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OGGETTO:  

PIANO ESECUTIVO CONVENZIONATO in Limone Piemonte, località Campo Principe, in zona 3/TR2/G.2, con 

individuazione catastale al Foglio 3 Mappali 737-805-231-1’652-232. 

 

PROPRIETARIO:  

Società “PORTA ROSSA S.p.A.” e “S.A.I. s.r.l.” 

Con sede in Via A. Manzoni n°45, Milano (MI) e Via Galliano n°15, Torino (TO). 

C.F. 05961190013 e 08990340013. 

 

 

  

 

1) FINALITÀ DELLA PROPOSTA DEL PIANO ESECUTIVO CONVENZIONATO 

Il Piano Esecutivo Convenzionato, proposto dalla società “Porta Rossa S.P.A” e dalla società "Sviluppo 

Attivita' Immobiliari S.R.L.”, quest’ultima quale parte promissaria acquirente degli immobili di proprietà dei 

Sig.ri Dalmasso Caterina, Tesio Augusto, Vaudano Vilma, Viale Cristina, Viale Michele, Viale Pietro e della 

società “Caraglio s.r.l.”, di libera iniziativa, ai sensi dell’articolo 43 della Legge Regionale 56/77 e s.m.i., in 

zona 3/TR2/G.2, ha come oggetto e finalità l’utilizzazione edilizia ed urbanistica dell’area con la 

realizzazione di opere di urbanizzazione a scomputo oneri e cessione a titolo gratuito di aree sui terreni siti 

in Limone Piemonte, via San Giovanni e località Campo Principe, censiti in Catasto Terreni al foglio 3 di 

Limone Piemonte, particelle 737 di mq. 8.916 e 805 di mq. 375 in capo alla Società Porta Rossa S.p.A. e 

particelle 231 di 536 mq, 1652 di mq. 214 e 232 parte di mq. 6.106 in capo alla Società “Sviluppo Attività 

Immobiliari s.r.l.” 

La superficie fondiaria verrà utilizzata per l’edificazione di un complesso turistico-ricettivo e residenziale a 

supporto della realtà locale e del fabbisogno turistico tipico della località. 

 

 

2) STATO DI FATTO 

2.1 – Inserimento nel territorio comunale  

L’area interessata si configura nel territorio comunale in zona 3/TR2/G.2 sub ambiti *a e *b del P.R.G.C. – 

Area per insediamenti turistico-ricettivi di nuovo impianto, articolate in generiche – in cui sono ammesse le 

destinazioni d’uso:  

- Azienda alberghiera;  

- Casa per ferie ed ostelli;  

- Esercizi di affittacamere, case ed appartamenti per vacanze.  

RELAZIONE TECNICO - ILLUSTRATIVA 
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Inoltre, è prevista la destinazione residenziale nella quota massima pari al 20% della volumetria 

realizzabile, salvo quanto indicato all’art. 17 comma 2 delle Norme di Attuazione relativamente alle 

strutture alberghiere. 

 

2.2. – Delimitazione dell’area  

L’area è delimitata in conformità a quanto stabilito negli elaborati grafici di P.R.G.  

La proprietà della società "Sviluppo Attivita' Immobiliari S.R.L.”, inserita nella zona 3/TR2/G.2 sub-ambito 

*a, presenta una superficie di 6.856 mq.;  la proprietà della società “Porta Rossa S.P.A.”, inserita nella zona 

3/TR2/G.2 sub-ambito *b, presenta una superficie territoriale catastale di 9.291 mq. ci cui 9.224 mq inseriti 

all’interno del P.E.C. e 67 mq previsti per allargamento della via San Giovanni, confinante a nord. 

All’interno del perimetro è presente il tratto della viabilità di via Milliborgo esistente in fase di redazione del 

P.R.G., proprietà demaniale di strada comunale, di cui risulta esclusivo e pieno proprietario il Comune di 

Limone Piemonte. La superficie è pari a 450 mq. Le Norme di Attuazione del P.R.G. prevedono l’esclusione 

del sedime stradale sopra riportato dal calcolo della superficie territoriale per la determinazione dei 

parametri edilizi ed urbanistici inerenti l’intervento stesso. Come meglio specificato nelle tavole di progetto 

e negli altri elaborati descrittivi tale tratto di viabilità risulta già modificato così come indicato da P.R.G.C. ed 

in conformità con quanto previsto nel Permesso di Costruire n. 28/2009 bis del 11 agosto 2009. Per la 

rettifica di tale percorso in sede di sottoscrizione della convenzione edilizia verranno attuate le procedure 

di cessione a titolo gratuito tra il comune di Limone Piemonte e i proponenti, così come indicato nello 

specifico nella Tav.3. 

Inoltre nel comparto *a è presente un fabbricato ex rurale, del quale il Piano Regolatore indica una 

volumetria esistente di 300 mc; a seguito di puntale rilievo il loco la volumetria di tale fabbricato risulta 

essere pari a circa 750 mc (vedasi calcolo analitico allegato al termine della relazione). Come indicato al 

punto 21 dell’art. 37 tale volume è recuperabile a destinazione residenziale, anche attraverso interventi di 

demolizione e ricostruzione. 

 

2.3. – Coerenze  

Nord: foglio 3 strada comunale via San Giovanni  

Est: foglio 3 mappali 738 – 739 – 1283  

Sud-est: foglio 3 mappali 743 – 228 – 1547 

Sud-ovest: foglio 3 mappale 1.646  

Ovest: foglio 3 mappale 1406 e 1408  

 

2.4. – Catasto  



 
Arch. M a s s i m o  D e s m e r o  

 

S t u d i o  S i n t e s i  
Studio Tecnico Associato Sintesi 
Via Roma, 59 • 12011 Borgo San Dalmazzo (CN) 

Arch. S e r g i o  Z o r n i o t t i  
Arch. L o r e n z o  M a r t i n e l l i  

 
Studio Martinelli s.a.s. 

Via Staffarda, n.7 • 12045 Fossano (CN) 

 

 
All’interno della perimetrazione della zona 3/TR2/G.2 ricadono le seguenti particelle censite al Catasto 

Terreni come segue. 

 

Foglio Mappale Superficie mappale 

intero 

Superficie mappale 

nel P.E.C. 

Comparto 

3 231 536 536 Sub. A 

3 1652 214 214 Sub. A 

3 232 parte 16.472 6.106 Sub. A 

3 737 8.916 8.849 Sub. B 

3 805 375 375 Sub. B 

Sedime catastale Via Milliborgo - 450 Sub. B 

  TOTALE 16.530  

 

 

 

3) CARATTERISTICHE DELLA ZONA 

3.1. – Caratteristiche geomorfologiche 

L’area in esame è ubicata a ridosso dell’abitato di Limone Piemonte e si presenta in parte urbanizzata ed in 

parte come prato.  

L’origine morfologica è stata gradualmente modificata con la costruzione di case, strade e muri di 

contenimento. Gli interventi antropici e la presenza di un’estesa coltre detritica mascherano 

completamente la formazione geologica di base che si evidenzia solamente negli affioramenti visibili a 

monte e nei dintorni.  

Il terreno ha una modesta pendenza variabile dal 10% al 20%, non sono presenti segni di frane né di 

cedimenti, non sono state individuate sorgenti.  

La fisionomia dei luoghi si associa a discrete condizioni di stabilità per la buona sistemazione della coltre 

detritica e per la regimazione delle acque superficiali di ruscellamento.  

 

3.2 - Caratteristiche geologiche  

L’area in esame si inquadra nel complesso orogenetico alpino ed è composta essenzialmente da un 

accumulo di materiale detritico scarsamente coesivo originatosi dal disgregamento delle rocce del 

versante sovrastante.  

Considerato che i principali litotipi presenti a monte (ossatura del versante) sono riconducibili a calcari, 

marmi, micascisti e calcemicascisti, la natura del materiale nell’area è assimilabile a sabbie e ghiaie con 

matrici limo-argillosa nella parte alta e sabbia e ghiaia più pulite e addensate nella parte sottostante.  
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3.3. – Caratteristiche ambientali. 

L’insediamento si viene ad inserire nel territorio omogeneizzandosi ad esso e senza sconvolgere 

l’ambiente naturale circostante in cui si inserisce.  

Le costruzioni e la sistemazione del terreno sono realizzate in modo da conferire all’insediamento un 

aspetto tipico delle architetture montane; altri elementi unificanti sono i materiali di finitura impiegati, come 

le pietre a spacco, il legno e le lastre di pietra a spacco naturale (lose) per le coperture.  

Infine altri elementi di unificazione si identificano nelle prescrizioni relative alla viabilità pedonale e 

all’arredo delle aree libere. 

 

 

4) PREVISIONI E PRESCRIZIONI URBANISTICHE ED EDILIZIE 

Il P.R.G.C. di Limone Piemonte inserisce l’area interessata dalla presente istanza in Zona 3/TR2/G.2 

denominata – Area per insediamenti turistico-ricettivi di nuovo impianto articolate in generiche -.  

L’articolo 37 delle Norme di Attuazione prevede l’opportunità di attuare il Piano Esecutivo Convenzionato 

per i singoli sub-ambiti di intervento (a e b) topograficamente individuati sulla cartografia del piano 

regolatore.  

Si segnala che il comparto *b è già stato oggetto di richiesta di Piano Esecutivo Convenzionato e che per 

tale area è già stata sottoscritta Convenzione Edilizia in data 24/06/2014. A seguito di successivi accordi tra 

la società “Porta Rossa S.p.A” e la società "Sviluppo Attivita' Immobiliari S.R.L.” non vi è più interesse ad 

attuare il P.E.C. in due comparti e quindi è stato sviluppato un unico progetto per l’intera area. 

 

I parametri urbanistici riferiti all’’intera area sono quindi i seguenti. 

 

Superficie territoriale totale zona 3/TR2/G.2.      = 16.530 mq 

Superficie catastale via Milliborgo       = 450 mq 

Superficie territoriale totale zona 3/TR2/G.2 al netto di Via Milliborgo    = 16.080 mq 

Superficie Territoriale in capo a privati comparto A      = 6.856 mq 

Superficie Territoriale in capo a privati comparto B      = 9.224 mq 

 

Volume in progetto previsto da tabella di zona       = 16.101 mq 

Volume esistente comparto A (da rilievo fabbricato rurale)     = 750 mc 

Volume trasferito da comparto B a zona 3/TR2/G.1      = - 600 mc 

Volume Totale           = 16.251 mc 
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Struttura alberghiera in progetto        = 4.940 mc 

Quota residenziale incrementata    = 4.940 mc / 70% x 30%   = 2.117 mq 

Volume albergo e residenziale incrementata   = 4.940 + 2.117    = 7.057 mc 

Volume residuo       =16.101 mc – (600 + 7.057)  = 8.444 mc 

Volume turistico ricettivo minimo    = 8.444 x 80%    = 6.755 mc 

Volume residenziale massimo     = 8.444 x 20%    = 1.689 mc 

Riepilogo ripartizione volume edificato 

Volume turistico ricettivo     = 4.940 + 6.755   = 11.695 mc 

Volume residenziale      = 750 + 2.177 + 1.689   = 4.556 mc 

 

Volume edificatorio in progetto 

Volume turistico ricettivo   = 4.940  + 1.920 + 1.620 + 1.620 + 1.620   = 11.720 mc 

Volume residenziale    = 1.500 + 1.500 + 1.500     = 4.500 mc 

 

Aree a servizi 

Determinazione abitanti a destinazione residenziale   = 4.500 / 90   = 50 abitanti 

Determinazione posti letto a destinazione turistico/ricettiva  = 11.751 / 75   = 157 posti letto 

Determinazione parcheggi pubblici 

 Residenziale       = 50 x 5    = 250 mq 

 Turistico ricettivo      = 157 x 5   = 785 mq 

 Ristorazione       = 100% S.U.L.   = 150 mq  

 Totale da standard         = 1.185 mq 

 Totale in progetto         = 1.190 mq 

 Da monetizzare         = 0 mq 

Determinazione verde pubblico 

 Residenziale      = 50 x 20    = 1.000 mq 

 Turistico ricettivo     = 157 x 180/365 x 20  = 1.549 mq 

 Totale da standard         = 2.549 mq 

 Totale in progetto         = 1.480 mq 

 Da monetizzare         = 1.069 mq 

 

Aree destinate a viabilità 

 Via Milliborgo          = 685 mq 

 Strada privata interna al comparto b      = 690 mq 
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Superficie fondiaria  

Superficie territoriale – (aree a servizi + aree viabilità) 

 16.530 – (1.190 + 1.020 + 685 + 690)      = 12.945 mq 

 

 

5) OPERE DI URBANIZZAZIONE 

5.1.1. Inserimento della viabilità nel territorio Comunale.  

L’area interessata dalla viabilità si configura nel territorio comunale in zona 3/TR2/G.2 del P.R.G “area per 

insediamenti turistico ricettivi di nuovo impianto”, in cui si sta procedendo con un nuovo studio di 

espansione residenziale e turistico ricettivo.  

Lo strumento urbanistico comunale prevede un potenziamento della viabilità esistente poiché il 

contemporaneo cambio di destinazione urbanistico del territorio e la conseguente edificabilità dei suoli, 

produrrà l’aumento del traffico viario.  

 

5.1.2. Descrizione stato di fatto.  

All’interno dell’ambito è già stato realizzato il nuovo sedime stradale e le urbanizzazioni presenti sotto il 

medesimo tracciato. Le opere sono state eseguite in conformità al progetto previsto nel Permesso di 

Costruire n. 28/2009 bis del 11 agosto 2009.  

In particolare sono state realizzate:  

- rete fognatura bianca;  

- rete acquedotto;  

- rete telefonica;  

- rete elettrica;  

- rete illuminazione pubblica;  

- rete gas;  

 

5.1.3. Caratteristiche geofisiche.  

L’area si configura con un andamento tipico delle zone montane, con forma irregolare e con pendenza 

irregolare, con un andamento di pendenza a salire dal lato ovest a quello est nel comparto *a e dal lato 

nord a quello sud nel comparto *b. 

Il sottosuolo è formato da terreno alluvionale con presenza di grosse rocce e massi, anche affioranti nel 

comparto *b. 

 

5.2.1 Servizi esistenti.  
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Com’è stato riportato in precedenza, una parte delle opere, relative alla modifica della viabilità di Via 

Milliborgo, sono già state realizzate, come da Permesso di Costruire n. 28/2009 bis del 11 agosto 2009.  

 

5.2.2 I servizi in progetto  

Il progetto dell’impianto urbanistico dell’area prevede un percorso pedonale che attraversa da est a ovest 

l’intera area di P.E.C. e che consente di mette in comunicazione diretta i 2 differenti impianti di risalita 

sciistica che nascono sui due lati opposti dell’area di progetto. La connessione pedonale in inverno può 

addirittura garantire un attraversamento sci ai piedi, in quanto la quota altimetrica del passaggio è 

pressoché la stessa lungo tutto il tratto percorribile. Questa connessione è aperta ed accessibile al 

pubblico, così da diventare un servizio, non solo per gli utenti dell’area ma anche per abitanti e villeggianti 

del luogo. 

Al fine di garantire la stabilità e di definire il tracciato del percorso, dove necessario, questo sarà delimitato 

da un muretto realizzato in pietra locale, sormontato da una recinzione lignea che garantisca la sicurezza 

dei passanti. Le caratteristiche della recinzione saranno analoghe a quelle installate nell’intervento 

realizzato recentemente a valle dell’area. 

 

Recinzione recentemente installate nell’area a valle rispetto alla zona d’intervento 

 

La pavimentazione in terra stabilizzata del percorso garantisce la corretta permeabilità del terreno 

riprendendo i caratteri tipici delle strade bianche e dei sentieri che caratterizzano le numerose escursioni 

naturalistiche che si possono effettuare in estate in questa zona, proprio partendo da Via San Giovanni o 

Via Milliborgo. 
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Esempio di pavimentazione in terra stabilizzata 

Sul terreno è stata anche individuata un’opportuna area da adibire a parcheggio pubblico a servizio del 

tessuto urbano circostante, ubicata nella parte più a nord dell’area, direttamente a contatto con Via San 

Giovanni. Il parcheggio è caratterizzato da 3 accessi a quote differenti su una sorta di terrazzamento, 

attraversato dal percorso pedonale descritto poc’anzi. Aspetto interessante dell’ubicazione del parcheggio 

è proprio la facilità di accesso al percorso pedonale e la possibilità di raggiungere agilmente le partenze 

degli impianti. 

Tali aree verranno realizzate in conformità con il disciplinare delle opere di urbanizzazione del comune di 

Limone Piemonte e cioè: 

o Scavo generale di sbancamento per realizzazione parcheggio;  

o Stesa di tout-venant con rullo;  

o Preparazione del piano di posa con detrito fine per formazione pendenze spessore 15 cm; 

o Massicciata stradale in misto granulare bitumato spessore 8 cm;  

o Formazione di tappeto di asfalto drenante con colorazione analoga a quella del percorso pedonale 

in terra stabilizzata; 

o Realizzazione della segnaletica stradale orizzontale e verticale. 

 

L’utilizzo dell’asfalto drenante e la sistemazione a “terrazzi” che seguono il profilo attuale del terreno 

ricalcano di quanto indicato nella scheda A055 del Piano Paesaggistico Regionale nella quale è indicato che 

“la realizzazione di eventuali nuove aree a parcheggio e/o la riqualificazione di quelle esistenti deve 

avvenire nel rispetto della morfologia dei luoghi con messa a dimora di specie vegetali autoctone, evitando 

l’aumento della superficie impermeabilizzata” 
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La scelta della collocazione delle aree che sono destinate al verde pubblico è stata presa per valorizzare 

gli aspetti caratteristici dell’area di progetto: un parte è stata ricavata a monte dell’area, nel punto più alto, 

lungo Via Milliborgo così da poter impreziosire la viabilità pubblica con un area verde che possa garantire 

un punto con vista panoramica sul paese e vallata sottostante; un’altra porzione di verde pubblico è stata 

distribuita inevitabilmente lungo il percorso pedonale al fine di esaltarne la vocazione naturalistica e 

valorizzarne l’aspetto paesaggistico; infine, un’ultima area è stata ricavata nello sbocco del percorso verso 

l’impianto “il Maneggio”, di fronte al fabbricato di accesso al seminterrato con i locali a servizio degli 

impianti e poco distante dal fabbricato che ospita la scuola sci. 

Sia nelle aree verdi che nell’area a parcheggio saranno piantumate specie vegetali autoctone la cui 

tipologia e posizione è indicata nelle planimetrie di progetto e nelle schede estrapolate dalla “Guida alle 

specie spontanee in Piemonte” allegate in fondo alla presente relazione. 

 

Nell’area saranno collocati pali e corpi illuminanti pubblici con caratteristiche analoghe a quelli già 

installati nell’area ed in quella a valle rispetto a quella d’intervento. Il disegno tecnico del palo è inserito 

nella tavola 7b. 

 

Corpo illuminante installato nell’area a valle rispetto alla zona d’intervento 
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5.2.3   La tipologia edilizia adottata 

La tipologia edilizia adottata presenta ovviamente ed inevitabilmente dei caratteri tipici e coerenti con 

l’edilizia tradizionale montana che caratterizza l’abitato del comune di Limone Piemonte. A riferimento è 

stato preso l’archetipo dello chalet montano caratterizzato da una copertura a doppia falda lungo il lato 

longitudinale del fabbricato. Questo modello è stato coniugato nelle diverse destinazioni d’uso (albergo, 

turistico-ricettivo e residenziale) cercando di mantenere lo stesso carattere al fine di conferire 

all’intervento un’uniformità che garantisca la corretta armonia tra i deversi fabbricati in progetto. 

Le coperture con struttura lignea presentano degli sporti lungo il perimetro così da garantire un adeguato 

riparo dalle intemperie, talvolta sostenute da puntoni lignei dove necessario; il manto di copertura come da 

tradizione locale sarà realizzato con pietra a spacco, “lose” in pietra, disposte sull’ultima orditura lignea, il 

tutto sigillato da elementi in rame necessari al corretto smaltimento delle acque meteoriche. 

Le pareti perimetrali dei fabbricati saranno rivestite dai materiali che tradizionalmente caratterizzano le 

abitazioni montane: legno, pietra e intonaco. Questi opportunamente alternati saranno in grado di conferire 

ai fabbricati un corretto equilibrio compositivo capace di integrarsi nel contesto circostante e valorizzare i 

caratteri predominanti presenti in loco. 

I serramenti saranno realizzati in legno e le aperture presenteranno le caratteristiche cornici intonacate. I 

balconi e terrazzi verranno realizzati in legno così come i relativi parapetti ed eventuali richiedere che si 

rendano necessarie attorno ai fabbricati. I vani scala dei diversi fabbricati saranno caratterizzati da vetrate 

mascherate e protette da elementi lignei verticali. In corrispondenza delle canne fumarie che arrivano in 

copertura, saranno predisposti appositi camini rivestiti in pietra locale. 

 

Edificio realizzato a valle dell’area di intervento con utilizzo di materiali analoghi rispetto a quelli previsti in 

progetto  
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5.3.1 Stima dei costi  

Le opere di urbanizzazione scomputabili, a carico dei proponenti, sono in parte già state realizzate; nel 

computo metrico estimativo sono state suddivise in due parti:  

- a) opere già realizzate con Permesso di Costruire n. 28/2009 bis del 11 agosto 2009 – Secondo lotto –;  

- b) opere di urbanizzazione da realizzare.  

 

Le opere di urbanizzazione già realizzate con il Permesso di Costruire n. 28/2009 bis del 11 agosto 2009 – 

secondo lotto – sono sinteticamente riportate nella tabella sottostante: 

 

a  Opere stradali  €  38.209,30  

b  Rete fognatura bianca  €  22.666,36  

c  Rete acquedotto  €  4.778,61  

d  Rete telefonica  €  4.806,76  

e  Rete elettrica  €  11.722,64  

f  Rete illuminazione pubblica  €  8.336,99  

g  Rete gas  €  686,16  

TOTALE OPERE DI URBANIZZAZIONE 1 €  91.206,82  

 

Le opere di urbanizzazione primaria su aree pubbliche di cui all’art. 51 della L.R. 56/77 e successive 

modifiche che saranno realizzate successivamente alla stipula della convenzione ed in seguito al relativo 

computo metrico estimativo, sono quelle indicate nella seguente tabella sintetica. 

 

a  Parcheggi  €  99.804,07 

b  Rete fognatura bianca  parcheggi €  12.082,68 

c  Rete illuminazione pubblica parcheggi €  12.920,09 

d  Oneri sicurezza parcheggi €  3.744,21 

TOTALE OPERE DI URBANIZZAZIONE 2 €  128.551,05 

 

Il progetto prevede inoltre la realizzazione di alcune opere su aree private da asservire ad uso pubblico e 

quindi non scomputabili. 

 

Le opere di urbanizzazione primaria su aree private da asservire ad uso pubblico interne al comparto di cui 

all’art. 51 della L.R. 56/77 e successive modifiche che saranno realizzate successivamente alla stipula della 
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convenzione ed in seguito al relativo computo metrico estimativo, sono quelle indicate nella seguente 

tabella sintetica. 

 

a  Percorso pedonale ed aree verdi €  72.544,30 

b Oneri sicurezza parcheggi €  2.176,33 

TOTALE OPERE DI URBANIZZAZIONE 3 €  74.720,63 

 

Le opere di urbanizzazione primaria su aree private da asservire ad uso pubblico esterne al comparto di 

cui all’art. 51 della L.R. 56/77 e successive modifiche che saranno realizzate successivamente alla stipula 

della convenzione ed in seguito al relativo computo metrico estimativo, sono quelle indicate nella seguente 

tabella sintetica. 

 

a  Percorso pedonale ed aree verdi €  31.387,85 

b Oneri sicurezza parcheggi €  941,64 

TOTALE OPERE DI URBANIZZAZIONE 4 €  32.329,49 

 

Il totale delle opere di urbanizzazione (2+3+4) la cui realizzazione deve essere garantita mediante apposita 

polizza fideiussoria risulta quindi essere pari a 235.601,17 € 

 

Per il dettaglio analitico si rimanda al computo metrico estimativo e agli elaborati grafici allegati alla 

proposta del Piano Esecutivo Convenzionato. 

 

Allegati: 

o Schede delle specie autoctone previste in progetto 
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