
























SCHEDA RIASSUNTIVA DELL’OSSERVAZIONE PROT. 0102559 DEL 29.12.2015 

OSSERVAZIONE N. 1 

 

OSSERVANTE: 

VIMA Società Semplice con sede in Busto Arsizio – via C. Battisti 4 

Legale rappresentante Dott. Maurizio M. Martinelli 

 

SINTESI DEL CONTENUTO DELL’OSSERVAZIONE: 

L’osservante, con riferimento allo stato di fatto e di diritto dell’immobile di proprietà VIMA s.s. sito in Viale 

Duca d’Aosta n. 6, in adiacenza all’Ambito 2 interessato dal Piano di Recupero: 

1) chiede garanzia del mantenimento del diritto di accesso, anche veicolare, alla proprietà VIMA s.s.  dal 

controviale Duca d’Aosta la cui eventuale pedonalizzazione comporterebbe l’interclusione del lotto in 

discorso oltre che l’impossibilità ad accedervi da parte dei mezzi di soccorso; 

2) segnala che la pedonalizzazione del controviale priverebbe tutti gli immobili prospicienti lo stesso dei 

parcheggi pubblici attualmente ivi collocati, ritenuti indispensabili  

3) chiede che vengano tenute in considerazione e salvaguardate le aperture che l’immobile di proprietà 

VIMA s.s. presenta lungo il lato nord (porta d’ingresso e relativa scala di accesso, finestre al piano terra e 

primo). 

  

CONTRODEDUZIONE: 

La progettazione del futuro assetto del controviale Duca d’Aosta e, più in generale, dell’Ambito 2 dovrà 

necessariamente garantire l’accessibilità, anche veicolare, agli immobili prospicienti il suddetto controviale, 

nonché salvaguardarne tutti i diritti. Le note dell’osservante verranno quindi tenute in considerazione nella 

fase progettuale che si farà carico anche della problematica relativa alla garanzia della sostituzione degli 

spazi per la sosta eventualmente soppressi. 

 

ESITO: L’osservazione è accolta, quanto osservato verrà tenuto in considerazione nella fase di 

progettazione degli interventi pubblici e privati. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



















 

 

 

SCHEDA RIASSUNTIVA DELL’OSSERVAZIONE PROT. 0102913 DEL 30.12.2015 

OSSERVAZIONE N. 2 

 

OSSERVANTE: 

BAS – Busto a Sinistra – referente Arch. Paolo Torresan 

 

SINTESI DEL CONTENUTO DELL’OSSERVAZIONE: 

L’osservazione, articolata in più punti, affronta i seguenti argomenti: 

1) Parere della Commissione Paesaggio:  

L'osservante ritiene che il Piano di Recupero debba essere obbligatoriamente sottoposto al parere della 

Commissione Paesaggio e che la mancanza dello stesso parere comporti la nullità dell’atto di adozione 

del Piano.   

2) Conservazione della memoria storica:  

Con riferimento all’edificio di proprietà pubblica ex Calzaturificio Borri, l’osservante ritiene meritevole di 

conservazione e recupero non solo la porzione di fabbricato in affaccio a Viale Duca d’Aosta, ma anche 

la parte retrostante costituita dal capannone produttivo e dai magazzini dei quali il Piano di recupero 

ipotizza la demolizione, come previsto dalla Fase 1.  

Con riferimento al Comparto B di proprietà privata, all’interno del quale il Piano di recupero ammette sia il 

riutilizzo dei fabbricati esistenti sia la possibile costruzione di nuovi organismi edilizi a seguito di interventi 

di demolizione totale o parziale, l’osservante sottolinea il rischio di perdere la memoria e il valore storico 

di immobili in questione, che ritiene almeno di pari rilevanza rispetto agli edifici dell’ ex Calzaturificio Borri. 

Chiede inoltre il mantenimento e la conservazione delle ciminiere esistenti. 

3) Nuove destinazioni compatibili:  

L’osservante ritiene che l’inserimento nel comparto di proprietà pubblica di nuove funzioni necessiterebbe 

di una più approfondita analisi dei bisogni. La mancata individuazione di precise funzioni denota, a suo 

giudizio, assenza di programmazione e progettualità di più lungo termine. 

4) Viabilità:   

In relazione alla possibilità di localizzare nel comparto privato una media struttura di vendita, l’osservante 

fa rilevare come l’insediamento della stessa risulti poco compatibile con il contesto già altamente 

congestionato. 

5) Mantenimento del verde:  

L’osservante chiede di mantenere la superficie a verde ad oggi esistente evitando la riduzione della 

stessa. 

6) Cessione di aree per servizi: 

L’osservante critica la possibilità di monetizzare le aree destinate a standards urbanistici generate 

dall’intervento privato e chiede che le stesse vengano invece fisicamente cedute all’Amministrazione per 

la realizzazione di pubblici servizi. 

7) Proposta di variante di PGT (nuova perimetrazione dell’Ambito di riorganizzazione della città esistente n. 

2 “Ex Calzaturificio Borri”):  



L’osservante propone di variare il PGT allo scopo di ridefinire l’estensione dell’Ambito 2 comprendendo 

nella nuova perimetrazione tutte le aree site tra Viale Duca d’Aosta, Via Biancardi e Via Pisacane al fine 

di poter realizzare una programmazione/progettazione complessiva di più ampio respiro.  

 

CONTRODEDUZIONE: 

1) Parere della Commissione Paesaggio:  

Il Piano di recupero di iniziativa pubblica è assoggettato, dal punto di vista dell’esame paesistico, ad un 

iter diverso da quello dei piani attuativi di iniziativa privata che vengono esaminati dalla Commissione 

paesaggio al fine dell’acquisizione del parere consultivo previsto dal Regolamento comunale. 

Ciò in quanto gli immobili di proprietà pubblica inclusi nel Comparto A dell’Ambito sono tutelati ope legis 

ai sensi dell’art. 12 comma 1 del D.Lgs. 42/2004 e s.m.i. (Codice dei beni culturali e del paesaggio) che 

assoggetta gli stessi ad un procedimento di verifica dell’interesse culturale la cui competenza è in capo al 

Ministero dei beni e delle attività culturali e del turismo – Segretariato regionale per la Lombardia; la 

procedura in discorso è stata attivata a seguito di specifiche indicazioni dei competenti uffici ministeriali. 

Inoltre gli eventuali progetti, relativi agli immobili in discorso, successivi alla pronuncia del Ministero, sono 

soggetti ad esame ed autorizzazione della Soprintendenza belle arti e paesaggio competente per 

territorio. 

La Commissione per il paesaggio si esprimerà invece in merito al permesso di costruire convenzionato al 

quale il Piano attuativo di iniziativa pubblica subordina gli interventi relativi al Comparto B di proprietà 

privata, così come previsto dal Regolamento comunale. 

ESITO: L’osservazione non è accolta. 

 

2) Conservazione della memoria storica:  

Il Piano di recupero rimette al competente Ministero dei beni e delle attività culturali e del turismo le 

decisioni circa l’opportunità del mantenimento o meno degli edifici indicati dall’osservante; le valutazioni 

saranno formulate da una apposita Commissione ministeriale alle cui indicazioni il Comune intende 

attenersi. Ciò vale anche per la ciminiera che è collocata in adiacenza al corpo principale prospiciente 

viale Duca d’Aosta. 

Entrambe le ipotesi (mantenimento o demolizione degli edifici) sono comunque tenute in considerazione 

nell’articolazione delle fasi del Piano di recupero, anche se l’ipotesi della demolizione è fondata su 

considerazioni relative sia allo stato di conservazione degli stessi che al maggior numero di opportunità 

che l’eventuale demolizione garantirebbe nell’ottica dell’utilizzo pubblico dell’area in discorso. 

L’immobile di proprietà privata non è invece attualmente gravato da vincoli ai sensi del D.Lgs. 42/2004 e 

s.m.i. e non è interessato da prescrizioni particolari di salvaguardia da parte del PGT e ha già subìto 

trasformazioni nel tempo (ha ospitato fino a poco tempo fa un autosalone e la relativa officina); in verità 

per lo stesso risulta attualmente efficace un titolo edilizio formatosi a seguito dell’applicazione della L.R. 

n.4/2012 – PIANO CASA che, prevedendone il sostanziale mantenimento e la riqualificazione con 

destinazione d’uso di tipo terziario, richiede unicamente le trasformazioni necessarie al reperimento dei 

posti auto di pertinenza delle attività da insediare e alla collocazione degli impianti. 

ESITO: L’osservazione non è accolta, fatte salve in ogni caso le determinazioni del Ministero dei beni e 

delle attività culturali e del turismo. 

 



3) Nuove destinazioni compatibili:  

Tra le esigenze fondamentali sottese all’adozione del Piano di recupero vi è quella di porre i presupposti 

per salvaguardare gli immobile di proprietà comunale, evitando che il degrado avanzi ulteriormente sino a 

rendere gli edifici del tutto inutilizzabili; un obiettivo primario è quindi quello di intervenire prima possibile 

con le risorse, anche minime, a disposizione e/o immediatamente reperibili. Un ampio ventaglio di 

possibilità di riutilizzo in senso pubblico degli immobili e la programmazione degli interventi articolata per 

fasi progettuali consente di valutare e cogliere le opportunità in un periodo nel quale le possibilità di 

spesa degli enti pubblici sono ridotte ai minimi termini; le progettualità astratte, per quanto supportate da 

approfondite analisi dei bisogni o idee anche illuminate, sono oggi difficilmente attuabili; neppure le 

ipotesi emerse a seguito della intervenuta consultazione pubblica si caratterizzano per l’immediata 

possibilità di attuazione. La versatilità delle destinazioni proposte dal P.d.R., che hanno peraltro un 

preciso e motivato orientamento funzionale, non pregiudica comunque le valutazioni approfondite 

auspicate dall’osservante. 

ESITO: L’osservazione non è accolta. 

 

4) Viabilità:   

L’eventuale localizzazione nel comparto privato di una media struttura di vendita può indubbiamente 

porre problemi di impatto per più di un aspetto, in relazione alla tipologia merceologica dell’insediamento 

(alimentari e non) e della dimensione dell’attività insediabile (da 251 a 2.500 mq di superficie di vendita). 

Per tale ragione il P.d.R. subordina la possibilità di insediamento delle strutture terziario/commerciali a 

specifiche prescrizioni (art.6 delle Norme di Piano) che prevedono una valutazione di impatto da 

espletarsi secondo la procedura stabilita coi “Criteri per l’insediamento delle medie strutture di vendita” 

approvati con atto di Giunta Comunale  n.28/2015. Inoltre, stante l’aggiornamento in corso del Piano 

Urbano del Traffico (D.G.C. n. 233 del 18.12.2014 e D.D. n. 307 del 29.5.2015), l’Amministrazione 

comunale ha ritenuto opportuno prevedere l’integrazione degli studi e delle verifiche ad esso correlati, al 

fine di poter pervenire ad una valutazione comunale delle criticità che la riqualificazione dell’intero Ambito 

2 (interventi pubblici e privati) potrebbe comportare, alla prefigurazione delle migliori soluzioni possibili 

per l’assetto viabilistico (da verificare in rapporto alle nuove previsioni di assetto del centro cittadino oltre 

che in rapporto agli attuali “nodi sensibili” della viabilità urbana) ed anche, se del caso, alla individuazione 

preventiva di eventuali incompatibilità funzionali. Le valutazioni di compatibilità sono in corso. 

L’osservazione quindi ribadisce considerazioni e preoccupazioni che lo strumento urbanistico attuativo 

già riporta, prevedendo di conseguenza verifiche e procedimenti atti ad evitare quanto paventato 

dall’osservante. 

ESITO: L’osservazione è pleonastica. 

 

5) Mantenimento del verde:  

La destinazione a verde di una porzione del Comparto di proprietà pubblica è sicuramente uno degli 

elementi utili a caratterizzare la qualità urbana dell’Ambito 3. La Fase 1 dell’intervento prospettato dal 

P.d.R. (nell’ipotesi della demolizione dei fabbricati) prevede addirittura un incremento delle aree a verde 

esistenti, riqualificate e immediatamente restituite all’uso pubblico. 

La Fase 2 prevede la realizzazione di una particolare tipologia di verde attrezzato che si caratterizzi come 

parco coperto. Nell’eventualità della Fase 3, che invece dà priorità a funzioni pubbliche che necessitano 



l’incremento degli spazi edificati, sarà comunque necessario garantire adeguati dotazioni a verde, come 

evidenziato nell’illustrazione a pag.66 della relazione illustrativa del P.d.R.. 

ESITO: L’osservazione è accolta. 

 

6) Cessione di aree per servizi: 

L’Ambito 2 è per il 75% di proprietà pubblica e come tale destinato alla realizzazione di servizi. Obiettivo 

primario del Piano di Recupero è programmare e rendere possibile detta realizzazione, facendo leva 

anche sulle risorse private reperibili. La finalizzazione delle risorse economiche derivanti dalla possibile 

monetizzazione delle aree a servizi non cedute è quindi presupposto del concreto e immediato avvio del 

percorso di recupero degli immobili pubblici degradati presenti nell’Ambito.  

Il P.d.R. comunque non esclude nessuna possibilità anche se l’eventuale di cessione a servizi di aree del 

Comparto privato comporterebbe la completa o parziale demolizione dell’immobile esistente, del quale 

peraltro l’osservante stesso richiede il mantenimento. Il P.d.R. non impedisce neppure le soluzioni 

“intermedie” (asservimento di porzioni del bene, convenzionamento di servizi offerti ecc.); queste 

soluzioni devono però essere prudentemente valutate in relazione alle destinazioni d’uso private da 

insediare e con attenzione alle problematiche gestionali del bene in una eventuale situazione di 

“comproprietà” pubblico/privata. 

ESITO: L’osservazione non è accolta 

 

7) Proposta di variante di PGT (nuova perimetrazione dell’Ambito di riorganizzazione della città esistente n. 

2 “Ex Calzaturificio Borri”):  

L’osservante non allega un estratto grafico alla proposta di variare al PGT allo scopo di ridefinire 

l’estensione dell’Ambito 2 comprendendo nella nuova perimetrazione tutte le aree site tra Viale Duca 

d’Aosta, Via Biancardi e Via Pisacane; le uniche aree che, stando alla generiche indicazioni 

dell’osservante, sembrerebbero dover rientrare nell’ipotetico nuovo perimetro sono quelle rispettivamente 

occupate dal fabbricato di proprietà VIMA s.s. (vedi osservazione prot. 0102559 del 29.12.2015) e dalla 

attuale sede dell’Unione Industriali della Provincia di Varese, entrambe caratterizzate da uno stato di fatto 

consolidato in buono stato che il PGT oltretutto già tutela con le prescrizioni del Piano delle Regole. 

L’ampliamento di perimetro prospettato è quindi piuttosto limitato e difficilmente motivabile. 

ESITO: La proposta non è accolta 

 









SCHEDA RIASSUNTIVA DELL’OSSERVAZIONE PROT. 0103191 DEL 31.12.2015 

OSSERVAZIONE N.3 

 

OSSERVANTE: 

Rag. Davide Alfano – Amministratore unico della società Alfa 1 S.r.l. 

 

SINTESI DEL CONTENUTO DELL’OSSERVAZIONE: 

L’osservante ha incluso in un unico documento due osservazioni con i seguenti temi: 

1) Relazione illustrativa 

L’osservante ritiene che la Relazione Illustrativa allegata al P.d.R. sia anteriore all’iter di discussione.  

2) Viabilità 

L’osservante critica alcune scelte del Piano di Recupero che ritiene in contrasto con la decisione di 

localizzare nuove funzioni nel Comparto privato; in particolare: 

a) ritiene che la pedonalizzazione del tratto di controviale antistante l’ex Calzaturificio Borri pregiudichi 

l’attuale complessiva percorribilità del controviale e comporti la riduzione del già limitato numero di 

parcheggi su strada; 

b) ritiene che il P.d.R. debba indicare esplicitamente la proporzione della ripartizione tra comparto 

pubblico e comparto privato del carico viabilistico indotto dalle nuove funzioni insediabili 

complessivamente nell’Ambito e che i potenziali problemi urbanistici e di traffico debbano essere 

preventivamente affrontati dal Piano attuativo e non rinviati ad un momento successivo, con il rischio 

che l’attuale situazione viabilistica del quartiere non sia in grado di sostenere il nuovo carico di 

traffico; 

c) propone due soluzioni per il riassetto della viabilità: la prima comporta la rinunzia all’ipotetica 

pedonalizzazione della porzione di controviale antistante all’ex Calzaturificio Borri e la realizzazione 

di una rotatoria all’incrocio di viale Duca d’Aosta con via Mameli; la seconda invece oltre alla nuova 

rotatoria prevede il mantenimento dello spazio pubblico antistante all’ex Calzaturificio Borri e la 

realizzazione, tra i comparti pubblico e privato, di un nuovo collegamento tra il controviale e via 

Pisacane finalizzato a risolvere la circolazione interna al comparto, ad aumentare il numero dei 

parcheggi e le possibilità di accesso ai comparti stessi.   

 

 

CONTRODEDUZIONE: 

1) Relazione illustrativa 

La relazione illustrativa reca la data “ottobre 2015” e riporta tutte le integrazioni e precisazioni concordate 

negli incontri di negoziazione conclusi in data 27 ottobre 2015, come risulta dai verbali in atti. Non risulta 

quindi anteriore all’iter di discussione al quale fa riferimento l’osservante.  

ESITO: L’osservazione non risulta fondata. 

 

2) Viabilità 

a) L’ipotesi di pedonalizzazione del controviale, finalizzata a valorizzare la fruibilità pubblica dell’Ambito 

3, dovrà essere accuratamente valutata in relazione alle effettive funzioni da insediare e alla 

contestuale risoluzione dei problemi di accessibilità/parcheggio; costituisce peraltro un’opportunità di 



valorizzazione del parterre pedonale già esistente e degli spazi aperti antistanti all’ex Calzaturificio 

che non si ritiene di dover escludere a priori. 

b) La ripartizione a priori del carico viabilistico tra comparto pubblico e comparto privato, richiesta 

presumibilmente per determinare i costi dei conseguenti interventi di mitigazione/compensazione a 

carico di quest’ultimo, non appare opportuna causa della variabilità delle funzioni consentite dal 

P.d.R. in entrambi i comparti, che richiede valutazioni approfondite da effettuarsi ponendo in 

relazione le varie ipotesi di piano con le trasformazioni in atto e/o previste in altri importanti ambiti 

cittadini; le valutazioni in questione sono peraltro in corso contestualmente alla revisione ed 

aggiornamento del Piano urbano del traffico.  Inoltre la stessa Fase 1 di riqualificazione degli immobili 

pubblici presenta delle variabili legate alle valutazioni del Ministero dei Beni culturali. 

Le problematiche poste dall’osservante saranno necessariamente valutate al momento della 

predisposizione del permesso di costruire convenzionato al quale il P.d.R. demanda l’attuazione 

dell’intervento privato. 

c) Le due ipotesi di risoluzione delle problematiche viabilistiche prospettate dall’osservante, in quanto 

orientate al condiviso obiettivo di pervenire alla sostenibilità degli insediamenti pubblici e privati, 

verranno trasmesse, così come già fatto con gli studi viabilistici dallo stesso predisposti, agli incaricati 

delle valutazioni finalizzate all’aggiornamento del Piano Urbano del traffico, secondo quanto già 

stabilito con la D.G.C. n.206/2015 di adozione del P.d.R.. L’ipotesi del collegamento tra viale Duca 

d’Aosta e via Pisacane viene considerata positivamente ma non potrà in ogni caso prescindere dalla 

presenza lungo il tracciato di un edificio che dovrà essere quasi certamente mantenuto. 

ESITO: L’osservazione è parzialmente accolta rimettendo la valutazione dei suggerimenti formulati alla 

fase attuativa del P.d.R. e delle due proposte viabilistiche al più idoneo contesto dell’aggiornamento del 

Piano urbano del traffico. 

 



























SCHEDA RIASSUNTIVA DELL’OSSERVAZIONE PROT. 0103076 DEL 31.12.2015 

OSSERVAZIONE N.4 

 

OSSERVANTI: 

Prof.ssa Maria Bernadetta Bottini, Prof. Vitaliano Caimi, Prof.ssa Maria Luisa Colombo 

 

SINTESI DEL CONTENUTO DELL’OSSERVAZIONE: 

Gli osservanti, a partire da considerazioni critiche in merito alla scelta delle fonti utilizzate per la ricerca 

storica riportata nella Relazione illustrativa del Piano di Recupero, alla conseguente qualità della narrazione 

storica ritenuta agiografica e apologetica e alla possibilità di reperire documentazione riferita non 

all’imprenditore Giuseppe Borri ma piuttosto alle maestranze che hanno “fatto la storia di quell’area e di 

quegli edifici sotto e contro le padronanze” propongono che: 

 

1) vengano riscritti con rigore i ‘cenni storici’ della Relazione introduttiva o interamente rimosso il primo 

capitolo della Relazione illustrativa (all’osservazione sono allegate alcune testimonianze ritenute 

significative); 

 

2) tra le varie possibilità di destinazione funzionale dell’area dell’ex Calzaturificio Borri, si scelga l’opzione 

“sistema culturale ed espositivo” suggerita e riportata negli elaborati del PGT (Piano dei servizi- 

Relazione e Piano delle Regole- Norme – Allegato 3 - Scheda Ambito 3) e che l’edificio A1 (corpo 

principale affacciato su viale Duca d’Aosta) venga ristrutturato per insediarvi un centro di studi storico-

antropologici a disposizione delle professionalità docenti in ambito storico degli istituti scolastici cittadini, 

focalizzato sulle lotte del movimento operaio e dei soggetti sociali anticapitalisti, nonché sulle 

trasformazioni del lavoro tra XX e XXI secolo, con dedica dell’edificio ristrutturato: 

- al risarcimento delle sofferenze patite dagli uomini e dalle donne, dai bambini e dalle bambine, offesi e 

sfruttati nella loro dignità personale (testimonianze allegate all’osservazione) 

- al ringraziamento delle donne della fabbrica che con intelligente passione praticarono una lotta non 

violenta antifascista (testimonianza allegata all’osservazione) 

 

CONTRODEDUZIONE: 

1) E’ indubbio che i ‘cenni storici’ della Relazione introduttiva, predisposta con prevalenti intenti 

tecnico/urbanistici, risentano della rilevata limitatezza delle fonti, per cui qualsiasi contributo è ritenuto 

utile e apprezzabile. Dovendo rinunciare, per la natura del provvedimento in approvazione, ad un 

approfondito studio storico, perfezionato da professionisti specializzati nella materia, competenti e attenti, 

si ritiene di poter comunque integrare il contestato capitolo “Cenni storici” con i documenti/testimonianze 

ritenuti significativi dagli osservanti e allegati all’osservazione. 

2) La finalizzazione del recupero di una parte degli edifici dell’ex Calzaturificio Borri al  “sistema culturale ed 

espositivo” è uno dei contenuti del Piano attuativo adottato; quanto alla specifica proposta di 

realizzazione di un centro studi storico-antropologico, la stessa potrà essere presa in considerazione 

nella fase progettuale che seguirà all’approvazione del P.d.R., unitamente ad altre ipotesi, purché definita 

almeno negli aspetti generali (es. quantità e caratteristiche degli spazi necessari, tipologia delle 

attrezzature e degli impianti richiesti, presumibili costi e ipotesi di finanziamento ecc.). 



Sempre nella fase progettuale verrà tenuto in considerazione il suggerimento di rendere in qualche modo 

testimonianza di quanto evidenziato dagli osservanti circa il significativo ruolo svolto dalle maestranze del 

Calzaturificio. 

ESITO: L’osservazione è parzialmente accolta con modifica della Relazione illustrativa del P.d.R. e 

rimandando alla fase progettuale la valutazione delle altre proposte. 









SCHEDA RIASSUNTIVA DELL’OSSERVAZIONE PROT. 0103189 DEL 31.12.2015 

OSSERVAZIONE N.5 

 

OSSERVANTE: 

AIPAI – Associazione Italiana per il Patrimonio Archeologico Industriale con sede a Terni in Piazzale Antonio 

Bosco 3/A 

 

SINTESI DEL CONTENUTO DELL’OSSERVAZIONE: 

L’osservante chiede in sintesi: 

1) di orientare il Piano di Recupero alla tutela degli elementi tipologici/architettonici di valore storico previa 

analisi del degrado e preciso rilievo architettonico e materico; 

2) di uniformare le modalità di intervento del Piano di  recupero per il comparto pubblico e per quello privato, 

evitando per quest’ultimo la possibilità di demolizione e ricostruzione dell’edificio esistente che 

determinerebbe una perdita di buona parte della memoria storica del complesso; 

3) di studiare interventi che possano ‘ricucire’ le situazioni, gravi ma non irreparabili, di crollo/degrado e, 

laddove non fosse possibile, proporre soluzioni tecniche compatibili senza necessariamente creare dei 

‘falsi storici’ ma rispettando i manufatti originari; 

4) di programmare uno studio legato all’insediamento di funzioni compatibili con il complesso. 

 

CONTRODEDUZIONE: 

1) Il Piano di recupero rimette al competente Ministero dei beni e delle attività culturali e del turismo le 

decisioni circa l’opportunità del mantenimento o meno degli edifici del complesso immobiliare; le 

valutazioni saranno formulate da una apposita Commissione ministeriale alle cui indicazioni il Comune 

intende attenersi. Il procedimento è in corso sulla base anche di documentazione analitica e 

rappresentativa dello stato di fatto di ciascuno degli edifici in discorso, come indicato dall’osservante. 

Entrambe le ipotesi (mantenimento o demolizione degli edifici) sono comunque tenute in considerazione 

nell’articolazione delle fasi del Piano di recupero, anche se l’ipotesi della demolizione è fondata su 

considerazioni relative sia allo stato di conservazione degli stessi che al maggior numero di opportunità 

che l’eventuale demolizione garantirebbe nell’ottica dell’utilizzo pubblico dell’area. 

Gli interventi di restauro/riqualificazione dovranno, come sempre e in ogni caso, conciliare l’obiettivo di 

salvaguardia della memoria storica con quelli della rifunzionalizzazione del complesso, tenendo però in 

debito conto la problematicità del reperimento delle risorse necessarie che rischia di consegnare i beni ad 

un definitivo degrado. 

Esito: L’osservazione è parzialmente accolta, fatte salve in ogni caso le determinazioni del Ministero 

dei beni e delle attività culturali e del turismo. 

 

2) Il Piano di recupero prevede la possibilità di demolizione e ricostruzione dell’immobile di proprietà privata 

in quanto lo stesso, a differenza del compendio immobiliare pubblico, non è attualmente gravato da 

vincoli ai sensi del D.Lgs. 42/2004 e s.m.i., non è interessato da prescrizioni particolari di salvaguardia da 

parte del vigente PGT in quanto non presenta caratteristiche di particolare pregio e ha già subìto 

trasformazioni nel tempo (ha ospitato fino a poco tempo fa un autosalone e la relativa officina).  . 



In verità per lo stesso risulta attualmente efficace un titolo edilizio formatosi a seguito dell’applicazione 

della L.R. n.4/2012 – PIANO CASA che prevedendone la riqualificazione finalizzata a destinazioni d’uso 

di tipo terziario e il sostanziale mantenimento, richiede peraltro le trasformazioni necessarie al 

reperimento dei posti auto di pertinenza delle attività da insediare e alla collocazione dei relativi impianti. 

ESITO: Osservazione non accolta 

 

3) Gli interventi progettuali dovranno conformarsi alle indicazioni del Ministero dei beni e delle attività 

culturali e del turismo e saranno oltretutto soggetti a parere della Soprintendenza belle arti e paesaggio 

competente per territorio. Rimangono comunque ferme le considerazioni circa la necessità di conciliare 

l’intento di tutela degli immobili e le esigenze funzionali di una riqualificazione che consenta evitare il 

definitivo degrado degli edifici. 

ESITO: Si prende atto del suggerimento che attiene alla fase progettuale, ferme restando le 

considerazioni formulate 

 

4) Le funzioni da insediare dovranno necessariamente essere compatibili con il complesso; rimane però la 

necessità di formulare ipotesi provviste della concretezza necessaria a risolvere la questione della 

generale scarsità delle risorse pubbliche disponibili che altrimenti rischia di compromettere la fattibilità 

della riqualificazione. 

ESITO: Si prende atto del suggerimento che attiene alla fase progettuale, ferme restando le 

considerazioni formulate 
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