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1 PREMESSA

Gli interventi in Comune di Cadorago sono regolati dal vigente Piano di
Governo del Territorio (P.G.T.) approvato con Deliberazioni del Consiglio
Comunale n. 44 del 29/09/2010 e n. 45 del 30/09/2010 ed efficace a seguito
della pubblicazione sul B.U.R.L. n. 4 in data 26/01/2011 e successive varianti
alP.G.T.:
1. Approvata con Deliberazione di C.C. n. 67 del 20/12/2013 e successiva
pubblicazione su BURL n. 9 del 26/02/2014;
2. Approvata con Deliberazione di C.C. n. 31 del 19/06/2015 e successiva
pubblicazione su BURL n. 38 del 16/09/2015;
3. Approvata con Deliberazione di C.C. n. 30 del 23/05/2018 e successiva
pubblicazione su BURL n. 25 del 20/06/2018;

e nel quale il Documento di Piano disciplina le modalita di intervento dei

Programmi integrati di intervento.

La Legge Regionale 11 marzo 2005 n.12 e successive modifiche e integrazioni

al Titolo VI° Capo I° art.87 e seguenti definisce la “Disciplina dei Programmi

Integrati di Intervento”, con [Iobiettivo di incentivare una generale

riqualificazione del tessuto urbanistico attraverso azioni negoziate che

riassumano in un unico indirizzo il concorso finanziario di operatori pubblici e

privati.

La legge, nel definire gli ambiti e gli obiettivi dei programmi integrati di

intervento, evidenzia che:

- i comuni promuovono la formazione dei programmi integrati al fine di
riqualificare il tessuto urbanistico, edilizio ed ambientale;

- i programmi integrati sono caratterizzati dalla previsione di pluralita di
funzioni, compresenza di tipologie e modalita di intervento integrate, anche
con riferimento alla realizzazione di opere di urbanizzazione e/o di interesse
pubblico, da un certo grado di incidenza sulla riorganizzazione dell’ambito
urbano;

- si attuano su aree in tutto o in parte edificate o da destinare a nuova
edificazione ivi comprese quelle intercluse o interessate da vincoli

espropriativi decaduti;
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- perseguono obiettivi di riqualificazione urbana ed ambientale con
particolare riferimento alle aree periferiche nonché alle aree produttive
obsolete, irrazionalmente dislocate o dimesse.

Il Documento di Piano del vigente P.G.T. all'artt. 15 e ss. definisce gli obbiettivi

strategici della programmazione integrata indicando gli indirizzi e le modalita

attuative di carattere generale fra le quali & opportuno evidenziare come sia

demandato alla fase attuativa la definizione del “vero progetto urbanistico”.

Alla pianificazione attuativa viene quindi conferito il compito di "costruire"
definitivamente il vero progetto urbanistico sulla scorta di indicazioni e
parametri, prescrittivi per I'indirizzo di progettazione, per i limiti quantitativi e le
mitigazioni ambientali nonché le aree da cedersi e le opere di urbanizzazione
primaria e secondaria da realizzarsi, di indirizzo per cid che riguarda gli aspetti

architettonici e di inserimento paesaggistico.

L'Amministrazione Comunale, in sede di pianificazione attuativa, potra
riconsiderare, anche in seguito a sopraggiunte esigente amministrative o in
funzione di ulteriori interventi progettuali migliorativi, la disposizione e la

dimensione areale delle aree poste all'interno del perimetro dell'Ambito di P.1.1.

Viene pertanto riconosciuta la possibilita di operare delle varianti, rispetto alle
indicazioni del vigente PGT, a favore di “interventi progettuali migliorativi” nel
mantenimento dei parametri urbanistici generali individuati per tale intervento.
Ed é in questo quadro che si colloca la proposta di intervento relativa al
comparto identificato quale “Comparto COOP” la cui attuazione € assoggettata
alla predisposizione di un Programma Integrato di Intervento (P.I.I.). A tale
proposito in data 24/11/2021 & stata depositata un’istanza di P.1.1. e sulla quale
I'Amministrazione Comunale, mediante Deliberazione di Giunta Comunale n.
171 in data 02/12/2021, si & espressa dando avvio al procedimento di
approvazione del Programma Integrato di Intervento (P.l.1.) di Via G. Mameli,
Via G. Garibaldi, Via C. Cantu, Via G. Parini in variante al vigente PGT con
contestuale avvio di procedimento per la verifica di esclusione alla Valutazione
Ambientale Strategica (VAS).



Comune di Cadorago (CO) - Programma integrato di intervento Comparto “COOP”
Via G. Mameli, Via G. Garibaldi, Via C. Cantu, Via G. Parini

E’ su tale indicazione che si intende procedere con la proposta del presente
Programma, la riorganizzazione complessiva delle aree in proprieta e di alcune
aree pubbliche contermini, il tutto con l'intento di promuovere il riassetto
dell'intero comparto relativo alle vie succitate, intervenendo mediante un
‘PROGRAMMA INTEGRATO DI INTERVENTO” con valenza di piano
attuativo in variante al vigente P.G.T.”, come analiticamente esaminato nel
capitolo riguardante la verifica di conformita. La proposta non prevede
incrementi dei carichi insediativi ed risulta in conformita con le disposizioni
indicate dal vigente PGT e per il quale, in linea con la D.G.C. n. 171 del
02/12/2021, dovra essere avviata da parte dell Amministrazione Comunale la
procedura di verifica di assoggettabilita a VAS, ovvero di Valutazione
Ambientale Strategica (V.A.S.).

2 LOSTATO ATTUALE

2.1 Individuazione dell’area

La proposta di intervento interessa una superficie complessiva di mq 5.483 dei
quali circa mq. 3.774 sono rappresentati dalla proprieta del Soggetto Attuatore
proponente l'intervento, mentre la parte restante per circa mqg. 1.709 é
costituita da aree destinate alla viabilita e marciapiedi gia strutturati. Con
I'allegato “C” vengono individuate le proprieta catastali.

Come indicato dal P.G.T., I'area € posta nella zona centrate del tessuto urbano
consolidato, in un contesto urbanistico polifunzionale risultante dalla presenza
di attivita commerciali (al piano terra), terziare, ambiti a servizi e caratterizzato
da media densita residenziale con edifici che mediamente non superano i tre
piani fuori terra. L’ambito & direttamente accessibile dalla Via G. Mameli
(Strada Provinciale n. 30) e dalla Via G. Garibaldi, con le quali confina.
Attualmente sull'area insistono alcuni fabbricati adibiti prevalentemente a
destinazione residenziale, nei quali si svolgono altresi una pluralita di servizi
legati anche al settore terziario.

Obbiettivo della presente proposta di Programma Integrato di Intervento &
quello di poter poi procedere alla realizzazione di un intervento edilizio che

preveda nel comparto 'ampliamento dell’attuale esercizio commerciale con
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preliminari demolizioni; il nuovo complesso avra le destinazioni indicate nelle
Norme di Attuazione del P.l.I.,, cosi come sara vincolato alle prescrizioni
particolari ivi prescritte.  Contestualmente si promuovera un progetto di
riqualificazione urbana che consentira il proseguimento dell’attivita
coerentemente con le necessita logistiche e le dimensioni aziendali, avviando
altresi un processo di riorganizzazione del comparto con funzione
commerciale, contribuendo in tal modo a ricucire il tessuto urbanistico del

centro paese.

2.2 Identificazione delle proprieta

Allo scopo di migliorare 'unitarieta di intervento, sono state incluse alcune aree

contermini, ma esterne al comparto di proprieta.

Vengono pertanto definite due perimetrazioni che si riportano su tutti gli

elaborati:

- Perimetro con tratteggio rosso: aree e immobili proprieta Cooperativa
Como Consumo, di seguito elencate;

- Perimetro con tratteggio blu che evidenzia (per differenza) le aree che
non risultano proprieta della Cooperativa Como Consumo, ma che
concorrono alla riqualificazione e messa in sicurezza della viabilita e
della mobilita dolce esistente nella piu estesa proposta di Programma
Integrato di Intervento che non identifichi le sole aree di proprieta.

Come precedentemente indicato complessivamente I'area di proprieta ha una

superficie reale di circa mq. 3774 ed interessa le seguenti unita catastali cosi

contraddistinte:

« Ente Urbano alla particella 1198 di superficie catastale m? 1.242 con
sovrastante fabbricato composto da unica unita immobiliare avente i
seguenti dati catastali: foglio 4, particella 1198, categoria B/4, classe U,
superfice catastale m? 255, reddito € 683,28;

- Ente Urbano alla particella 3471 di superficie catastale m? 60
- Ente Urbano alla particella 3372 di superficie catastale m? 58

« Ente Urbano alla particella 3371 di superficie catastale m? 483 con

sovrastante fabbricato composto da unica unita immobiliare avente i
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seguenti dati catastali: foglio 4, particella 2823 (+3371), sub. 701,
categoria D/8, reddito € 13.231,63;

Ente Urbano alla particella 1760 di superficie catastale m? 1.310 (quota
parte da frazionarsi) con sovrastante fabbricato composto da varie unita

immobiliari avente ciascuna i seguenti dati catastali:

foglio. 4 particella 1760, sub. 6, categoria C/1, classe 4, superficie
catastale m? 87 rendita € 1.786,73;

foglio. 4 particella 1760, sub. 7, categoria A/3, classe 1, superficie
catastale m? 40, rendita € 130,15;

foglio. 4 particella 1760, sub. 702, categoria A/3, classe 3, superficie
catastale m? 65, rendita € 237,57;

foglio. 4 particella 1760, sub. 703, categoria C/1, classe 5, superficie
catastale m? 244, rendita € 4.427,79;

foglio. 4 particella 1760, sub. 704, categoria A/10, classe U, superficie
catastale m? 139, rendita € 1.518,38;

foglio. 4 particella 1760, sub. 705, categoria A/10, classe U, superficie
catastale m? 113, rendita € 976,10;

Ente Urbano alla particella 1661 di superficie catastale m? 600 (quota parte
da frazionarsi) senza interessamento delle unita immobiliari su di essa

erette.

La societa COOPERATIVA COMO CONSUMO ¢ altresi proprietaria in
Comune di Cadorago delle seguenti aree ed immobili:

Ente Urbano al foglio 4, particella 991 di superficie catastale m? 300 con
sovrastante fabbricato composto varie unita immobiliare aventi ciascuna i

seguenti dati catastali:

o foglio 4, particella 991, sub. 5, categoria C/1, classe 5, superficie
catastale m? 46, rendita € 760,33

o foglio 4, particella 991, sub. 6, categoria A/2, classe 1, superficie
catastale m? 75, rendita € 322,79



Comune di Cadorago (CO) - Programma integrato di intervento Comparto “COOP”
Via G. Mameli, Via G. Garibaldi, Via C. Cantu, Via G. Parini

o foglio 4, particella 991, sub.7, categoria A/2, classe 1, superficie
catastale m? 76, rendita € 322,79

o foglio 4, particella 991, sub. 8, categoria C/6, classe 2, superficie
catastale m? 15, rendita € 58,88

o foglio 4, particella 991, sub. 702, categoria A/3, classe 2, superficie
catastale m? 69, rendita € 202,45;

o foglio 4, particella 991, sub. 704, categoria A/2, classe 1, superficie
catastale m? 119, rendita € 290,51

o foglio 4, particella 991, sub. 705, categoria C/2, classe 1, superficie
catastale m? 20, rendita € 26,34

o foglio 4, particella 991, sub. 706, categoria C/2, classe 1, superficie
catastale m? 20, rendita € 26,34

- area urbana al foglio 4, particella 3467 sub 701, categoria FO1, classe U,
superficie catastale m? 509, senza reddito; con sovrastante fabbricato
composto da unica unita immobiliare avente i seguenti dati catastali: foglio
4, particella 3970, sub. 1, categoria C/2, classe 1, superficie catastale m?
11, rendita € 15,49;

2.3 Fabbricati oggetto di demolizione

Villa

Identificazione catastale: particella 1198 senza subalterno, categoria B4,
eretto sul’Ente Urbano particella 1198 piu Ente Urbano particella 3471 e Ente
Urbano particella 3372.

Con atto in data 18 maggio 1960 a rogito Notaio Corrado Gianotti in Como, la
societa “Cooperativa di Consumo di Cadorago” acquistava dai fratelli Alberio,
Giovanni, Guido ed Emilio, un appezzamento di area su cui era eretta casa di
civile abitazione distinta al Catasto Urbano con il n. 1198; tale area era cosi
coerenziata: ad est Via Garibaldi, a nord proprieta Verga, ad ovest Via
Umberto | (attuale Via G. Mameli) a sud area di cui al mappale 989, anch’essa

compresa nella compravendita.



Comune di Cadorago (CO) - Programma integrato di intervento Comparto “COOP”
Via G. Mameli, Via G. Garibaldi, Via C. Cantu, Via G. Parini

Non vi sono dati certi circa la costruzione del fabbricato. Risulta essere stata

censita la prima volta in data 13 dicembre 1938, su di un’area comprendente

anche la particella 989.

Si presume che fino alla data di cessione del 1960 sia stata usata come civile
abitazione, successivamente la Cooperativa Coop Consumo di Cadorago ne
ha fatto un uso diverso, in particolare con una successiva locazione ad
associazioni varie ed anche allAmministrazione Comunale per un uso
pubblico.

E’ stata oggetto di vari interventi di manutenzioni e piccoli adattamenti quali:

nell’anno 1955 parziale abbattimento di alberature per vetusta e messa

in sicurezza;

- nellanno 1997 eseguiti alcuni interventi di manutenzione straordinaria
sul verde con anche abbattimento ulteriori di alberi e formazione di
nuovo accesso carraio su Via Garibaldi;

- nel 1998 'Amministrazione Comunale formava un nuovo marciapiede
lungo la Via G. Mameli su appezzamento ceduto poi dalla proprieta con
Atto Notaio Peronese in Como in data 29 aprile 2003;

- nel 2009 si procedeva all’abbattimento di un rustico fatiscente a lato del

fabbricato principale.
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L'immobile, allo stato attuale, risulta libero da qualsiasi destinazione e uso. Le
condizioni sono tali, che qualsiasi utilizzo determinerebbe pesanti interventi di
ristrutturazione con rivisitazione totale impiantistica e strutturale, nonché
accessibilita e messa in sicurezza.

Purtroppo la mancata manutenzione occorsa negli anni, ne ha accelerato il
lento decadimento, fino a risultare antieconomico il recupero del’immobile,
motivazione per cui il progetto prevede il completo abbattimento.

La proprieta € in carico ora al soggetto proponente Cooperativa Como
Consumo a seguito di Atto di Fusione a rogito Notaio Dr. Christian Nessi in

Como del 27 dicembre 2005.

Porzione di Negozio

Particella 2823 + (3371) sub. 701, esclusivamente la parte insistente sul’Ente
Urbano particella 3371.

Con atto in data 18 maggio 1960 a rogito Notaio Corrado Gianotti in Como, la
societa “Cooperativa di Consumo di Cadorago” acquistava dai fratelli Alberio,
Giovanni, Guido ed Emilio, oltre alla “Villa” sopra descritta, anche un
appezzamento di area contraddistinta inizialmente con particella 989 di

superficie pari a mq 2040.

—y
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Successivamente, previo primo frazionamento, quota parte del mappale 989
(la particella 989/a di mq 1660) con atto a Rogito Notaio Corrado Gianotti in
data 4 aprile 1997, fu venduta alla “Piccola Immobiliare Alfa P.I.A. di
Cremonesi Giuseppe & C.” che su detta area erigeva un complesso
condominiale.

Di questo complesso condominiale la “Cooperativa di Consumo di Cadorago”
acquistava le particelle 989 sub. 1 (Categoria C1) con Atto a Rogito Notaio
Francesco Sigillino in Milano in data 27/ dicembre 1972 e particella 989 sub.
56 (Categoria C6) con Atto a Rogito Notaio Pietro Maissen in Milano in data
18 settembre 1973.

Sulla restante parte di area (la particella 898/b — ora particella 3371) la
“Cooperativa di Consumo di Cadorago” erigeva nelllanno 1978 un fabbricato
inizialmente destinato ad autofficina, data in locazione sino alla ristrutturazione
dell’anno 1995.

Con ristrutturazione eseguita in seguito al rilascio di Concessione Edilizia n.
05/95 del 6 luglio 1995 e successiva variante, le unita immobiliari di cui alle
iniziali particelle sub. 1 e 2824 (Denuncia n. 69/1994) erano fuse in unica unita
ora censita come 2823 (+3371) sub. 701.

La proprieta di cui sopra € in carico ora al soggetto proponente a seguito
dell’Atto di Fusione a rogito Notaio Christian Nessi in Como del 27 dicembre
2005.

Casa del Popolo ed uffici

Enti Urbani particelle 1760 e 1661 ed edifici su di essi esistenti.

Con Atto (instrumento) in data 11 novembre 1903 la “Societa Anonima
Cooperativa di Consumo di Cadorago” diveniva proprietaria della particella
1661 di superficie mq 1910, successivamente fazionata nei mappali 170 di mq
1310 e 1661 di mq 600.

| primi fabbricati insistenti sul’area acquisita risulta siano stati eretti nei primi
anni del ‘900 come fabbricati rustici al servizio di attivita agricole.
Successivamente il fabbricato sulla particella 1760 (denominato Casa del
Popolo) & stato oggetto di:

- primo ampliamento nell’anno 1957;

11
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- prima ristrutturazione negli anni 1989/1933

- ulteriore e definitiva ristrutturazione con Concessione Edilizia n. 90/88
del 18 novembre 1998

- successivamente solo interventi di manutenzione anche straordinaria.

Questo fabbricato risulta sia sempre stato dedicato a sede della societa
Cooperativa gia proprietaria, con vani utilizzati per bar-trattoria e spazio
commerciale al piano terra, sede di associazioni, salone di incontri e infine
piccole abitazioni al primo piano. Allo stato attuale risulta libero da qualsivoglia
attivita, con l'ultima attivita ancora presente gia in fase di rilascio.

La valenza architettonica e urbana di questo complesso non incide in modo
significativo e la sua presenza & segno di un passato vissuto per scopi
soprattutto sociali; la storia del fabbricato € legata alla storia stessa del
movimento cooperativo, che opera tutt'ora sotto altre forme.

Il fabbricato eretto sulla particella 1661 €& stato oggetto di trasformazione
radicale d’'uso con “Recupero e Ristrutturazione con Concessione Edilizia n.
95/92 del 11 dicembre 1992 e successiva variante”.

A seguito di tale recupero I'edificio (che viene mantenuto) € sede operativa del
soggetto proponente, di altri uffici professionali al primo piano e di panificio

con proprio forno artigianale a piano terra.

12
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I campo bocce insistente su porzione di entrambe le particelle & stato
significativamente ristrutturato con Autorizzazione Edilizia n. 8/94 del 8 marzo
1994; tale struttura, strettamente legata all’esercizio Bar/Trattoria adiacente
ed ora “chiuso” per una continua passivita delle varie gestioni che si sono
succedute, subisce anch’essa l'abbandono a seguito della mancanza
dell’esercizio di supporto.

La proprieta di cui sopra € in carico al soggetto proponente a seguito dell’Atto

di Fusione a rogito Notaio Dr. Christian Nessi in Como del 27 dicembre 2005

Fabbricato in Via G. Mameli

Ente Urbano particella 991 e unita immobiliari su essa eretti; Area Urbana

particella 3467 e unita immobiliare su essa esistente.

In questo fabbricato sono presenti uno spazio ad uso commerciale (a piano
terra), n. 4 abitazioni distribuite nei tre piani (terra, primo e secondo),
un’autorimessa e tre vani di sgombero.

Questo fabbricato, inizialmente eretto probabilmente nei primi anni del 1900
come fabbricato rustico a servizio di attivita agricole, ha subito nel tempo vari
interventi di ristrutturazione, molti in data antecedente al 1967, i piu significativi
e recenti sono:

- Nulla Osta del 4 agosto 1961

13
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- Licenza Edilizia del 15 ottobre 1971

- Concessione Edilizia del 2 febbraio 1978

- Concessione Edilizia del 19 settembre 1987

- Sanatoria del 21 luglio 1988

- C.I.L.A. del 10 dicembre 2019
Eretto al limite dei propri confini sud (verso proprieta gia della proponente),
ovest (su Via G. Mameli) e nord (verso altra proprieta con propria porzione di
area assoggetta a servitu a favore di quest’'ultima), ha sfogo nell’area ad est
verso Via G. Garibaldi gia adibita ad orto. Non si evidenziano particolari aspetti
architettonici. Tutti i vani risultano liberi da persone e cose come da Atti di
vendita alla proponente.
Questi immobili sono stati acquisiti dalla proponente con Atto a rogito Notaio

Christian Nessi in Como in data 14 aprile 2021.

3  OBBIETTIVI SPECIFICI DELL'INTERVENTO

Obbiettivo specifico dell'intervento € quello di promuovere sulle aree in
proprieta un progetto complessivo di riqualificazione urbana che coinvolga in
parte anche alcune aree pubbliche contermini al fine di avviare, con tale
intervento, il completo rinnovamento di un brano di tessuto edificato allo stato
attuale non particolarmente coerente con le aspettative di qualita urbana e
architettonica del centro di Cadorago attribuendo, con alcune nuove funzioni e
destinazioni d'uso, un importante ruolo di cerniera e servizio dell'attuale
urbanizzato. Anche lo stesso P.G.T. riconosce e individua, nellambito della
normativa del vigente Documento di Piano la possibilita di vagliare proposte di
Programmazione negoziata, anche nel perseguimento dell’interesse pubblico.
Importante il contributo del progetto proposto alla sicurezza e alla
riqualificazione viabilistica e, non secondaria, della mobilita dolce,
sottodimensionata in questa parte del centro cittadino, dovuta al restringimento
degli assi viari e, in alcuni tratti, alla scarsa visibilita oltre che alla carenza di
marciapiedi e attraversamenti pedonali che ne pregiudicano, in alcuni tratti, la
sicurezza in generale. Vengono infatti proposte soluzioni che interessano
anche direttamente aree di proprieta privata, interferenti le strade pubbliche a

favore di un miglioramento complessivo della percorribilita viabilistica, della
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visibilita e dell'accessibilita della zona attraverso la realizzazione di un nuovo
collegamento stradale tra le vie Garibaldi e Mameli. Tale asse viario servira
sia allinsediamento del negozio Coop, migliorandone l'accessibilita senza
particolare intralcio per la viabilita pubblica esistente, sia al rinnovamento
generale della stessa, creando maggiore permeabilita tra i due assi principali.
L'intervento proposto svolgera un ulteriore importante ruolo ai fini del
rinnovamento e della riqualificazione del tessuto costruito esistente
sostituendo alcuni fabbricati di proprieta Coop dismessi 0 scarsamente
utilizzati, con una moderna struttura nella quale potra insediarsi funzioni
commerciale piu stimolante e in grado di promuovere sviluppo anche per
I'immediato intorno, oltre che essere auspicabilmente portatore di una ricaduta
occupazionale per il paese, con probabile indotto che l'intervento contribuira a

creare.

4 INDIVIDUAZIONE DEI VALORI PAESISTICI E AMBIENTALI

Non sono presenti vincoli di carattere Paesaggistico e/o ambientale. Una parte
del perimetro di intervento ricade in zona NAF del PGT vigente, ma non si
ravvisano particolari vincoli di carattere e valore storico per gli edifici interessati

dall’intervento.

Lungo la Via C. Cantu e la Via G. Garibaldi viene individuato il percorso della

Greenway e percorsi ciclopedonali.

5 INQUADRAMENTO URBANISTICO E INDIRIZZI DEL PIANO DI
GOVERNO DEL TERRITORIO

Come indicato in premessa il Comune di Cadorago & dotato di Piano di
Governo del Territorio vigente che individua le aree in proprieta nel Documento

di Piano con la seguente destinazione urbanistica:

- NAF — Centri e nuclei di antica formazione
- Aree e Ambiti con prevalente destinazione residenziale

- Aree adibite a servizi ed impianti tecnologici
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- Sede stradale: Via Giuseppe Garibaldi, Via Goffredo Mameli, Via Cesare
Cantu, Via G. Parini.

ot

LT

T

Estratto tavola sintesi Doc. di Piano — PGT vigente

Dalla varieta delle destinazioni urbanistiche deriva la necessita primaria di
intervenire su tutte le proprieta con un unico strumento attuativo che, regolato da

una convenzione, determini la procedura di attuazione.
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Il Documento di Piano, individua quale possibilita di procedura al Titolo lll, la
normativa degli ambiti di programmazione negoziata ovvero, i Programmi
Integrati.

L’ART. 6 delle norme di Documento di Piano in merito alla “Localizzazione di
medie strutture commerciali, non da previsioni di carattere puntuale. Di fatto
'eventuale proposta verrebbe validata attraverso la disciplina del piano delle
regole anche con approfondimenti di studi di supporto (Studio acustico, impatto

viabilistico con analisi del traffico, ecc...)

L’intervento proposto, non risulta tra gli ambiti di trasformazione individuati con
apposite schede nelle quali vengono identificate puntualmente le specifiche
azioni di piano.

La proposta dovra quindi collocarsi nell’ambito procedurale disposto dal Titolo Il
— Normativa degli ambiti di Programmazione Negoziata (Programmi Integrati).
La stessa si pone quale attuazione della riconversione edilizia e funzionale di un
brano di tessuto consolidato, in quanto non rientrante tra quelli gia puntualmente
individuati.

Il comma 2 dell’art. 15 prevede, al fine di favorire un approccio graduale alla
declinazione progettuale, un doppio passaggio mediante quello che potrebbe
considerarsi un progetto di livello preliminare, nel primo passaggio, atto a
identificare i caratteri generali dell’intervento e infine un progetto definitivo che
consenta una valutazione di tipo compiuto considerando tutti gli aspetti e gli
approfondimenti correlati alla tipologia di intervento.

Considerate le riunioni di valutazione gia intercorse nelle settimane antecedenti
il deposito formale della proposta, si ritiene di trasmettere nella modalita piu
completa possibile tutta la documentazione necessaria alla valutazione, limitando
eventuali integrazioni agli aspetti piu di dettaglio, fermo restando I'accettazione
preliminare della proposta negli aspetti generali da parte dellAmministrazione
Comunale.

Per cid che concerne il comma 3 dell’art. 15 in ordine ai tempi di attuazione
verranno rispettati tempi celeri di esecuzione secondo il cronoprogramma

allegato alla presente.
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Viene richiesto un unico titolo abilitativo da suddividersi in due lotti funzionali al

fine di arrecare meno disagio possibile alla viabilita del paese. Lo stesso dicasi

per le opere di urbanizzazione che, assoggettandole a differente titolo abilitativo

verranno eseguite coerentemente con l'avanzamento delle opere relative al

nuovo fabbricato, pur preservando la funzionalita viabilistica comprendendo, a

maggior ragione, quella pedonale.

L’art. 16 delle norme di Documento di Piano stabilisce i criteri minimi per

'approvazione della presente proposta di programmazione integrata, i cui

requisiti vengono stabiliti al punto 1 dell’art. 87 della L.R. n. 12/2005, ovvero:

a)

b)

c)

previsione di una pluralita di destinazioni e di funzioni, comprese quelle
inerenti alle infrastrutture pubbliche e di interesse pubblico, alla
riqualificazione  ambientale, naturalistica e paesaggistica, alla
rigenerazione urbana anche mediante la bonifica dei suoli contaminati;
compresenza di tipologie e modalita di intervento integrate, anche con
riferimento alla realizzazione e al potenziamento delle opere di
urbanizzazione primaria e secondaria;

rilevanza territoriale tale da incidere sulla riorganizzazione dell'ambito

urbano.

Ai sensi dell’art. 88, cosi come modificato dalla L.R: n. 18/2019, deve altresi:

1.

Il programma integrato di intervento si attua su aree anche non contigue
tra loro, in tutto o in parte edificate o da destinare a nuova edificazione, ivi
comprese quelle intercluse o interessate da vincoli espropriativi decaduti
e con applicazione dell'indifferenziazione delle destinazioni d'uso di cui
all'articolo 51 tra quelle assegnate dallo strumento urbanistico all'ambito di
intervento, senza applicazione di alcuna parametrazione percentuale.

| comuni possono applicare le disposizioni di cui all'articolo 87, comma 3,
e al comma 1 del presente articolo, come introdotte dalla legge regionale
recante '‘Misure di semplificazione e incentivazione per la rigenerazione
urbana e territoriale, nonché per il recupero del patrimonio edilizio
esistente. Modifiche e integrazioni alla legge regionale 11 marzo 2005, n.
12 (Legge per il governo del territorio) e ad altre leggi regionali’, anche
relativamente ai programmi integrati di intervento gia approvati o anche in

corso di attuazione alla data di entrata in vigore della stessa legge. A tal
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fine il soggetto attuatore deposita presso il comune gli elaborati di
aggiornamento del programma integrato di intervento, da approvare con
deliberazione di giunta comunale. Nel caso di programmi integrati di
intervento di interesse regionale, a norma dell'articolo 92, comma 5, gli
elaborati di aggiornamento sono preventivamente valutati dal collegio di
vigilanza del correlato accordo di programma.

3. Esso persegue obiettivi di riqualificazione urbana e ambientale, con
particolare riferimento ai centri storici, alle aree periferiche, nonché agli
ambiti di cui all'articolo 8, comma 2, lettera e-quinquies).

4. Per le aree destinate ad attrezzature connesse alla mobilita, a impianti
ferroviari, a servizi e impianti tecnologici, a servizi speciali, di cui sia
dimostrata l'effettiva dismissione o la non attualita delle previsioni
urbanistiche, a fronte degli obiettivi di riqualificazione urbana e ambientale,
il programma integrato di intervento puo prevedere indici volumetrici
equiparati a quelli previsti per la trasformazione delle aree industriali
dismesse, ovvero incentivi ai sensi dell'articolo 11, comma 5, nel rispetto
di quanto previsto dall'articolo 90, comma 1. Tali indici devono essere
giustificati dal raggiungimento di obiettivi strategici gia fissati nel
documento di piano o dal documento di inquadramento e dal
perseguimento di rilevanti vantaggi per l'interesse pubblico. In particolare,
gli interventi da realizzare a norma del presente comma, su aree destinate,
in tutto o in parte, ad attrezzature connesse alla mobilita e a impianti
ferroviari, sono definiti di rilevanza regionale ai sensi e per gli effetti
dell'articolo 92, commi 4, 5, 6 e 7. In tal caso, il programma integrato di
intervento puo prevedere, in sede di negoziazione, a carico del soggetto
attuatore, interventi di potenziamento della mobilita regionale.

5. Il programma integrato di intervento puo interessare anche il territorio di
pit comuni confinanti.

L’art. 17 pone gli obiettivi da perseguire con la programmazione integrata tra cui:

- al punto “c.” — si realizzi il miglioramento della qualita urbana, ambientale
ed edilizia che deve essere chiaramente e sistematicamente evidenziato
dai soggetti proponenti e certificata in sede di approvazione

dallAmministrazione Comunale.
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Per cido che concerne altri elementi di valutazione degli obiettivi, la portata
dell'intervento proposto sicuramente & coerente con il miglioramento della
qualita urbana e dei servizi.
Con riferimento all’art. 90 della L.R. n. 12/2005 si persegue la garanzia
dell’adeguatezza per le funzioni insediate in relazione alla dotazione globale
di aree o attrezzature pubbliche o generali.
Nell’apposito paragrafo della presente relazione, congiuntamente agli allegati
elaborati grafici, vengono compiutamente descritte le aree in cessione in
relazione all'adeguatezza e alla destinazione dell'intervento proposto ad indirizzo
commerciale.
E opportuno precisare che nel P.G.T., l'identificazione dell'ambito di intervento,
non comprende unicamente le aree di proprieta Cooperativa Como Consumo,
ma riguarda anche una parte di aree di proprieta pubblica e/o ad uso pubblico.
Per semplicita di esposizione in apposito elaborato grafico & stato individuato il
perimetro dell’intervento in relazione alle opere di urbanizzazione comprendendo

con esse quelle destinate genericamente alla riqualificazione urbana.
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Estratto planimetrico con individuazione delle vigenti destinazioni urbanistiche

La superficie dell’area di intervento, cosi come identificata con perimetro blu
tratteggiato nello schema suindicato si estende per circa mq. 5.483 di cui mq.
2.497 (Lotto 1) e mq 1244 (Lotto 2), riguardano aree di proprieta Cooperativa
Como Consumo, identificate con perimetro rosso. Le stesse sono da distinguersi
secondo le seguenti destinazioni urbanistiche vigenti:

- Aree per attrezzature pubbliche e servizi (Verde a parco) mq 1.201

- Aree per (parcheggi) mq 245

- Aree ed ambiti di mantenimento e riqualificazione del

tessuto urbano consolidato mq 1.439
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- Aree in Nuclei di Antica Formazione mq 814

- Restanti parti destinata a Viabilita e marciapiedi
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Estratto planimetrico tavola Piano dei Servizi PGT vigente
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6 IL COMPARTO E LA PROPOSTA DI INTERVENTO

Dalla lettura generale dello stato di fatto, verificate le possibilita attuative del
PGT vigente ed ai fini di una riorganizzazione complessiva dell'intero
comparto, si ritiene coerente intervenire con una proposta di Programma
Integrato di Intervento (PIl) conforme alle indicazioni del vigente PGT,
attraverso la procedura del Documento di Piano, di cui Titolo Ill, artt. 15-16-

17-18 in ottemperanza alla L.R. n. 12/2005 e s.m.i. artt. 83-93.

Estratto catastale - individuazione perimetro P.l.1.

Come indicato nell'estratto catastale sopra riportato, con linea tratteggiata in
colore blu, viene identificata la delimitazione del comparto dell'area di

trasformazione “Comparto COOP”, mentre con una linea tratteggiata in colore
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rosso viene identificato graficamente il limite dell'attuale proprieta interessata
dall'intervento. La differenza tra le due delimitazioni riguarda aree di altra
proprieta, perlopiu comunale, che a vario titolo saranno interessate da
interventi di riqualificazione e/o manutenzione e che determinano ulteriore
qualita dell'intervento, configurandosi pertanto quale standard qualitativo.

Da qui la necessita di porre come primo elemento di variante al P.G.T. la
ridefinizione della delimitazione del comparto che comprendera, oltre all'intera
proprieta del soggetto proponente, le aree stradali di proprieta comunale e/o
di uso pubblico, ampliando di conseguenza l'ambito di intervento fino a circa
mq. 5.483 come meglio individuato nella planimetria di progetto (Tav. n. 3b)
Risulta pertanto indispensabile, come peraltro previsto dalla legislazione
vigente, avviare la fase di contrattazione con 'Amministrazione Comunale per
la verifica delle proposte del Programma Integrato e la definizione dei

parametri urbanistici ed economici di intervento.

Quale primo elemento di definizione & bene porre la delimitazione delle varie
destinazioni urbanistiche in progetto. Nel dettaglio, la superficie da considerarsi
come “superficie fondiaria commerciale” si quantifica in ca. mq 1.193 di cui:

- Mq 470 di aree e fabbricati esistenti oggetto di manutenzione e
ristrutturazione, con mantenimento dei volumi destinati a magazzino,
servizi e rampe di carico e scarico merci;

- mq 720 che risulterebbe la superficie fondiaria destinata all'insediamento
del nuovo volume commerciale.

La restante parte & da distinguersi secondo le seguenti destinazioni:

- aree cedute a privato con destinazione a verde privato: 634 mq
- aree a parcheggio di uso pubblico: 1.073 mq
- aree a verde di uso pubblico: 206 mq
- aree destinate a marciapiede: 258 mq
- aree di nuova viabilita pubblica: 387 mq
- aree di sedime stradale esistente da riqualificarsi: 1.715 mq

Tutte le superfici sono desunte da rilievo planivolumetrico dell’ esistente.
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6.1 Lerichieste di variante

In estrema sintesi, al fine di perseguire lo scopo della presente proposta, si
rendono necessarie alcune variazioni per consentire un significativo
miglioramento dell'intervento. Tale miglioramento si pone in relazione sia alla
nuova dimensione del comparto ovvero, alle reali condizioni dei luoghi, che
risultano meritevoli per accessibilita e collocazione di attente valutazioni, sia in
termini di sicurezza sia di fruibilita.

Conseguentemente, per quanto proposto nel planivolumetrico di progetto
vengono ripartite in modo differente alcune destinazioni urbanistiche vigenti,
vengono peraltro modificati alcuni aspetti dimensionali (superfici con diversa
destinazione) mantenendo comunque inalterata e in conformita con il vigente
P.G.T gli aspetti dimensionali (volumetrie edificate) complessivi. Peraltro la
volumetria complessiva ri-edificata viene sensibilmente ridotta, a vantaggio
dell’impatto edilizio e della permeabilita dei suoli.

La tabella seguente esplicita in termini volumetrici la sintesi delle volumetrie
esistenti da demolirsi e il rapporto con il nuovo insediamento a destinazione
commerciale, da cui si evince che il progetto prevede la demolizione di volume
totale pari a mc 4702 e un volume ricostruito pari a mc 2934. Nella Tav. n.3a

viene sviluppata la dimostrazione di calcolo delle superficie e dei volumi.

Destinazione SLP Altezza Volume
Casa del Popolo 898,46 3.35/3.30 2498
Villa 294,37 3.25/3.80 726
Fabbricato Via Mameli (ex prop. Verga) 492,58 3.00 1478

4702

|Nuovo Insediamento COOP | 652 ‘ 4.50 | 2.934 ‘
Le variazioni delle superfici a carattere urbanistico vengono evidenziate

mediante le tabelle seguenti:

Destinazioni urbanistiche esistenti Superficie

Nuclei Antica Formazione (NAF) 814
Aree per attrezzature pubbliche e servizi (verde a parco) 1.201
Aree per attrezzature pubbliche e servizi (parcheggi) 245
Aree ed ambiti di mantenimento e riqualificazione del tessuto urbano consolidato 1.439

Tabella destinazioni urbanistiche attuali
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Destinazioni urbanistiche di progetto (Rif. TAV. 3b) Superficie Asservimento In cessione
Uso pubblico
Insediamento commerciale COOP 1.193 - -
Aree per attrezzature pubbliche e servizi (verde) 206 si si
Aree per attrezzature pubbliche e servizi (parcheggi) (id. A— C - E) 586 si -
Aree per attrezzature pubbliche e servizi (parcheggi) (id. D — B) 487 si si
Aree vincolate a verde di carattere privato 636 - -
Aree destinate a viabilita (allargamenti, nuova viabilita) 387 Si Si
Aree per nuova mobilita pedonale 258 Si Si
3.753 1.338

Tabella destinazioni urbanistiche di progetto
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Schema assetto urbanistico di progetto (TAV. n. 3b)

e -
FABBRICAT] DEMONITL 1

Area interventi di riqualificazione e messa in sicurezza
(Standard qualitativo) Me. 5.483

= Area interventi del progetto di trasformazione e
rigeneraziona Mq. 3.774

AREE DA ASSOGBETTARE A SERVITU' O USD PLBBLICO - PARCHEGGID

T AREE IN CESSIONE PARCHEGS!
EE AREE CAVINCOLARSI A VERDE USOPRIVATO
T AREE 1N CESSIONE MARCIAPIEDE
AREE 1N GESSIONE VERDE AIUOLE
HES AREE N CESSIONE SUF. STRADALE
T DESTINAZIONE COMMERGALE

PROPRIETA' DI ALTRI “
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Nel contempo viene determinato I'impegno economico dell'intervento sia per
le opere di urbanizzazione di interesse comunale da realizzare che per lo
standard qualitativo.

Le modifiche e le integrazioni richieste vengono evidenziate al fine di evitare
incertezze interpretative che potrebbero rendere problematica I'attuazione
dell'intervento.

Si evidenzia peraltro che non vengono poste particolari limitazioni di carattere
generale e urbanistico, per quanto riguarda la localizzazione degli immobili, le
altezze, le superfici, le opere di mitigazione ovvero, preclusioni per
'insediamento di attivita il cui al settore merceologico di tipo “alimentare”,
risultando coerente con la vigente normativa sia nazionale che internazionale
in tema di liberalizzazione delle attivita economiche consentendo ampia
operabilita di intervento.

Il tutto in linea con la possibilita di insediamento di medie strutture di vendita
di tipo alimentare, secondo i principi contenuti nella Direttiva 2006/123/CE,
nonché con gli artt.11 del D.Lgs. n.59/2010, 3 del D.L. n.138/2011, 31 del D.L.
n.201/2011, 1 del D.L. n.1/2012.

6.2 Elementi urbanistici di riferimento

La strumentazione urbanistica vigente (P.G.T.), per quanto riguarda indici e
parametri edilizi e urbanistici, vengono superati dalla presente proposta di
Programma Integrato, cosi come premesso nei paragrafi precedenti, in
conformita del Documento di Piano e dalla L.R. n. 12/05 artt. 87-93.

Non sussistono per le aree oggetto di trasformazione limitazione di carattere
paesaggistico e ambientale.

Le attivita di progetto insediate risultano peraltro compatibili con il tessuto
urbano circostante. A supporto del progetto vengono sottoposti tutti gli studi e
le indagini di carattere specialistico necessari alla verifica degli impatti dovuti
al nuovo assetto urbanistico.

In relazione alla nuova SLP di progetto insediata vengono ridefinite le aree in
cessione e/o da asservire ad uso pubblico. Nel caso di ampliamento di edifici
esistenti e nuova costruzione dovranno essere reperite le aree a servizi nella

misura minima stabilita dal PGT vigente di cui almeno la meta da destinarsi a
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parcheggi di uso pubblico, con riferimento al comma 4 art. 13 — Disciplina del
commercio e delle attivita equiparate. In caso di insediamento di attivita
commerciali compatibili, in ambito di pianificazione attuativa le aree a servizi

saranno computate nella misura del 100% della SLP.

Le aree a parcheggio saranno computate nella misura minima di 1 posto auto
ogni 25 mq di SLP commerciale da localizzarsi esclusivamente all'interno del
lotto di pertinenza”. Consentendo comunque un’edificabilita complessiva per

I'area in oggetto di circa mq. 652 di superficie lorda di pavimento.

6.3 Planivolumetrico, standards qualitativo, funzioni e destinazioni d'uso

Elementi cardine della proposta di P.l.Il. sono sicuramente, oltre a quanto
interessato del perimetro di intervento e dalla proposta di un nuovo assetto
viario di progetto, anche la disponibilita per 'esecuzione di opere riconducibili
allo “standards qualitativo” da realizzarsi su indicazione dell'Amministrazione
Comunale per un importo di €. 47.824,75.= o contributo da accreditare in caso
di mancata realizzazione.

Il nuovo assetto viario nasce da una serie di considerazioni sulla viabilita del
comparto e dalla necessita di razionalizzare, in conseguenza del progetto di
P.L.l.,, 'immissione sulla S.P. n. 30 (Via G. Mameli). La costituzione del
collegamento, mediante il nuovo asse viario, tra la Via G. Garibaldi e la Via G.
Mameli, su cui si attesta I'ingresso del nuovo parcheggio Coop, consente
altresi di completare e costituire alcuni tratti di marciapiede sulle stesse vie
pubbliche, al fine di offrire un migliore servizio legato alla mobilita dolce. Viene
quindi proposta una razionalizzazione dei percorsi a senso unico volto al
miglioramento dello scorrimento viario in dipendenza della nuova immissione
prevista sulla strada provinciale, contribuendo cosi ad elevare il grado di
sicurezza dei mezzi in transito e piu in generale della zona.

Di seguito si rappresenta sinteticamente la proposta del nuovo assetto
viabilistico generato dal nuovo accesso dalla via G. Garibaldi, che collega la

Via G. Mameli e che coinvolge l'intero comparto.

28



Comune di Cadorago (CO) - Programma integrato di intervento Comparto “COOP”
Via G. Mameli, Via G. Garibaldi, Via C. Cantu, Via G. Parini

L’elemento principale sara il nuovo tratto di strada a senso unico che collega
le due vie Mameli e Garibaldi, su cui si attestera lingresso allarea a
parcheggio del fabbricato commerciale Cooperativa Como Consumo.

Come sinteticamente riportato nel planivolumetrico di progetto, sara oggetto di
specifico elaborato tecnico esecutivo nel rispetto delle specifiche normative di
settore e cosi come disposto dal PGT vigente. La proposta di assetto
viabilistico consentira una piu sicura accessibilita, in entrata e in uscita, all'area
commerciale in progetto e risultera migliorativa per il contesto; & prevista con
un’unica carreggiata di ml. 5,00 di larghezza a cui aggiungere un marciapiede
della larghezza di ml.1,50.

Secondo il previsto senso di marcia si aggiungeranno n. 6 parcheggi e alcune
piccole aiuole a completamento dell’arredo verde e del decoro urbano.

Per Via G. Garibaldi, sul fronte dell’area di intervento (lato sx del senso di
marcia), & previsto oltre al rifacimento del marciapiede con allargamento dello
stesso fino alla misura regolamentare di 1.50 m e l'interposizione di un’aiuola
con formazione di filare d’alberi.

Sul lato destro della medesima via € prevista la formazione di un nuovo
marciapiede di larghezza di ml 2.00 in luogo dell’arretramento del muro di
recinzione (proprieta Verga) con demolizione di fabbricati esistenti. Tale
marciapiede, secondo [limpostazione di progetto, risulterebbe |l
prolungamento del percorso pedonale di Via C. Cantu che verra costituito ex
novo in seguito all’abbattimento del fabbricato (ex Casa del Popolo) di
proprieta Cooperativa Como Consumo, procedendo altresi con il ridisegno
dell'incrocio tra la Via C. Cantu e la Via G. Garibaldi.

L’abbattimento del fabbricato suddetto costituisce di fatto I'opportunita di
procedere con un importante allargamento stradale, la costituzione del
marciapiede per una larghezza di ml 2.00 e un’isola spartitraffico in prossimita

dell'incrocio suddetto.
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Complessivamente gli interventi in progetto sono finalizzati alla messa in
sicurezza di un importante brano del centro cittadino che si caratterizza per un
intenso traffico veicolare per tutto I'arco della giornata.

Sulla Via G. Mameli l'intervento si sintetizza in un sostanziale percezione di
allargamento del tratto di strada interessato, sia per effetto del fabbricato
abbattuto (ex proprieta Verga), sia per il ridisegno dei posti auto e per la
collocazione di piccole aiuole con alberature a filare a vantaggio del decoro
urbano.

Rispetto a quanto indicato dal P.G.T la nuova proposta, con riferimento alle
opere di interesse pubblico, si sostanzia quale urbanizzazione di interesse
comunale con la nuova realizzazione e sistemazione di marciapiedi e sedi
stradali, opere di sistemazione a verde, e cessioni di aree per attrezzature
pubbliche e di interesse pubblico e generale, per ca. mq. 1.307 e di mq. 586
da asservire ad uso pubblico (Parcheggio), al netto dell’area vincolata a verde
privato per mq 636 (non conteggiata nelle cessioni).

Il costo per gli interventi di carattere pubblico viene preventivato in euro
200.311,75 (All. E1).

La realizzazione del complesso commerciale da adibire alla vendita di prodotti
alimentari e non, prevede una Superficie di Vendita massima (SV) di mq.
500,00 - inferiore alla soglia di sovracomunalita indicata sia dal P.T.C.P che
dal P.G.T. in mg. 1.500) a cui si aggiungeranno, nella porzione di fabbricato
non demolito, le celle frigorifere, servizi e magazzino per circa mq. 241 a piano
terra e la disponibilita di aree per depositi, magazzini al piano interrato per circa
mq 211, oltre all'area a parcheggio, di circa mq. 587 da adibire a posti auto
pertinenziali asserviti all'immobile.

| magazzini, depositi e vano scala aperto, vengono esclusi dal calcolo della
nuova superficie lorda di pavimento (SLP) in quanto ricadono nel fabbricato
esistente non oggetto di demolizione, ma di semplici opere di manutenzione
straordinaria. Maggiori specifiche, risultano dettagliate nell’elaborato grafico
riguardante il fabbricato commerciale in progetto.

Da cui, confrontando le capacita edificatorie previste in progetto per le diverse

destinazioni d'uso con le disponibilita consentite dal vigente Piano di Governo
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del Territorio (vedi tabella di verifica), si determina un contenimento
complessivo delle superfici e delle volumetrie.

Pertanto risultando inferiore la volumetria in progetto e la SLP complessiva, in
relazione a quella esistente, viene confermata la coerenza dell'intervento
realizzabile senza alcun incremento delle capacita edificatorie e pertanto
senza incidenza nel fabbisogno generale di aree per servizi, rispetto a quanto
previsto dal vigente Piano di Governo del Territorio ovvero, una sensibile

diminuzione dei volumi attualmente esistenti.

6.4 Dimensionamento aree di standards e parcheggi asserviti

Il dimensionamento delle aree a standards, facendo specifico riferimento alla
TAV. n. 3b, viene effettuato come indicato nelle specifiche disposizioni
dell'ambito in cui ricadono (NTA del Piano delle Regole del P.G.T), ovvero per
I'ambito in oggetto oltre allo standards qualitativo di cui al punto precedente,
vengono individuate con le sigle “M, N, O, L, P” aree per Urbanizzazione
Primaria della sup. di mq. 645 (strade, marciapiedi); con le sigle “F, G, H” di
mq. 206 (Verde); con le sigle “B, D” di mq. 487 (parcheggi); per un totale di
mg. 1.338. Su tale dimensionamento viene verificata la dotazione complessiva
di aree pubbliche.

Pertanto considerate le Superfici Lorde di Pavimento previste in progetto,
sintetizzabili in:

- parte commerciale in progetto di ampliamento, in mq. 652;

- parte esistente, adibita a servizi e magazzino, oggetto di manutenzione
che riguarda I'edificio non demolito in mq 233;

da cui deriva (con riferimento alle Medie Strutture di Vendita) un fabbisogno di
aree per attrezzature pubbliche e di uso pubblico (art. 13 comma 4 — NTA
P.d.R.) pari al 100% delle SLP di cui almeno il 50% destinato a parcheggi.
Verifiche:

- aree per attrezzature pubbliche e di uso pubblico richieste: 100% della
SLP = mq 652 di cui reperite in progetto mq 1338 (compreso strade e
marciapiedi)

- aree per parcheggi richieste: 50% di 652 = 326 mq di cui reperite mq
487.
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Il fabbisogno viene soddisfatto dalla proposta di P.l.I. con l'individuazione
dell'area posta in fregio alla strada Via C. Cantu, da destinarsi quale

urbanizzazione primaria a parcheggio all'interno dell'area in proprieta.

6.5 Verifica dotazione spazi sosta asserviti agli edifici privati in progetto

(Legge 122/89) — Art. 11 NTA Piano delle Regole PGT vigente

Inoltre ai sensi del comma 2 art. 11 — NTA Piano delle Regole PGT vigente,
per gli interventi di nuova costruzione relativi a insediamenti commerciali, sono

da reperirsi area di sosta e parcheggio nella seguente misura:

- attivita direzionali e commerciali = 1 posto auto ogni 25 mq di SLP
richiesto: 652/25 = 26 posti auto (dim. Posto auto 5,00*2,50 = 12,50

mq).

| posti auto vengono individuati come da TAV. n. 3b. e vengono comunque
asserviti anch’essi a uso pubblico, in stretta relazione con il fabbricato
commerciale e sul nuovo collegamento viario tra la Via G. Garibaldi e la Via
G. Mameli.

6.6 Opere di urbanizzazione e cessioni

Il comparto oggetto di intervento si trova all'interno di un'area completamente
urbanizzata da tempo, condizione peraltro avvalorata dall’evoluzione storica
dell’urbanizzato (vedi Tavola n. 1) e risulta gia servita da tutte le urbanizzazioni
di rete necessarie, per le quali sara comunque opportuno verificarne il corretto
dimensionamento in sede di progettazione definitiva ed esecutiva,
identificandone le derivazioni alle varie utenze e i necessari allacciamenti.

Le opere di urbanizzazione primaria previste in progetto comprendono la
formazione dei parcheggi e la sistemazione a verde delle aree interne al
comparto e consisteranno nella realizzazione delle aree a standards previste
nel P.l.l. che a seguito dell'approvazione dei relativi progetti esecutivi saranno
realizzate e attrezzate con: illuminazione pubblica, percorsi ciclopedonali,
pavimentazioni stradali, cordoli ecc. e verranno assoggettate a servitu di uso

pubblico, mentre la quota riferita alle aree destinate agli allargamenti stradali
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saranno cedute in proprieta come riportato nella Tav. n. 3b e nella bozza di

convenzione.

6.7 La verifica di conformita

Di seguito si riportano in forma tabellare gli elementi di sintesi del Programma

Integrato di Intervento e il loro rapporto con gli indici urbanistico edilizi,

evidenziando le variazioni proposte.

Parametri urbanistici del nuovo comparto Parametri P.1.I. Parametri esistenti (PGT) Differenze
Ambito in proprieta (Lotto 01 — Lotto 02) mq 3.774 mq 3.774
Superficie fondiaria commerciale (al netto delle cessioni) mq 1.193 - mq +1.193
Superficie destinazione residenziale (compreso NAF) - mq 2253 mq -2.253
Superficie per servizi — verde a parco (Villa) mq - mq 1.201 mq -1.201
Verde privato (ceduto a terzi) — uso privato mq 636 - mq +636
Superficie per servizi — parcheggio (asservito uso pubblico) mq 587 - mq +587
Superficie per servizi — parcheggio (cessione) mq 486 245 (standard a m +241
parcheggio esistente) q
Superficie per servizi — verde attrezzato (arredo urbano) mq 203 - mq +203
Superficie per servizi — Allarg. stradali (Lotto 01 — Lotto 02) mq 387 - +387
Superficie per servizi — marciapiedi (Lotto 01 — Lotto 02) mq 258 - +258
Parametri edilizi del nuovo comparto Progetto P.1.I. Esistente
Superficie territoriale in proprieta (compreso parcheggio m 1.780 3.774 -1994
asservito uso pubblico) q
Superfici coperte edifici mq 941 mq 977 -36
Rapporto di copertura (sulla sup. territoriale) mg/mq 0,25 ma/mq 0,26 -0.01
Volume (scatola edilizia) me 2.934 (nuovo fabbricato) mc 4.702 (edifici in -1768
demolizione)
S.l.p. Edificabile commerciale max (escluso sup. servizi) mq 652 - +652
S.1.p. Edificabile commerciale max (compr. sup. servizi) mq 941 (652+289) 289 -
Indice di utilizzazione territoriale (Sup.Proprieta) ma/mgq 0,25 (941/3774) ma/mgq | 0,523 (1974/3774) -0,273
Indice volumetrico territoriale mc/mq 1,05 (nug:li:;’bricato + |me/mq 1,52 -0.47
Altezza massima (intradosso ultimo solaio) ca. m 4,50 M 9 -4.50

Destinazioni funzionali ed edificabilita per comparto

6.8 Progetto e impianti

a) Impianti e isolamenti

Dal punto di vista energetico lintervento sara rispettoso delle indicazioni

normative vigenti e di tutte quelle caratteristiche necessarie al massimo possibile

contenimento dei consumi energetici e del rispetto ambientale in termini di

emissioni inquinanti e clima alteranti.
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L’intervento sara improntato al rispetto della normativa energetica attualmente

in vigore, nello specifico:

Normativa Comunitaria

Direttiva 2002/91/CE

- Direttiva 2010/31/UE
Normativa nazionale

- D.lgs. 192/2005

- D.P.R.n. 74 e n. 75 del 16 aprile 2013

- Legge 90/2013

- Decreto Interministeriale 26 giugno 2015
Normativa Regionale

- D.G.R. 5018 del 26 giugno 2007

- L.R. 24/2006

- D.G.R. n. 3706 del 12 giugno 2015

Saranno, in particolare, considerati e applicati le migliori strategie e tecnologie
per il contenimento energetico. Verranno infatti utilizzati tutti i sistemi
maggiormente innovativi attualmente presenti sul mercato sia per quanto
riguarda la struttura e la coibentazione dell'involucro edilizio sia per quando
concerne gli impianti deputati alla climatizzazione estiva ed invernale, nonché
alla produzione di acqua calda. Per garantire il miglior utilizzo delle risorse,
saranno impiegati principalmente le fonti energetiche rinnovabili presenti in
loco. In base alle valutazioni di fattibilita e di convenienza, sara valutato se

utilizzare le risorse geotermiche, solari o idriche (pozzo).

L’intervento in oggetto si configura come una demolizione e ricostruzione di
fabbricato mediante traslazione della volumetria, ricadente nella definizione di
“edificio di nuova costruzione”, cosi come definita al punto 15 dell’allegato A
della DDUO 6480/2015. Si trattera quindi di un Edificio a Energia Quasi
Zero, fabbricato caratterizzato da una altissima prestazione energetica con un

fabbisogno energetico quasi nullo (coperto in misura significativa da energia
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prodotta da fonti rinnovabili). Tale obiettivo sara raggiunto attraverso I'attenta
progettazione dell'involucro edilizio, attraverso il calcolo delle trasmittanze
termiche delle strutture opache e finestrate, per le quali sara necessaria anche
la valutazione delle caratteristiche di trasmissione luminosa e dei sistemi
schermanti ai fini di massimizzare gli apporti termici gratuiti estivi e di ridurre il
piu possibile gli apporti termici estivi. La coibentazione delle strutture sara
necessaria per creare un involucro performante e particolare cura sara posta
anche nella risoluzione dei punti di discontinuita e singolarita rappresentati dai

ponti termici.

Trattandosi di un sistema integrato, le scelte impiantistiche saranno condotte
seguendo i dettami della normativa sul risparmio energetico, attraverso il
massimo sfruttamento dei reflui di energia recuperabile proveniente dalle
attivita produttive che si svolgeranno all'interno degli spazi commerciali. Sara
effettuata una attenta selezione dei macchinari utilizzati che, grazie ad un alto
rendimento, possano garantire il miglior comfort e il minor consumo energetico

possibile.

Le parti con funzione commerciale saranno mantenute allo stato di comfort
utilizzando un sistema in pompa di calore ad altissima efficienza in grado di
sfruttare al meglio I'energia rinnovabile aeraulica e finemente tarato per
garantire livelli di funzionamento ottimali per lo sfruttamento di tutti i reflussi di

energia derivanti dalle attivita che si svolgeranno negli spazi commerciali.

L’edificio sara dotato di ventilazione meccanica controllata corredata di
recuperatore ad alta efficienza che garantira basse perdite per ventilazione e

I'ottimale sfruttamento delle risorse energetiche.

L’ulteriore energia necessaria per il funzionamento dell’edificio sara in gran
parte prodotta mediante fonti energetiche rinnovabili, in particolare attraverso

eventuale impianto fotovoltaico a servizio dell’edificio.

Le verifiche richieste in caso di nuova costruzione i requisiti sono determinati,
in base a quanto espresso dalla normativa vigente, con I'utilizzo dell’'Edificio
di riferimento, che ricalca nelle sue principali caratteristiche dimensionali e

tecniche I'edificio oggetto di verifica.

35



Comune di Cadorago (CO) - Programma integrato di intervento Comparto “COOP”
Via G. Mameli, Via G. Garibaldi, Via C. Cantu, Via G. Parini

Tutte le caratteristiche tecniche del sistema involucro edilizio - impianto,
compresi spessore e tipologie degli isolanti, nonché le peculiarita tecniche di
tutte le componenti impiantistiche previste, saranno definiti con apposita

dettagliata relazione di calcolo ex L.10/91.
b) Impianto elettrico

Gli impianti elettrici avranno origine da contatore esistente in via G. Garibaldi

gia posizionato in accordo con I'ente fornitore.

Da esso verra fornita la linea in media tensione per I'alimentazione all'edifico

a servizio del supermercato.

All'interno degli edifici si prevede la realizzazione di canalizzazioni metalliche
asolate installate a parete o a plafone secondo le esigenze costruttive
dellimmobile e della disponibilita dei passaggi.

La distribuzione secondaria agli impianti avverra tramite tubazioni in materiale
plastico fissate alle strutture e attestate a cassette di derivazione; ove
necessario verra fatto uso di tubazioni metalliche in acciaio zincato complete
di adeguati raccordi a tenuta stagna.

Dovranno essere garantiti, allinterno dei luoghi di lavori, i valori di
illuminamento necessari a soddisfare le disposizioni contenute all'interno della
norma UNI 12464-1.

Tutto l'impianto di illuminazione verra realizzato con utilizzo di apparecchi con
lampade dotate di sorgente LED, sempre dotate di componenti elettronici di
alimentazione, che assicurino una rapida accensione e un ridotto consumo
senza incorrere in elevate perdite dovute a potenze dissipate.

All'interno della palazzina, la gestione dei servizi di illuminazione di sicurezza,
sara garantita mediante l'installazione di un gruppo soccorritore on-line che
assicurera una consegna di energia per almeno 120 minuti; la distribuzione
avverra con i specifici conduttori ad elevata resistenza alla flamma.

Nelle aree di piccole dimensioni, al fine di ottimizzare i costi di intervento, si
potra prevede l'utilizzo di sorgenti autonome ad intervento automatico al
mancare della tensione di rete.

Particolare cura sara posta nel contenimento dei consumi energetici mediante

l'installazione di impianti fotovoltaici per la produzione di energia elettrica, che,
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secondo le prescrizioni del D.L. 28 del 03 Marzo 2011 e della deliberazione
della Giunta Regionale n.3868 del 17.07.2015, dovranno essere dimensionati
in proporzione alle superfici delle costruzioni proiettate in pianta.

Verranno dotate inoltre di un sistema di rivelazione fumi atto a prevenire in
modo sufficientemente rapido eventuali inneschi di incendio o presenza di
fumo allinterno degli ambienti; esso sara composto da una centrale analogica
a microprocessori per rivelazione ad indirizzo individuale, da un sistema di
rivelatori di fumo, barriere lineari, da pulsanti per intervento manuale e da
pannelli ottico acustici e sirene di allarme.

Per la distribuzione dei circuiti di rilevazione dei fumi saranno utilizzati
conduttori con caratteristiche di resistenza al fuoco per almeno 30 minuti, essi
faranno riferimento alla norma EN 50200.

La realizzazione di un impianto di amplificazione/diffusione sonora comportera
la possibilita di avere un sistema di segnalazione degli allarmi incendio con
attivazione delle procedure di evacuazione (EVAC), nonché la necessaria
trasmissione di messaggistica per la gestione dell’attivita.

L’'impianto sara ovviamente costruito nel rispetto della norma EN 60849
adeguata con la norma UNI ISO7240-19.

7 ILRISPETTO DEGLI OBIETTIVI DELLA PROGRAMMAZIONE
INTEGRATA

La proposta contenuta negli interventi descritti costituiscono il fondamento del
presente Programma Integrato di Intervento che, con la loro stessa
realizzazione, consentiranno una significativa dotazione di aree di standards
di reale utilizzo.

Come evidenziato nei paragrafi precedenti, la riorganizzazione viaria
comprendente il nuovo collegamento, I'allargamento di alcuni tratti, nonché la
messa in sicurezza, il completamento della mobilita dolce coerentemente con
le previsioni di PGT e I'incremento delle aree a parcheggio, sono tutti elementi
da mettere in stretta relazione con l'effettiva riqualificazione e miglioramento
della qualita urbana ed edilizia che, in controtendenza con la situazione

esistente, viene posta realmente al servizio della collettivita.
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La consistenza delle opere sono in grado di incidere positivamente sull'assetto
urbano degli ambiti direttamente interessati con indotto sull'intero territorio
urbanizzato.

Il Programma prevede il preventivo accordo con ’Amministrazione Comunale
e la validazione degli organi competenti, per la realizzazione di opere di
urbanizzazione da porre al servizio della cittadinanza, obbiettivi questi che

riteniamo in linea con le indicazioni legislative.
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8 IL QUADRO ECONOMICO

L'attuazione dell'intervento & prevista per stralci funzionali e sara disciplinato

da apposita convenzione della durata di cinque anni con reperimento delle

risorse economiche interamente a carico del soggetto proponente che

provvedera ad eseguire gli interventi indicati in progetto prestando adeguate

fidejussioni a garanzia dell'esecuzione delle opere pubbliche previste in

convenzione fino alla loro esecuzione, collaudo e cessione in proprieta o

servitu di uso pubblico. Di seguito si propone il quadro economico

dell'intervento che viene sviluppato

successivamente indicate.

QUADRO ECONOMICO GENERALE
I1° - FASE
DEMOLIZIONI

imponibile

%

in funzione alle fasi

IVA

Totale

attuative

00.UuU.

varie

Lotto 01 e Lotto 02 - Demolizione dei
fabbricati di proprieta COOP (Casa del
Popolo e adiacente Campo gioco Bocce,
Villa e sue recinzioni, fabbricato di
abitazioni prospiciente via G. Mameli e sue
recinzioni.

180.000,00 €

22

39.600,00 €

219.600,00 €

180.000,00 €

Estirpazione essenze arboree dalle aree,
livellamento delle stesse sino alla quota
delle vie adiacenti (via G. Mameli e via G.
Garibaldi per il Lotto 1, via C. Cantu per il
Lotto 2.

20.000,00 €

22

4.400,00 €

24.400,00 €

20.000,00 €

Prima formazione di massicciata, chiusura
aree e attrezzatura area di cantiere

50.000,00 €

22

11.000,00 €

61.000,00 €

50.000,00 €

II° - FASE

COSTRUZIONE Lotto 1

imponibile

%

IVA

Totale

Lotto 01 - Inizio realizzazione fabbricato
commerciale con esecuzione scavi
necessari ed opere di fondazioni, nonché
stabilizzazione dell’esistente da ristrutturare

130.000,00 €

22

28.600,00 €

158.600,00 €

130.000,00 €

Strutture prefabbricate (pilastri posati entro
plinti gettati in opera, travi orizzontali, tegoli
sagomati piani, infine pannelli verticali di
chiusura

290.000,00 €

22

63.800,00 €

353.800,00 €

290.000,00 €

COSTRUZIONE Lotto 2

imponibile

%

IVA

Totale

Inizio formazione reti interrate per nuovo
parcheggio

10.000,00 €

22

2.200,00 €

12.200,00 €

10.000,00 €

llI° - FASE

COSTRUZIONE Lotto 1

imponibile

%

IVA

Totale

Impermeabilizzazione e completamento
copertura piana del nuovo fabbricato.
Chiusure verticali perimetrali e inizio
completamenti interni con formazione
vespaio areato, inizio formazione servizi
con divisori interni, inizio formazione
impianti vari

555.000,00 €

22

122.100,00 €

677.100,00 €

555.000,00 €
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Inizio formazione nuova strada di
collegamento tra le vie G. Garibaldi e via G.
Mameli, con relativi parcheggi a nord e 20.000,00 € 22 4.400,00 € 24.400,00 € 20.000,00 €
marciapiede a sud; inizio formazione
parcheggi sulla via G. Mameli

COSTRUZIONE Lotto 2 imponibile % IVA Totale

Formazione arredo soprassuolo nuovo

parcheggi di via C. Cantu 30.000,00 € 22 6.600,00 € 36.600,00 € 30.000,00 €

IV° - FASE

COSTRUZIONE Lotto 1 imponibile % IVA Totale

Completamento formazione marciapiedi e
parcheggi sulla via G. Mameli;
completamento formazione nuova strada di
collegamento via G. Garibaldi e via G. 40.000,00 € 22 8.800,00 € 48.800,00 € 40.000,00 €
Mameli; formazione aiuola piantumata e
rifacimento marciapiede lungi la via G.
Garibaldi

Formazione reti interrate nuovo parcheggio

. . . 15.000,00 € 22 3.300,00 € 18.300,00 € 15.000,00 €
in fronte fabbricato commerciale

Ristrutturazione fabbricato esistente con

. 45.000,00 € 22 9.900,00 € 54.900,00 € 45.000,00 €
formazione nuova scala esterna

Completamento opere interne al nuovo

- 280.000,00 € 22 | 61.600,00 € | 341.600,00 € 280.000,00 €
fabbricato.

Completamento predisposizione fabbricato
con posa arredo fisso (celle, frigor e
banchii) mobile (scaffali, condole,
contenitori vari), insegne, targhe,
cartellonistica varia, impianti di
segnalazione e d'informazioni

350.000,00 € 22 | 77.000,00 € | 427.000,00 € 350.000,00 €

COSTRUZIONE Lotto 2 imponibile % IVA Totale

Completamento nuovo parcheggio di via C.
Cantu; formazione nuovo marciapiede su 25.000,00 € 22 5.500,00 € 30.500,00 € 25.000,00 €
via G. Parini

Formazione parziale marciapiede su via C.

N 15.000,00 € 22 3.300,00 € 18.300,00 € 15.000,00 €
Cantu.

Ve - FASE

COMPLETAMENTO Lotto 1 imponibile % IVA Totale

Completamento tutte le opere di
urbanizzazione previste, compreso superfici
adiacenti delle vie G. Garibaldi e via G.
Mameli.

25.000,00 € 22 | 5.500,00 € 30.500,00 € 25.000,00 €

VI° - FASE

COMPLETAMENTO Lotto 2 imponibile % IVA Totale

Formazione a completamento marciapiede
lungo la via C. Cantu e risalita lunga la via

G. Garibaldi E finitura superfici delle 30.000,00 € 22 6.600,00 € 36.600,00 € 30.000,00 €

adiacenti vie G. Garibaldi, via C. Cantu e

via G. Parini

TOTALE LAVORI A CORPO E A MISURA | 2.110.000,00 € ‘ | 464.200,00 € | 2.574.200,00 € | 210.000,00 € | 1.900.000,00 €

Spese Tecniche per indagini studi
preliminari e di supporto, Progettazione,

Direzione lavori, contabilita, liquidazione 180.000,00 €

e assistenza ai collaudi

casse professionali 9.000,00 € 5%

Totale imponibile 189.000,00 € 22% 41.580,00€  230.580,00 €
Importo attuazione Piani di Sicurezza

Oneri diretti - percentuale su totale lavori 105.500,00 € 5

22 | 23.210,00€ | 128.710,00 €
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Onerj Aggiuntivi - percenuale su totale 105.500,00 € 5
lavori
22 | 23.210,00€ | 128.710,00 €
Spese.coordinan.\ento della sicu.rezza in 35.000,00 € 22
fase di progettazione ed esecuzione
casse professionali 1.750,00 € 5
Totale imponibile 36.750,00 € 22 8.085,00 € 44.835,00 €
Spese per collaudi 20.000,00 € 22
casse professionali 1.000,00 € 5
Totale imponibile 21.000,00 € 22 | 4.620,00 € 25.620,00 €

COMPLESSIVO

3.132.655,00 €

Per quanto riguarda gli oneri di urbanizzazione comunali che Il soggetto

attuatore dovrebbe corrispondere per le nuove costruzioni, gli stessi vengono

conteggiati, per la parte commerciale, assumendo comunque come base la

seguente tabella:

NUOVO P.T.
P.T.

RISTRUTTURAZIONE P.T.

INT.

ONERI DI URBANIZZAZIONE

m2 652,70
m? 652,70
m? 280,10
280,10
m? 266,60
266,60

COSTO DI COSTRUZIONE

da Computo Metrico Estimativo

61,20 €
20,20 €

36,70 €
12,10 €
36,70 €
12,10 €

10%

39.945,24 € 00.UU. 1°
13.184,54 € 00.uu. 2°
53.129,78 € totale 01
10.279,67 € O0.uu. 1°
3.389,21 € 00.UuU. 2°
9.784,22 € 00.UU. 1°
3.225,86 € 00.UuU. 2°
26.678,96 € totale 02
79.808,74 € totale
1.300.000,00 € 130.000,00 €

Il valore delle opere, riguardanti la costruzione del fabbricato, da cui desumere

I'importo del costo di costruzione (come sopra evidenziato) viene in questa

fase esposto preliminarmente riservandosi, in sede di richiesta di titolo

abilitativo, di redigere il Computo Metrico Estimativo definitivo.

Segue Computo Metrico delle opere per la realizzazione del fabbricato, a cui

viene altresi esposto anche il valore per arredo e attrezzature a corredo

dell’'attivita alimentare.
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Computo Metrico Estimativo fabbricato

Formazione fondazioni previa stabilizzazione fondo, scavo in grande sezione e scavetti parziali

copertura, vano comandi e canalizzazioni occorrenti

occorrenti, armatura con casseri, fornitura e posa ferro e reti a maglia per C:A, getto di calcestruzzo 130.000,00 € 130.000,00 €
preconfezionato
Parziali demolizioni in breccia e formazione di nuove murature in CA con loro fondazioni, e murature
portanti in mattoni pieni di laterizio, per adattamento fabbricato esistente al nuovo; compreso 140.000,00 €
formazione successiva di giunti di dilatazione 290.000,00 €
Fornitura e posa in opera di strutture prefabbricate in CAP formata da pilastri verticali, travi 150.000.00 €
longitudinali, tegoli nervati per copertura piana, pannelli vari di tamponamento verticali U
Carpenterie in ferro zincato per formazione scala di collegamento da piano interrato a piano copertura
con relativi parapetti interni ed esterni; formazione di copertura al vano scala aperto; fornitura in 70.000,00 €
opera lattonerie
Fornitura e posa in opera di serramenti perimetrali esterni con profilato d'alluminio a taglio termico, 70.000.00 €
completi di vetro camera a triplo vetro e gas; completi in parte di griglia verticale di sicurezza U
Fornitura in opera di canalizzazioni metalliche per supporto cavi elettrici; posa di tubazioni apposite e 50.000.00 €
pozzetti di raccordo per reti interrate U
Fornitura e posa di reti interrate per fognature interne; fornitura e posa di tubazioni interrate per 95.000.00 € 555.000,00 €
trasporto fluidi; predisposizione per canalizzazioni e macchine da posizionare in copertura U
Guaine impermeabili per copertura piana, strati di separazione ed antiradice, pacchetto per tetto
verde composto da pannelli drenanti e terra vegetale; parziale pavimentazione con quadrotti su 80.000,00 €
sabbia; compreso strati coibenti
Formazione vespaio aereato al piano terra, posa di massetti vari e materiale coibente 95.000,00 €
Formazione chiusure verticali interne sulle pareti perimetrali con tavolati di laterizio anche 95.000.00 €
semiportanti, con intercluso materiale termoisolante; formazione divisiori interni in laterizio cm 8+12 U
Finitura pareti nuove, interventi di ristrutturazione interna al piano terra con parziali demolizioni
P ! . P P ' 45.000,00€ | 45.000,00 €
formazione nuova pavimentazione
Pavimentazione interna i piastrelle di ceramica con relativi sottofondi; rivestimenti verticali in
. P ' 50.000,00 €
ceramica
Tinteggiature e verniciature esterne ed interne su pareti verticali ed orizzontali 15.000,00 €
Completamento impianti elettrici compreso quadri generali e parziali, compreso corpi illuminanti 110.000,00 € | 280.000,00 €
Completamento impianto idrico-sanitario con posa elementi sanitari per WC e lavatoi nei vani di
lavorazioni; copletamento impianto di condizionamento ad aria con relative macchine posizionate in 105.000,00 €

1.300.000,00 € | 1.300.000,00 €

Completamento predisposizione fabbricato con posa arredo fisso (celle, frigor e banchii) mobile
(scaffali, condole, contenitori vari), insegne, targhe, cartellonistica varia, impianti di segnalazione e
d'informazioni

350.000,00 €

1.650.000,00 €

Le opere di cui € prevista la realizzazione, come indicato nelle fasi del quadro

economico, sono per urbanizzazione primaria € 200.311,75 e per opere di

urbanizzazione generale di interesse comunale, per la riqualificazione e messa

in sicurezza (standard qualitativo) € 47.824,75, da cui si desume come gli

importi totali previsti (€ 248.136,50) siano sensibilmente superiori a quanto

ipotizzato per il pagamento degli oneri di urbanizzazione (€ 79.808,74)
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pertanto gli stessi vengono scomputati a fronte della realizzazione delle opere
per un importo superiore al dovuto per tali oneri dimostrando il soddisfacimento
dell’obbligazione e quindi il conseguente esonero della corresponsione. A
garanzia dell’esecuzione delle opere in progetto viene riportato in convenzione
I'obbligo di costituzione di idonee garanzie finanziarie consistenti nel deposito
di polizze fidejussorie pari al costo preventivato delle opere da eseguire.

In ogni caso, come indicato in convenzione, il costo delle opere dovra essere
documentato e qualora tale importo dovesse risultare inferiore all'importo degli
oneri comunali dovuti verra effettuato il conguaglio versando I'eventuale
differenza.

Agli importi sopra indicati, come indicato in convenzione si dovra provvedere
al pagamento del contributo di costruzione di cui all’articolo 16 e 17 del D.P.R.
n. 380 del 2001 e s.m.i. e agli artt. 43, 44 e 48 della L.R. n. 12/2005 e s.m.i.,
con le modalita e nella misura in vigore al momento del rilascio dei permessi

di costruire (o altro titolo abilitativo).

9 IL CRONOPROGRAMMA

Tenuto conto della complessita degli interventi, nonché della difficolta di
operare in ambito urbanizzato e della necessita di coordinamento con gli uffici
preposti, si ritiene possibile suddividere I'attuazione dell'intervento in stralci

funzionali secondo le seguenti fasi:

I° FASE Lotto 01 e Lotto 02 - Demolizione dei fabbricati di proprieta COOP

(Casa del Popolo e adiacente Campo gioco Bocce, Villa e

sue

recinzioni, fabbricato di abitazioni prospiciente via G. Mameli e sue

recinzioni.

Estirpazione essenze arboree dalle aree, livellamento delle stesse

sino alla quota delle vie adiacenti (via G. Mameli e via G. Garibaldi

per il Lotto 1, via C. Cantu per il Lotto 2.

Prima formazione di massicciata, chiusura aree e attrezzatura area

di cantiere
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II° FASE Lotto 01 - Inizio realizzazione fabbricato commerciale con
esecuzione scavi necessari ed opere di fondazioni, nonché
stabilizzazione dell’esistente da ristrutturare. A seguire posa delle
strutture prefabbricate (pilastri posati entro plinti gettati in opera, travi
orizzontali, tegoli sagomati piani, infine pannelli verticali di chiusura)
Lotto 02 — inizio formazione reti interrate per nuovo parcheggio

lllI° FASE Lotto 01 — Impermeabilizzazione e completamento copertura piana
del nuovo fabbricato. Chiusure verticali perimetrali e inizio
completamenti interni con formazione vespaio areato, inizio
formazione servizi con divisori interni, inizio formazione impianti vari.
Inizio formazione nuova strada di collegamento tra le vie G. Garibaldi
e via G. Mameli, con relativi parcheggi a nord e marciapiede a sud;
inizio formazione parcheggi sulla via G. Mameli.
Lotto 02 — Formazione arredo soprassuolo nuovo parcheggi di via C.
Cantu.

IV° FASE Lotto 01 — Completamento formazione marciapiedi e parcheggi sulla
via G. Mameli; completamento formazione nuova strada di
collegamento via G. Garibaldi e via G. Mameli; formazione aiuola
piantumata e rifacimento marciapiede lungi la via G. Garibaldi;
Formazione reti interrate nuovo parcheggio in fronte fabbricato
commerciale; inizio ristrutturazione fabbricato esistente con
formazione nuova scala esterna; completamento opere interne al
nuovo fabbricato.

Lotto 02 — Completamento nuovo parcheggio di via C. Cantu;
formazione nuovo marciapiede su via G. Parini; formazione parziale
marciapiede su via C. Cantu.

V¢ FASE Lotto 01 — Completamento tutte le opere di urbanizzazione previste,
compreso superfici adiacenti delle vie G. Garibaldi e via G. Mameli.
Apertura Nuovo Esercizio Commerciale COOP.

VI° FASE Lotto 02 — Formazione a completamento marciapiede lungo la via C.
Cantu e risalita lunga la via G. Garibaldi; finitura superfici delle
adiacenti vie G. Garibaldi, via C. Cantu e via G. Parini.

Di seguito, in allegato, si rappresentano graficamente le sequenze di

realizzazione secondo le fasi descritte in precedenza.
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MESI

11

12

13

14

15

16

10

11

12

OPERAZIONE

Consegna S.C.I.A. per Demolizione fabbricati

Presentazione ad U.T. Progetto Esecutivo OO.UU.

Richiesta Permesso di Costruire Edificio

demolizioni e livellamento aree

costruzione esercizio commarciale

formazione parcheggio di via C. Cantu

formazione strada tra via G. Garibaldi e via G. Mameli

marciapiedi e parcheggi su via G. Mameli

formazione marciapiedi su via G. Parini

parcheggi, area a verde e marciapiedi su via G. Garibaldi

finiture aree di via G. Mameli e via G. Garibaldi

completamenti marciapiedi di via C. Cantu

finiture aree stradali del Lotto 02

Apertura Esercizio Commerciale

Completamento Opere di Urbanizzazione
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| Tecnici

Arch. Giovanni Gaspa

Geom. Augusto Bianchi
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