altresì derivare da proposte di soggetti 
privati. La norma afferente al recupero e rifunzionalizzazione del patrimonio 
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immobiliare inutilizzato o che ha perso le funzioni originarie è, come detto, un principio 
urbanistico di sostenibilità ambientale che deve essere perseguito il più possibile e per-
tanto potrà trovare applicazione nelle future varianti al Pino Regolatore. In merito alla 
richiesta sull’applicazione generalizzata della norma introdotta invece si devono fare 
due rilievi che non trovano condivisione. Il primo deriva da un aspetto tecnico procedu-
rale derivate dell’iter di variante parziale che non ammette modifiche generalizzate 
all’impianto normativo che possono dunque intervenire sulla struttura di questo; occor-
rerebbe pertanto un iter differente quale ad esempio una variante strutturale. La seconda 
considerazione è invece sull’opportunità di generalizzare il recupero dei fabbricati ex 
rurali senza una preventiva valutazione localizzativa e territoriale; aspetto che potrebbe 
ingenerare delle evidenti criticità connesse all’introduzione in siti con vocazione preva-
lentemente agricola di attività non consone e/o compatibili, o generare insediamenti in 
siti che non sono dotati delle necessarie urbanizzazioni ed infrastrutturazioni. Tutti 
aspetti che con delle puntuali valutazioni preliminari, come fatto per il presente caso, 
posso essere verificati e condurre alla scelta di trasformazione o meno. 

5) La destinazione “sanitaria” risulta essere, differentemente da quanto affermato nell’os-
servazione, prevista e normata all’interno dello strumento urbanistico vigente, trovando 
piena rispondenza all’interno di molteplici zonizzazioni urbanistiche come attività coe-
rente / compatibile all’interno delle aree: “S” regolamentate all’art.14 delle N. di A.; 
“B” regolamentate all’art.17 delle N. di A; “C” regolamentate all’art.18 delle N. di A; 
“CN” ed “A” non espressamente richiamato ma di fatto compatibile per l’assimilazione 
con l’ambito residenziale generico. Tale valutazione era stata accuratamente condotta 
nuovamente preliminarmente all’avvio della variante, facendo anche un debito con-
fronto con gli Uffici Regionali sulla possibilità di applicazione di differente procedi-
mento urbanistico bastato proprio sulla non presenza all’interno del Piano Regolatore 
di aree atte ad ospitare attività sanitarie; valutazione che, come detto, ha portato ed evi-
denziare la compatibilità di destinazione d’uso in differenti ambiti urbanistici. 

6) In merito al costo della variante si rimanda agli atti amministrativi che definiscono tale 
aspetto con l’onere economico a carico del soggetto richiedente. 


