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COMUNE DI ROVERETO – VARIANTE AL P.R.G. “APRILE 2023”per la RIGENERAZIONE AMBIENTALE, URBANISTICA E 
PAESAGGISTICA DI VIA DEL GARDA- CONTRODEDUZIONI ALLA CONFERENZA DI PIANIFICAZIONE

________________________________________________________________________________________________

SERVIZIO URBANISTICA E TUTELA DEL PAESAGGIO 

CONFERENZA DI PIANIFICAZIONE
CONTRODEDUZIONI AL VERBALE N. 12/2023 DEL 19 OTTOBRE 2023

Con deliberazione consiliare n. 30 di data 18 luglio 2023, il Comune di Rovereto ha adottato una 
variante al piano regolatore ai sensi dell’art. 39 comma 2 lett. g) della L.P. 15/2015, in recepimento 
di tre accordi urbanistici, il primo riguardante l’area del PL21 – via Campolongo, e altri due relativi  
all’abitato di Borgo Sacco (area del Colle Ameno e Vicolo Baroni).

La Conferenza di pianificazione provinciale, con verbale n. 12/2023 di data 19 ottobre 2023 reso ai 
sensi dell’art. 37 commi 5 e 6 della L.P. 15/2015, si è espressa in relazione alla verifica di coerenza 
dei  contenuti  della  Variante  al  Piano  Regolatore  Generale  per  accordi  urbanistici  volti  alla 
promozione turistica e alla valorizzazione paesaggistico ambientale rispetto al Piano Urbanistico 
Provinciale.

Si riportano di seguito le valutazioni condotte e le controdeduzioni rispetto ai profili sollevati, meglio 
sviluppate nelle seguenti sezioni:

1. Contenuti della variante
2. Valutazione del piano ai sensi dell’articolo 20 della L.P. 15/2015
3. Verifica delle interferenze con la Carta di Sintesi della Pericolosità
4. Tutela dell’aria, dell’acqua, del suolo

a) Tutela del suolo
5. Verifica di coerenza con il Piano urbanistico provinciale

a) Aree protette
b) Beni Culturali
c) Patrimonio
d) Urbanistica e tutela del paesaggio

In  merito  al  profilo  inerente  l’avvenuta  convocazione,  alla  Conferenza  di  pianificazione,  della 
Comunità della Vallagarina, la quale è risultata assente senza registrare alcun parere, si precisa 
che la  Comunità  stessa si  è  espressa favorevolmente  rispetto  alla  variante con deliberazione 
dell’Assemblea per la pianificazione urbanistica e lo sviluppo n. 6 di data 11 luglio 2023, che si 
rimette in allegato.

Appare altresì  rilevante  precisare  che molteplici  osservazioni  sollevate  in  sede  di  conferenza, 
attengono a profili  di  carattere generale e sono finalizzate all’aggiornamento di  contenuti  dello 
strumento di  pianificazione anche laddove non oggetto della variante, per effetto di  subentrate 
disposizioni normative.
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1. Contenuti della variante

1.1 OSSERVAZIONI della Conferenza di Pianificazione formulate nel verbale n. 12/2023 di 
data 19 ottobre 2023 - pag. 3 -, relativamente al profilo “Contenuti della variante”

In  occasione  della  Conferenza  di  pianificazione,  veniva  dato  atto  di  come l’intesa  oltreché  la 
partecipazione attiva tra la cittadinanza e l’Amministrazione, abbia trovato concretizzazione con la 
stesura di una serie di specifici accordi urbanistici al fine di definire contenuti di interesse pubblico. 
Si richiamava altresì di come gli accordi ai quali si è giunti, rappresentano l’espressione concreta 
della partecipazione attiva della cittadinanza. 
Il Comune ha sottolineato fin da subito l’interesse pubblico che permea tutti gli accordi sottoscritti, 
rispetto ai quali si richiamano, nel tempo, i numerosi passaggi nei Consigli Circoscrizionali e nelle 
Commissioni Urbanistiche comunali.
In termini di coerenza con i principi della legge provinciale l’Amministrazione riporta che la variante 
“produce una riduzione del consumo di suolo con un bilancio delle aree che vede l’incremento  
delle agricole di quasi 2500 mq che la stessa variante riduce di circa 1.000 mq con due nuove  
aree destinate all’insediamento.”.

1.2 PRECISAZIONI formulate dal Comune di Rovereto rispetto al profilo “Contenuti della 
variante”

Al riguardo dell’inciso riportato in sede di verbale della Conferenza di  pianificazione avente ad 
oggetto  il  “consumo  di  suolo”,  occorre  precisare  che  la  variante  in  parola  ha  previsto  una 
contrazione dell'edificabilità.
Pare  rilevante  sottolineare  come occorra,  in  tal  senso,  dare  una  lettura  in  termini  sistemici  e 
complessivi dei fattori qualitativi e quantitativi interessati della variante.
Infatti, nel complesso, la Superficie Utile Netta ammessa dallo strumento urbanistico è stata ridotta 
di 409 metri quadrati; analogamente ha trovato contrazione la superficie destinata all'edificazione e 
all'urbanizzazione, per complessivi 941 metri quadrati.
Di contro, le zone agricole hanno subito un incremento corrispondente a 2.448 metri quadrati.
Detti fattori evidenziano in termini inequivocabili che la variante adottata dall'Amministrazione non 
solo pone una limitazione del consumo del suolo, ma addirittura incrementa significativamente le 
superfici agricole riducendo quelle destinate all'edificazione.
Dette valutazioni, peraltro, trovano chiara declinazione nel documento “Verifica di assoggettabilità” 
e sono riportate in sintesi nella figura 1 seguente.
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2. Valutazione del piano ai sensi dell’articolo 20 della L.P. 15/2015

2.1 OSSERVAZIONI della Conferenza di Pianificazione formulate nel verbale n. 12/2023 di 
data 19 ottobre 2023 - pag. 3 -, relativamente al profilo “Valutazione del piano ai sensi 
dell’articolo 20 della L.P. 15/2015”

In occasione della Conferenza di pianificazione, venivano richiamate le conclusioni del documento 
di  verifica di assoggettabilità a Valutazione Ambientale Strategica (VAS) della variante, laddove 
vengono precisate le motivazioni di esclusione.
Pare rilevante richiamare in tal senso nuovamente, come sia stato valutato in termini complessivi 
l’effetto della variante al PRG, che interviene con una duplice azione: da una parte incrementando 
le superfici ad area agricola e dall’altra riducendo lo sviluppo edificatorio nel territorio comunale. 
Per  tali  ragioni  la  stessa  è  stata  valutata  coerente  con  quanto  stabilito  dall’art.  18  della  L.P. 
15/2015 in materia di contenimento del consumo di suolo.
Di seguito, per chiarezza, si riporta una sintesi dei parametri quantitativi interessati dalla variante.

Fig. 1
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3. Verifica delle interferenze con la Carta di Sintesi delle Pericolosità

3.1 OSSERVAZIONI della Conferenza di Pianificazione formulate nel verbale n. 12/2023 di 
data 19 ottobre 2023 - pag. 4 -, relativamente al profilo “Verifica delle interferenze con 
la Carta di Sintesi delle Pericolosità”

Di seguito, per semplicità, si riportano le seguenti precisazioni, che la Conferenza richiama:

- le cartografie di piano devono assicurare la rappresentazione dei corsi d’acqua che interessano il  
territorio  comunale.  A  tal  proposito  la  rete  idrografica  del  Trentino  è  reperibile  dal  sito  
“DATI.TRENTINO.IT” - “IDROGRAFIA PRINCIPALE-PUP”;

- gli interventi che ricadono nelle fasce di rispetto idraulico di un corso d’acqua iscritto nell’elenco  
delle  Acque  Pubbliche  (10  m  di  larghezza  dalle  sponde)  o  nell’ambito  del  demanio  idrico  
provinciale devono sottostare al dettato della legge provinciale 8 luglio 1976, n. 18 e s.m., “Norme  
in materia di acque pubbliche, opere idrauliche, e relativi servizi provinciali” e relativo Regolamento  
di attuazione (Decreto del Presidente della Provincia d.d. 20/09/2013 n. 22-124/Leg). Eventuali  
interventi  sono  in  ogni  caso  autorizzati  o  concessi  dallo  scrivente  Servizio,  solamente  se  le  
condizioni idrauliche, patrimoniali o le necessità di gestione del corso d’acqua lo consentono;

- gli interventi in fregio ai corsi d’acqua, inoltre, devono rispettare i contenuti dell’art. 9 della legge  
provinciale 23 maggio 2007, n. 11, “Governo del territorio forestale e montano, dei corsi d'acqua e  
delle aree protette gli interventi sui corsi d’acqua devono rispettare i contenuti degli artt. 28 e 29  
del Capo V delle norme di attuazione del Piano generale di utilizzazione delle acque pubbliche;

- gli interventi di sistemazione idraulico-forestale compresi quelli di manutenzione sui corsi d’acqua  
sono disciplinati dall’art. 89 della legge provinciale 23 maggio 2007, n. 11, “Governo del territorio  
forestale e montano, dei corsi d'acqua e delle aree protette”;

- le norme di attuazione della varianti al PRG in esame vanno aggiornate rinviando la disciplina di  
tutela dal pericolo idrogeologico alle disposizioni della Carta di sintesi della pericolosità di cui al  
Capo IV delle norme di attuazione del PUP, i cui contenuti prevalgono sulle previsioni dei PRG 
vigenti o adottati, come stabilito dall’articolo 22, comma 3 della l.p. n. 15/2015;

Con riferimento alla  Norma Speciale 117.27 Loc.  Campolongo – Viale Zugna,  Ambito B (viale 
Zugna),  il  Servizio  Geologico  richiama  l’art.18  delle  N.d.A.  della  CSP  in  fase  di  progetto, 
raccomandando il rispetto delle NTC 2018, in particolare per quanto riguarda gli aspetti relativi agli 
scavi-riporti e allo smaltimento delle acque sul versante, essendo l’area limitrofa ad una penalità 
P2 litogeomorfologica.

Il Servizio Foreste segnala che parte della variante è boscata, pertanto, per eventuali opere che 
comportino la trasformazione d’uso del suolo boscato, è necessario richiedere l’autorizzazione ai 
sensi dell’art.13 della L.P. 11/2007.
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3.2 CONTRODEDUZIONI  e  VALUTAZIONI  formulate  dal  Comune di  Rovereto rispetto al 
profilo “Verifica delle interferenze con la Carta di Sintesi delle Pericolosità”

In ordine alla circostanza che le cartografie di piano devono assicurare la rappresentazione dei 
corsi d’acqua, si rileva che il vigente strumento urbanistico già risponde a tale requisito.
Peraltro,  con  riferimento  all’aggiornamento  della  rete  idrografica  del  Piano  urbanistico 
provinciale di cui alla deliberazione della Giunta Provinciale n. 1747 di data 29 settembre 2023, 
le  analisi  tecniche condotte evidenziano che le  variazioni  apportate nell’ambito del  territorio 
comunale  risultano  assolutamente  marginali  e  comunque  sono  finalizzate  a  rendere  più 
aderente le revisioni del Piano Urbanistico Provinciale alla situazione fattuale.
Nel dettaglio, una prima modifica cartografica interessa un tratto di roggia che si innesta sulla 
parte alta di via Dante. Il tratto di roggia nella cartografia del PUP viene confermato quale tratto 
non coperto; nella dimensione reale infatti tale tratto risulta a cielo aperto. Il piano regolatore 
rappresenta già l’aggiornamento prospettato, non necessitando quindi alcun provvedimento di 
allineamento con la previsione prevista a livello provinciale.
Una seconda modifica è localizzata in corrispondenza della rotatoria “La Favorita”; gli elaborati 
del PUP evidenziano un nuovo tratto del Rio Coste, peraltro esistente. Anche in questo caso lo 
strumento urbanistico locale risulta già allineato.

Con riferimento al richiamo riguardante l’aggiornamento delle norme di attuazione della variante 
in esame con rinvio alla disciplina di tutela dal pericolo idrogeologico di cui alle disposizioni della 
Carta di  sintesi  della  pericolosità,  parimenti  si  osserva che il  vigente  strumento  urbanistico 
risponde a tale requisito.
Con la variante al P.R.G. denominata “Marzo 2019 – Adeguamento L.P. 15/2015”, il Comune ha 
provveduto ad impostare il proprio strumento di pianificazione uniformandosi agli obiettivi e ai 
contenuti  della  legge  provinciale  per  il  governo  del  territorio  e  del  relativo  regolamento  di 
attuazione.
Nel procedimento volto all’approvazione della variante, a seguito delle osservazioni contenute 
nel parere del Servizio Urbanistica e Tutela del Paesaggio della PAT n. 35/19 di data 29 giugno 
2019 reso ai sensi dell’art. 39 comma 2 della L.P. 15/2015, nell’ottica di stralciare specifiche 
disposizioni riprese dalle norme del PUP o dalle leggi o disposizioni provinciali al fine di evitare 
la  duplicazione  nelle  diverse  fonti  normative,  si  è  proceduto  ad  aggiornare  le  norme  di 
attuazione dello strumento urbanistico.
In tale occasione è stato aggiornato anche il capitolo VI “Tutela geologica e pericolosità”; in 
particolare, gli artt. 17 “Carta di sintesi geologica” e 19 “Piano generale di utilizzazione delle 
acque pubbliche” sono stati conformati alle osservazioni formulate in sede di esame da parte 
degli uffici provinciali.

Con riferimento alla Norma Speciale 117.27 Loc. Campolongo – Viale Zugna, Ambito B (viale 
Zugna), si prende atto di quanto richiamato dal Servizio Geologico facendo richiamo, in fase di 
progetto, all’art. 18 “Aree con altri  tipi di penalità” delle N.d.A. della CSP, raccomandando il 
rispetto delle NTC 2018, in particolare per quanto riguarda gli aspetti relativi agli scavi-riporti e 
allo smaltimento delle acque sul versante.

Altresì,  si  prende  atto  di  quanto  rilevato  dal  Servizio  Foreste,  laddove  segnala  che  parte 
dell’area oggetto della variante è boscata, necessitando pertanto, per le opere di trasformazione 
d’uso del suolo boscato, della preventiva autorizzazione da richiedersi ai sensi dell’art.13 della 
L.P. 11/2007.
Detti profili sono stati integrati nella Norma Speciale 117.27.

“omissis
3. Ambito B:

a)  In tale ambito, della superficie di circa 500 mq, è previsto lo sfruttamento del credito  
edilizio pari a 208 mq di SUN, di cui al precedente comma 2 lettera f).

______________________________________________________________________________________________
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b) L’area è destinata alla realizzazione di una sola unità residenziale da destinarsi al solo  
fabbisogno abitativo primario;  l’edificazione è ammessa nel rispetto dei seguenti  indici  
urbanistico-edilizi:
• S.U.N. massima: mq 208
• altezza massima: n. 2 piani
• Destinazione d’uso: residenziale (prima casa)
• RP (rapporto di permeabilità): ≥ 0,30
• area a verde piantumato, non sottocostruito ≥ 0,20

c) Per quanto concerne le distanze dai confini e fra i fabbricati dovranno essere rispettate  
quelle previste dalle presenti norme per le zone B.

d) Al momento della presentazione della richiesta di titolo abilitativo edilizio sarà valutata la  
necessità  di  eseguire  eventuali  opere  urbanizzative  integrative;  qualora  necessarie,  
nell’ambito di specifica convenzione, allegata al permesso di costruire ai sensi dell’art. 84  
della  L.P.  15/2015,  saranno definite modalità  di  progettazione,  esecuzione,  collaudo e  
relativi aspetti economico/patrimoniali.

e) Particolare attenzione dovrà essere posta, in sede di realizzazione dell’intervento edilizio,  
agli aspetti relativi agli scavi-riporti adottando tutti gli accorgimenti tecnici utili ad evitare  
interferenze esterne al lotto e allo smaltimento delle acque sul versante.

f) La  realizzazione  dell’edificio  dovrà  rispondere  a  criteri  di  inserimento  ambientale  
adottando le  soluzioni  di  maggiore  efficacia  sotto il  profilo  della  riduzione dell’impatto  
paesaggistico. 

g) Qualora gli interventi comportino la trasformazione d’uso del suolo boscato, dovrà essere  
ottenuta, nel caso, la preventiva autorizzazione da ottenersi ai sensi Legge Provinciale  
sulle foreste e sulla protezione della natura n. 11/2007.”.

______________________________________________________________________________________________
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4. Tutela dell’aria, dell’acqua, del suolo

4a.1 OSSERVAZIONI della Conferenza di Pianificazione formulate nel verbale n. 12/2023 di 
data 19 ottobre 2023 - pag. 5 -, relativamente al profilo “Tutela del suolo”

L’Agenzia provinciale per la protezione dell’ambiente, ha evidenziato quanto segue.

Viene richiamato il disposto normativo di cui al D. Lgs. 152/2006 laddove prevede che le regioni, 
sulla base dei criteri  definiti  dall'Agenzia per la protezione dell’ambiente e per i  servizi  tecnici, 
debbano predisporre l’anagrafe dei siti oggetto di procedimento di bonifica.
Inoltre, si riporta che il Testo unico provinciale sulla tutela dell’ambiente dagli inquinamenti (TULP), 
prevede che l’Agenzia provinciale per la protezione dell’ambiente deve predisporre l’anagrafe dei 
siti da bonificare, in osservanza delle disposizioni statali in materia.
L’inserimento di un sito nell’anagrafe deve risultare dal certificato di destinazione urbanistica di cui 
all’articolo  18,  secondo  comma,  della  legge  28  febbraio  1985,  n.  47  nonché  da  un’apposita 
appendice tecnica al piano regolatore generale dei comuni interessati, che - in deroga alle leggi 
provinciali vigenti - è approvata e progressivamente aggiornata da ciascun comune sulla base dei 
dati dell’anagrafe. 
Il sopra citato riferimento all’art. 18 della legge 28 febbraio 1985 n. 47 è stato abrogato e sostituito 
dall’art. 30 terzo comma del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380.
Ne consegue, quindi, che è necessario segnalare nella cartografia del piano, nonché corredare di 
specifica norma, i siti oggetto di procedimento presenti nella pagina web della scrivente Agenzia 
alla sezione a ciò dedicata.

Ciò  premesso,  vengono  segnalati  dei  siti  non  presenti  nelle  Norme  di  Attuazione  del  piano 
regolatore, dei quali quindi si chiede l’aggiornamento.
Per quanto riguarda le altre matrici di competenza sono stati esaminati gli elaborati relativi al PRG 
utilizzando gli shape file inviati; dalle analisi non sono emersi elementi ostativi.
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4a.2 VALUTAZIONI e PRECISAZIONI formulate dal Comune di Rovereto rispetto al profilo 
“Tutela del suolo”

Con riferimento alla circostanza che l’eventuale inserimento di un sito nel novero dell’anagrafe 
dei siti da bonificare deve risultare dal certificato di destinazione urbanistica di cui all’articolo 18 
della  Legge  28  febbraio  1985,  n.  47  nonché  da  un’apposita  appendice  tecnica  al  Piano 
Regolatore  Generale  dei  comuni  interessati,  che deve  essere  progressivamente  aggiornata 
sulla base dei dati dell’anagrafe, si precisa quanto segue.

Rispetto  ai  siti  segnalati  non presenti  nelle  Norme di  Attuazione del  piano regolatore,  si  è 
proceduto con l’aggiornamento dell’appendice tecnica (allegato 9 – Elenco dei Siti  inseriti in 
Anagrafe).
Dopo aver condotto i necessari approfondimenti con il servizio competente, sono stati inoltre 
coerentemente aggiornati in tal senso anche i relativi elaborati grafici del PRG.

______________________________________________________________________________________________
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5. Verifica di coerenza con il Piano urbanistico provinciale

5a.1 OSSERVAZIONI della Conferenza di Pianificazione formulate nel verbale n. 12/2023 di 
data 19 ottobre 2023 - pag. 6 -, relativamente al profilo “Aree protette”

Il Servizio Sviluppo sostenibile e aree protette, ha precisato quanto segue:

- nelle  tavole cartografiche,  con particolare riferimento alla  tav.  04 dei  vincoli  si  rileva che in 
corrispondenza della area protetta del “Monte Ghello”,  viene riscontrata la rappresentazione 
dell’etichetta “SIC”, da sostituire con quella relativa alla “ZSC”. Si invita quindi ad adeguare in tal 
senso  anche  la  legenda  utilizzando  gli  standard  definiti  della  pianificazione  urbanistica 
provinciale, aggiungendo il riferimento al corrispondente articolo 25 delle Norme di Attuazione;

- nelle norme di attuazione:
• all’art.  25  comma  1  e  comma  3  si  riscontra  la  necessità  di  aggiornare  il  riferimento 

normativo della Direttiva Uccelli,evidenziando un refuso ortografico da correggere;
• all’art. 25 comma 2 si invita ad aggiornare le superfici delle aree protette;
• all’art. 25 comma 4, alla luce della recente riforma in materia di valutazione di incidenza 

ambientale,  si  suggerisce  la  sostituzione  del  testo  al  fine  di  aggiornare  i  riferimenti 
normativi;

• all’art. 26 comma 2 si chiede di aggiornare la superficie della riserva naturale provinciale;
• all’art.  26  comma 3  esplicitare  le  successive  deliberazioni  della  Giunta  provinciale  che 

regolamentano le attività concesse e vietate nella riserva naturale provinciale;
- nella  relazione illustrativa  con riferimento alla  ZSC "Monte Ghello",  si  invita  ad utilizzare la 

denominazione completa ovvero includere il codice comunitario assegnato.

5a.2 CONTRODEDUZIONI  e  VALUTAZIONI  formulate  dal  Comune di  Rovereto rispetto al 
profilo “Aree protette”

In relazione alla necessità di adeguare nelle tavole cartografiche la denominazione dello strato, 
la  vestizione  e  la  campitura  delle  zone  “ZSC”  secondo  gli  standard  della  pianificazione 
provinciale, si è operato aggiornando gli elaborati in tal senso.

Con riferimento alla necessità di aggiornare gli articoli 25 e 26 della Norma di Attuazione del  
P.R.G. sulla scorta delle indicazioni del servizio provinciale, si è provveduto in tal senso. Di 
seguito si riportano, per semplicità, gli adeguamenti apportati.

ART. 25 Siti e zone della rete Natura 2000

1. Il  PRG individua con apposita grafia,  i  siti  e le zone della rete "Natura 2000", individuati  
secondo quanto previsto dalle disposizioni provinciali di attuazione della direttiva 92/43/CEE 
del  Consiglio,  del  21  maggio  1992,  relativa  alla  conservazione  degli  habitat  naturali  e  
seminaturali e della flora e della fauna selvatiche, e della direttiva 79/409/CEE 2009/147/CE 
del  Parlamento  e  del Consiglio, del  2  aprile  1979 30  novembre  2009,  concernente  la  
conservazione degli uccelli selvatici. I perimetri di tali siti e zone possono essere aggiornatati  
con  deliberazione  della  Giunta  provinciale,  nel  rispetto  della  normativa  provinciale  e  
comunitaria in materia, in conseguenza delle eventuali modifiche ai perimetri dei siti e delle  
zone della rete "Natura 2000", apportate anche a seguito delle procedure di monitoraggio.

2 Nel territorio comunale sono individuati le seguenti Zone Speciali di Conservazione (ZSC):
Laghetti di Marco, IT3120080, ha 35,58 36,15
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Di particolare pregio è la flora dei due laghetti: in tempi successivi vi è stato rinvenuto un  
gran numero di entità decisamente rare a livello regionale e nazionale. Si tratta di un biotopo  
di vitale importanza per la riproduzione di molte specie di anfibi e rettili.
Monte Zugna, IT3120114, ha 1696,19 1692,94
Il  paesaggio  suggestivo  e  selvaggio,  unito  alla  presenza  di  alcune  specie  rare  (legate  
soprattutto ai prati aridi), rappresentano gli elementi di maggior pregio del sito. Il sito è di  
rilevante  interesse nazionale  e/o provinciale  per  la  presenza e la  riproduzione di  specie  
animali in via di estinzione, importanti relitti glaciali, esclusive e/o tipiche delle Alpi. Presenza  
storica di invertebrati legati a condizioni di grande naturalità delle faggete.
Monte Ghello, IT3120149, ha 147,33 147,69
Rappresenta alcuni dei prati ad orchidee meglio conservati del Trentino, significativi sotto  
l'aspetto vegetazionale.
Anche  i  boschetti  termofili  ospitano  specie  di  rilievo.  Rilevante  interesse  quale  zona  di  
transito degli uccelli durante le migrazioni e nota in passato per l'attività di aucupio, condotta  
mediante  la  posa  di  prodine  e  tratte.  Sito  rappresentativo  di  habitat  ad  ospitare  specie  
termofile.

3. Nei Siti di Importanza Comunitaria si applicano le opportune misure per evitare il degrado  
degli habitat naturali e degli habitat delle specie di interesse comunitario, conformemente  
alle direttive 92/43/CEE e 409/79/CEE 2009/147/CE, nonché al D.P.R. 357/97.

4. Per  gli  interventi  da  sottoporre  a  valutazione  di  incidenza  si  applicano  le  disposizioni  
provinciali in materia. Qualora il progetto rientri nelle fattispecie previste dall’articolo 95 del  
regolamento  di  attuazione  della  L.P.  19/2007,  emanato  con  D.P.G.P.  3.11.2008  n.  
50-957/Leg, vale quanto precisato con deliberazione della Giunta provinciale 2.10.2009 n.  
2348.
Nei siti e nelle zone della rete “Natura 2000” si applicano le opportune misure per evitare il  
degrado  degli  habitat  naturali  e  degli  habitat  delle  specie  di  interesse  comunitario,  
conformemente alle direttive 92/43/CEE e 2009/147/CE nonché al DPR 357/97. Qualsiasi  
piano, all’interno del territorio comunale, e tutti i progetti che si presume che possano avere  
un’incidenza significativa sulle aree “Natura 2000”, ovvero ogni intervento al di fuori dei siti  
che possa incidere in essi in modo significativo, anche congiuntamente ad altri progetti, va  
sottoposto  alle  procedure  secondo  le  quali  è  resa  la  valutazione  di  incidenza  ai  sensi  
dell’articolo  39  della  L.P.  23  maggio  2007  n.11  e  del  corrispondente  regolamento  
d’attuazione,  di  cui  al  decreto  del  Presidente  della  Provincia  n.  50-  157/Leg.  di  data  
03/11/2008 e ss.mm..

ART. 26 Riserve naturali provinciali (“Lavini di Marco” ex biotopo)

1. La  legge  provinciale  23  maggio  2007  n.  11  definisce  il  sistema  delle  aree  protette  del  
Trentino.  In  particolare  le  riserve  naturali  provinciali  sono  costituite  da  territori  destinati  
specificatamente alla conservazione di  una o più specie naturalisticamente rilevanti  della  
flora e della fauna, oppure di uno o più ecosistemi importanti per le diversità biologiche e per  
il mantenimento delle risorse genetiche.

2. Il  Piano regolatore generale, con apposita grafia,  individua la riserva naturale provinciale  
denominata “Lavini di Marco” dell'estensione di circa 36 pari a 35,6 ha, comprendente due 
piccole zone umide, il “Laghet grant” e il “Laghet picol”, situate in un'area caratterizzata da  
depositi  di materiali  franati  dal  versante del Monte Zugna.  Le frane si sono verificate in  
seguito  a scivolamenti  delle  rocce calcaree lungo dei  piani  di  discontinuità tra  gli  strati,  
rappresentati  da  sottili  intercalazioni  marnose  e  marnose-argillose.  La  vegetazione  che  
circonda i laghetti  è rappresentata da specie tipiche di ambienti umidi.  Inoltre gli  specchi  
d'acqua rivestono grande importanza anche per quanto riguarda gli aspetti faunistici.
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3. Nell'ambito della riserva naturale provinciale dei “Lavini di Marco” le modalità di intervento, le  
specifiche  norme d'attuazione  e  di  tutela,  gli  obiettivi  gestionali  specifici  e  le  misure  di  
valorizzazione delle risorse naturali,  storiche, culturali  e paesaggistiche del territorio sono  
compiutamente  disciplinate  dalla  Legge  provinciale  23  maggio  2007  n.  11,  dalla  Legge  
provinciale 27 maggio 2008 n. 5, e dalla deliberazione della Giunta provinciale n. 16942 di  
data 30 novembre 1992, dal D.G.P. 30 dicembre 1993 n.19729 e dal D.G.P. 18 marzo 2022 
n.388.
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5b.1 OSSERVAZIONI della Conferenza di Pianificazione formulate nel verbale n. 12/2023 di 
data 19 ottobre 2023 - pag. 7 -, relativamente al profilo “Beni Culturali”

L’Unità  di  missione  strategica  soprintendenza  per  i  beni  e  le  attività  culturali  Ufficio  beni 
architettonici ha rilevato quanto segue.

Per quanto riguarda la tutela delle vestigia della Prima guerra mondiale, con particolare riferimento 
all’accordo  urbanistico  volto  alla  tutela  dell’area  soggetta  a  piano  di  lottizzazione  n.  21 
“Campolongo”, si fa presente che la p.f. 1379 C.C. Rovereto - sulla quale viene trasferita parte 
dell’edificabilità del piano di lottizzazione - si trova nelle vicinanze di alcune trincee posizionate al 
limitare del colle verso il fiume Leno, vestigia dellla Prima guerra mondiale.
Viene riscontrato peraltro che la particella in questione si trova sufficientemente distante da tali 
presenze, ma comunque viene richiamata la L. 7 marzo 2001,n. 78 Tutela del patrimonio storico 
della Prima guerra mondiale. 
Per gli aspetti relativi ai beni archeologici viene espresso il nulla osta alla variante.
Con riferimento al progetto riguardante la p.f. n. 30/2 CC Sacco, viene ribadito quanto espresso 
con  parere  prot.  452903  del  18  luglio  2019,  in  occasione  della  conferenza  di  servizi  finale 
deliberante - Struttura ricettiva Bicigrill sul colle Ameno. 
Viene  quindi  ricordato  che  la  prescrizione  di  sorveglianza  da  parte  di  operatori  archeologici 
specializzati dovrà riguardare ogni movimento terra, a qualunque profondità, anche superficiale.
Ciò premesso viene chiesta:
- la sostituzione, nelle norme di attuazione, del testo relativo alle aree a tutela archeologica con 

quello nel parere riportato;
- l’aggiornamento delle aree a tutela archeologica (Z303), recentemente incrementate dall’attività 

di tutela dell’Ufficio beni archeologici.

5b.2 CONTRODEDUZIONI  e  VALUTAZIONI  formulate  dal  Comune di  Rovereto rispetto al 
profilo “Beni Culturali”

In merito alla richiesta degli uffici provinciali di provvedere all’aggiornamento delle aree a tutela 
archeologica (Z303) riportate in cartografia, si è operato in tal senso; rispetto alla richiesta di 
sostituzione,  nelle  norme  di  attuazione  del  P.R.G.,  del  testo  relativo  alle  aree  di  tutela 
archeologica, si riporta di seguito l’aggiornamento in tal senso dell’art. 29 comma 1.

“ART. 29 Aree di interesse archeologico a tutela archeologica

1. Si  tratta di  aree interessate  da ritrovamenti  o  indizi  archeologici  che ne motivano una  
particolare tutela,  in  sintonia con quanto enunciato dal  D.Leg.  22 gennaio 2004,  n.  42  
(Codice  dei  beni  culturali  e  del  paesaggio)  e  dalla  LP 17  febbraio  2003,  n.1  (Nuove  
disposizioni in materia di beni culturali). La classificazione e le perimetrazioni sulle tavole  
grafiche  seguono  le  indicazioni  della  Soprintendenza  per  i  beni  culturali,  Ufficio  beni  
archeologici  della  P.A.T.,  che  potrà  eseguire  sopralluoghi  e  segnalare  eventuali  
modifiche/integrazioni sui perimetri o sulle classi di tutela  di seguito descritte.
Sono aree interessate da ritrovamenti o indizi archeologici che ne motivano una particolare  
tutela. La classificazione e le perimetrazioni sulle tavole grafiche seguono le indicazioni  
dell’Unità di missione strategica Soprintendenza per i beni e le attività culturali, Ufficio beni  
archeologici della P.A.T. (di seguito UMSt-UBA), che potrà eseguire attività di sopralluogo,  
vigilanza ed ispezione e segnalare eventuali  modifiche/integrazioni sui  perimetri  o sulla  
classe di tutela (01, 02) secondo le caratteristiche descritte negli articoli seguenti.
AREE A TUTELA 01
Sito  contestualizzato,  vincolato  a  precise  norme  conservative  ai  sensi  del  D.Lgs.  22  
gennaio  2004,  n.  42  e  ss.mm..  “Codice  dei  beni  culturali  e  del  paesaggio”.  Qualsiasi  
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intervento di modifica è pertanto soggetto ad autorizzazione da parte della Soprintendenza  
provinciale.
Le  aree  a  tutela  01  sono  vincolate  a  precise  norme  conservative  e  individuate  con  
perimetro e sigla sulla cartografia di piano. Per la precisa perimetrazione fanno fede le  
annotazioni  iscritte  nel  Libro  fondiario  e  lo  specifico  provvedimento  di  dichiarazione di  
interesse ai sensi del Codice dei beni culturali e del paesaggio (D.Lgs. 42/2004). In queste  
aree qualsiasi intervento di modifica è soggetto ad autorizzazione da parte della UMSt-
UBA. In esse opera la disciplina stabilita per ciascuna zona dalle presenti norme. Previa  
autorizzazione  della  UMSt-UBA  sono  consentite  le  opere  necessarie  per  l'eventuale  
valorizzazione e fruizione dei reperti archeologici e per consentirne il pubblico utilizzo.
AREE A TUTELA 02
Sito contestualizzato archeologicamente ancora attivo, non sottoposto a rigide limitazioni  
d’uso. Gli interventi antropici di trasformazione si attueranno sotto il controllo diretto della  
Soprintendenza provinciale. L’area indagata potrà, ai sensi delle normative vigenti, essere  
totalmente indagata o sottoposta a vincolo secondo le disposizioni di  cui  all’art.  13 del  
D.Lgs. 42/2004 e ss.mm.(area a rischio 01).
Allo scopo di garantire la tutela delle aree a rischio archeologico, ove siano previste opere  
di  scavo  e/o  movimento  terra,  è  di  primaria  importanza  la  possibilità,  da  parte  della  
Soprintendenza  provinciale,  di  acquisire  con  congruo  anticipo  il  maggior  numero  di  
informazioni  circa  i  lavori  che  si  intendono  eseguire,  per  poter  così  programmare  gli  
interventi del caso. 
A tale scopo l'Ufficio Tecnico comunale darà notizia alla Soprintendenza provinciale, con  
congruo anticipo di tempo, di tutti i progetti che comportino scavi e/o movimenti terra in  
modo da poter  concordare  con le  parti  interessate  le  strategie  più  opportune di  tutela  
archeologica, nel rispetto della vigente normativa sui Beni culturali. 
Nelle  aree  già  indicate  come  a  tutela  02,  tutti  gli  interventi  di  ristrutturazione  e  
riqualificazione edilizia, come previsti dalla L.P. 15/2015 e ss.mm. “Legge provinciale per il  
governo del territorio”, che prevedono ampliamenti del sedime originario degli edifici storici  
e comunque qualsiasi attività che comporti scavo e/o movimento terra, dovranno essere  
segnalati  anticipatamente  all’Ufficio  beni  archeologici  della  Soprintendenza  per  i  beni  
culturali.
Le  aree  a  tutela  02  sono  individuate  con  apposito  perimetro  e  apposita  sigla  sulla  
cartografia  di  piano.  Sono  siti  contestualizzati  archeologicamente  ancora  attivi,  non  
sottoposti a rigide limitazioni d'uso. In esse opera la disciplina stabilita per ciascuna zona  
dalle  presenti  norme.  Gli  interventi  antropici  di  trasformazione  si  attueranno  sotto  il  
controllo  diretto  della  UMSt-UBA.  Pertanto  in  tali  aree  ogni  attività  di  trasformazione  
urbanistica ed edilizia che comporti scavi meccanici, movimenti terra, modifiche agrarie,  
oggetto  di  titolo  abilitativo  edilizio  compresa  l'attività  edilizia  libera,  deve  essere  
preventivamente segnalata dai proprietari dell’immobile o del terreno, o aventi titolo, alla  
UMSt-UBA.  Copia  della  ricevuta,  contenente  gli  estremi  dell’avvenuto  deposito,  deve  
essere prodotta al comune contestualmente alla comunicazione, alla presentazione o alla  
richiesta del titolo edilizio. Successivamente, al fine di poter programmare gli interventi, la  
UMSt-UBA dovrà essere avvisata con almeno 15 giorni  di  anticipo rispetto all’inizio dei  
lavori che si intendono eseguire. L'area indagata potrà, ai sensi delle normative vigenti,  
essere totalmente indagata o sottoposta a vincolo secondo le disposizioni di cui all’art. 13  
del Codice dei beni culturali e del paesaggio.
AREE DI PROPRIETÀ PUBBLICA
Su tutto il territorio comunale, per quanto riguarda le aree di proprietà pubblica destinate  
alla realizzazione di opere pubbliche o di interesse pubblico (es. reti tecnologiche, impianti  
di irrigazione etc.) disciplinate dalla LP 26/1993 e ss.mm., ai fini della verifica preventiva  
dell’interesse archeologico, si applicano le disposizioni previste dal comma 3 bis dell’art. 14  
della  LP 26/1993  e  ss.mm.,  secondo  quanto  disposto  dell’art.  25  del  D.Lgs  50/2016  
(verifica preventiva dell’interesse archeologico).
Su tutto il territorio comunale, per quanto riguarda le aree di proprietà pubblica destinate  
alla  realizzazione  di  opere  pubbliche  o  di  interesse  pubblico  (es.  bonifiche,  reti  
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tecnologiche,  impianti  di  irrigazione  etc.),  ai  fini  della  verifica  preventiva  dell’interesse  
archeologico, si applicano le disposizioni previste dall’art. 28 comma 4 del D. Lgs. 42/2004  
(Codice dei beni culturali  e del paesaggio) e dall'allegato I.8 del D.Lgs. 36/2023, come 
recepito dall’articolo 14 comma 3 bis della L.P. 26/93 e ss. mm.
SCOPERTE FORTUITE
Nel caso di scoperte fortuite di cose immobili o mobili indicate nell'articolo 10 del Codice  
dei beni culturali e del paesaggio (D.Lgs. 42/2004) si applica quanto disposto dall'art. 90  
del medesimo Codice.
Il PRG individua con apposita grafia le seguenti aree di interesse archeologico:
A Beni archeologici rappresentativi
B Altre aree di interesse archeologico
C Aree di potenziale interesse archeologico”.
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5c.1 OSSERVAZIONI della Conferenza di Pianificazione formulate nel verbale n. 12/2023 di 
data 19 ottobre 2023 - pag. 8 -, relativamente al profilo “Patrimonio”

In  occasione  della  Conferenza  di  pianificazione  il  Servizio  Gestione  Patrimoniali  e  Logistica 
interviene in riferimento ai contenuti dell’accordo urbanistico connesso all’area di vicolo Clemente 
Baroni ed in particolare nel merito della stima allegata.

In primo luogo si riportano i rilievi mossi in ordine al coefficiente assunto nella percentuale del 
24%, corrispondente all’incidenza del valore del terreno rispetto al valore del fabbricato e circa i 
valori medi riportati, che paiono più alti rispetto alle medie conosciute.
Parimenti  si  riportano  le  riflessioni  condotte  circa  la  difficoltà  nel  reperire  contratti,  anche  nel 
confronto con l’Agenzia delle Entrate di Trento, e la circostanza che il coefficiente medesimo, è lo 
stesso utilizzato per determinare il “vantaggio” del privato. 
Tenuto conto dello scopo della stima si riporta che la finalità è quella di garantire la coerenza con i  
principio  di  proporzionalità  tra  il  beneficio  privato  e  quello  pubblico,  che  si  concretizza  nel 
riconoscimento del credito edilizio a fronte della cessione dell’area per la realizzazione del futuro 
parcheggio da parte dell’amministrazione.

In secondo luogo vengono riportate alcune perplessità nella scelta di assumere il più probabile 
valore indennitario nella media tra i valori di mercato dell’area agricola e residenziale ai sensi del c. 
3 dell'art  14 LP 6/1993 laddove prevede che  "per le aree destinate a servizi e attrezzature di  
interesse  generale  il  valore  di  mercato  è  determinato  tenendo  conto  delle  caratteristiche  dei  
terreni,  del  loro  inserimento  nel  tessuto  urbanistico,  della  destinazione  urbanistica  dei  terreni  
circostanti". 
In considerazione dello specifico ambito il Servizio propone l’individuazione di un valore medio ma 
tendente  più  a  quello  agricolo  che  a  quello  residenziale  e  quindi  più  basso  rispetto  a  quello 
adottato d 244,20 €/mq. In proposito i valori di stima dovrebbero essere corretti in diminuzione, 
sebbene si condivide la portata modesta delle entità coinvolte.
In sede di conferenze, il Comune ha riportato le considerazioni svolte circa la scelta di optare per  
una media “secca” tra i valori di mercato ed in particolare la circostanza che il lotto edificabile 
confina prevalente con aree insediative, residenziali e - come da previsione - a parcheggio.

Per quanto attiene l’accordo urbanistico relativo all’ambito del Colle Ameno, il Servizio Urbanistica 
e  tutela  del  paesaggio,  evidenzia  la  necessità  di  alcuni  chiarimenti  avvalendosi  dell’ausilio  e 
dell’esperienza del presente Servizio Gestione Patrimoniali e Logistica anche se, per la stima in 
parola, non sono in valutazione valori relativi ad aree soggette a vincolo espropriativo. 
Viene in tal senso rilevato che la stima ha l’obiettivo di palesare il beneficio privato determinato 
dalla  variante  urbanistica  e  quantificare  conseguentemente  le  opere  da realizzare  a  beneficio 
pubblico. 
In tale sede viene chiesta l’illustrazione del metodo e la condivisione del risultato.
In proposito il Servizio Gestione Patrimoniali e Logistica è intervenuto a confermare dell’operato 
del Comune riconoscendo l’oggettiva difficoltà nella determinazione di valori per casi simili per i 
quali,  in ogni caso, si condividono gli  ordini di grandezza pur richiamando quando già riportato 
circa il parametro del 24% considerato “alto”.
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5c.2 CONTRODEDUZIONI e VALUTAZIONI formulate dal Comune di Rovereto rispetto al 
profilo “Patrimonio”

La Conferenza di Pianificazione, nel verbale numero 12 del 19 ottobre 2023, per quanto attiene 
gli aspetti patrimoniali, ha condotto una serie di riflessioni di concerto con il Servizio Gestione 
patrimoniali  e  logistica  della  Provincia  Autonoma  di  Trento,  in  merito  alla  stima  allegata 
all'accordo  urbanistico  formalizzato  con  la  signora  Manica  Marina,  in  relazione  alla 
riqualificazione della p.f. 89/7 nel Comune Catastale di Sacco. Nello specifico, vengono richiesti 
degli approfondimenti relativi al coefficiente pari al 24%, corrispondente all'incidenza del valore 
del terreno rispetto al valore del fabbricato. Viene inoltre evidenziato, che il più probabile valore 
indennitario  del  suolo,  sul  quale  verrà  realizzato  il  parcheggio,  parrebbe  maggiormente 
condizionato dal valore agricolo rispetto al contesto residenziale saturo.

In  relazione  al  primo  approfondimento  richiesto,  gli  uffici  comunali,  già  nel  contesto  della 
conferenza  di  pianificazione,  hanno  puntualmente  sottolineato  che  il  coefficiente  volto  alla 
valorizzazione del valore del terreno rispetto al valore del fabbricato, assunto nella percentuale 
del 24%, risulta il  frutto di puntuali  quanto dettagliate analisi condotte sull'argomento. Merita 
ricordare  che  tale  percentuale  discende  dalla  media  scaturente  dalla  valutazione  condotta 
mediante opinion leader,  testi  estimativi  e  indicazioni  ottenute mediante consultazione della 
letteratura. 
Il Comune di Rovereto ha quindi determinato il valore percentuale del 24% mediante scrupolosa 
media  aritmetica  di  ben  8  valori  acquisiti  storicamente  nel  tempo.  In  tal  senso  si  allega 
documentazione istruttoria  al  riguardo.  Solo a titolo di  memoria si  citano le  fonti  consultate 
dall'amministrazione comunale:
1. Decreto Legge 4 luglio 2006 n. 223 convertito, con modificazioni, dalla legge 4 agosto 2006;
2. testo “Stima degli immobili” di Graziano Castello;
3. Servizio espropriazioni e gestioni patrimoniali della PAT;
4 dispense  utilizzate  nel  corso  di  laurea  specialistica  in  architettura,  professor  Stefano 

Stanghellini;
5 enciclopedia Wikipedia;
6 testo esempi di “Stime di terreni e di aree edificabili” di Flavio Paglia e Patrizia Carvelli;
7 intervista ing. Claudio Lorenzi – geom. Franco Cristoforetti professionisti;
8 intervista all’arch. Galvagni Andrea professionista.
Pur rendendo conto della diversità delle fonti consultate, si ritiene che il valore medio costituisca 
giusta  rappresentazione  da  introdurre  nei  rapporti  estimativi.  Si  evidenzia  al  riguardo  che 
l'Amministrazione Comunale da parecchio tempo utilizza le fonti sopra espresse quali riferimenti 
volto  all'individuazione dell'incidenza del  valore  del  suolo  rispetto  al  valore  del  costruito.  In 
rapporti analoghi di natura estimativa, l’Amministrazione ha fatto riferimento a tale metodologia 
di  calcolo.  Per  ragioni  pertanto  di  equità,  parità  di  trattamento,  linearità  di  procedura  e 
trasparenza procedimentale si prefigura di confermare il  valore percentuale nella misura del 
24%.
Si ricorda inoltre che il valore percentuale utilizzato, risulta ininfluente rispetto al risultato del 
rapporto  estimativo.  Il  rapporto estimativo  stesso,  ha infatti  quale  precipua finalità  quella  di 
quantificare il credito edilizio da corrispondere e quindi riconoscere al privato, per effetto della 
cessione del suolo finalizzato alla realizzazione del parcheggio.
Gli uffici  comunali  sulla scorta dell'osservazione e dell'evidenza mossa dal servizio gestione 
patrimoniali  e logistica della  Provincia autonoma di  Trento,  hanno quindi  ritenuto opportuno 
ricalcolare il valore della SUN spettante al privato facendo richiamo a percentuale differenziate 
dell’incidenza del fattore suolo.
I risultati sono di seguito riportati:
- percentuale di incidenza pari al 19%, SUN 251,32 mq;
- percentuale di incidenza pari al 20%, SUN 250,36 mq;
- percentuale di incidenza pari al 21%, SUN 249,49 mq;
- percentuale di incidenza pari al 22%, SUN 248,70 mq;
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- percentuale di incidenza pari al 23%, SUN 247,98 mq;
- percentuale di incidenza pari al 24%, SUN 247,32 mq;
- percentuale di incidenza pari al 25%, SUN 246,71 mq.
Dalla lettura dei dati ottenuti, si comprende che il fattore percentuale di incidenza del suolo non 
condiziona, se non in termini del tutto risibili e assolutamente marginali, il risultato del rapporto 
estimativo e segnatamente la Superficie Utile Netta da riconoscere al soggetto sottoscrittore 
dell'accordo. Sarà comunque cura dell'Amministrazione comunale nel caso aggiornare/integrare 
i  riferimenti  relativi  alle  fonti  per  la  determinazione della  percentuale di  incidenza del  suolo 
rispetto al valore del costruito da introdurre nei prossimi rapporti estimativi.

Per quanto attiene la seconda osservazione, si  rammenta che ai sensi dell'articolo 14 della 
Legge Provinciale 6 del 1993 il valore indennitario dei suoli, contraddistinti da una destinazione 
urbanistica di interesse pubblicistico, è ottenuto tenendo conto delle caratteristiche dei terreni, 
del  loro  inserimento  nel  tessuto  urbanistico  e  della  destinazione  urbanistica  dei  terreni 
circostanti.  Il valore che è stato preso a riferimento nel rapporto estimativo costituisce, nella 
sostanza  fattuale  la  media  tra  il  valore  del  suolo  saturo  e  quello  agricolo.  La  particella 
interessata  dalla  destinazione  a  parcheggio  risulta  infatti  delimitata  verso  nord  da  suolo 
agricolo, verso est da una previsione residenziale, verso sud da un lotto residenziale saturo e 
verso ovest da un ambito rientrante nel novero del centro storico. Si ritiene pertanto opportuno 
confermare  il  valore  attribuito  quale  media  aritmetica  tra  un  suolo  agricolo  e  un  suolo 
residenziale. Il contesto in cui si opera risulta infatti a margine dell'edificato e quindi l'influenza 
del suolo residenziale edificato si ritiene che riesca a calamitare nella misura di almeno il 50% il 
valore  dell'indennità  di  esproprio.  Peraltro,  si  concorda  con  quanto  osservato  dal  Servizio 
Gestione  patrimoniali  logistica  della  provincia,  in  quanto  la  scrivente  Amministrazione  nel 
rapporto estimativo ha ritenuto opportuno ridurre il valore preso a riferimento nella misura del 20 
per cento. 
Questo fatto onora nella sostanza la riflessione condotta dal competente servizio della Provincia 
Autonoma di Trento, che associa al lotto in disamina un valore maggiormente tendente a quello 
agricolo rispetto al costo del suolo residenziale. La riduzione dei valori applicata nella misura del 
20% ha sicuramente  l'effetto  di  avvicinare  il  valore  finale  del  rapporto  estimativo  a  quanto 
suggerito e caldeggiato dal competente servizio della Provincia Autonoma di Trento. Per questa 
ragione si  ritiene che i  valori  di  stima siano già stati  corretti  in diminuzione sulla scorta del 
procedimento estimativo e tecnico elaborato.

Si sottolinea infine che nel contesto in parola non vi sono dati direttamente fruibili per effetto di 
compravendite recenti relazionati a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari a 
quelli del bene oggetto di stima.

Nel  corso  della  Conferenza  di  Pianificazione,  sono  state  condotte  una  serie  di  riflessioni 
afferenti il rapporto tecnico estimativo relativo all'accordo inerente la riqualificazione della p.f. 
30/2  ubicata  nel  Comune  Catastale  di  Sacco  (ambito  Colle  Ameno).  In  tale  sede, 
l'Amministrazione Comunale ha evidenziato in termini di assoluta puntualità le soluzioni tecnico 
estimative  adottate  al  fine  di  quantificare  il  vantaggio  economico  a  favore  del  privato 
conseguente all'accordo urbanistico sottoscritto.
Come già ribadito, il rapporto di stima ha prefigurato tre diversi metodi al fine di corroborare e 
dare certezza al valore finale contemplato nel rapporto estimativo. 
I tre rapporti estimativi hanno fatto richiamo a metodologie diverse. 
Il  primo metodo  ha  richiamato  il  valore  di  capitalizzazione  del  reddito,  il  secondo  ha  fatto 
riferimento  alla  quantificazione  dell'indice  fondiario  dell'area,  il  terzo  ha  richiamato  il  più 
probabile valore di trasformazione. 
La robustezza delle valutazioni condotte ha trovato poi sintesi nel fatto che i valori determinati 
con le diverse metodologie presentano degli scostamenti molto ridotti. Con il primo metodo la 
quantificazione del plus economico è stata determinata in € 31.744,05, con il secondo metodo il 
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plus economico è stato definito nell'importo di € 26.989,20, mentre il plus economico con il terzo 
metodo è stato valutato in € 31.237,50.
Il  plus  economico  conseguente  all'operazione  urbanistica  è  stato  quindi  determinato  quale 
media delle soluzioni estimative di cui sopra, pari ad € 29.990,25.
La ridotta alea differenziale tra i metodi sopra espressi è un chiaro indicatore della bontà delle 
soluzioni adottate e della conseguente convergenza rispetto ad un valore medio che si ritiene 
del  tutto  consono  e  attendibile.  Rispetto  a  tali  riflessioni  il  Servizio  Gestione  patrimoniali  e 
logistica nell'ambito della Conferenza di pianificazione conclude condividendo il risultato finale.

Appare altrettanto pacifico che la determinazione del plusvalore generato, stante i bassi valori in 
esame,  è  comunque  contraddistinto  da  una  fisiologica  incertezza  ricompresa  comunque 
nell'ambito dei parametri di deviazione standard che tipicizzano i rapporti estimativi similari a 
quello in disamina.

In sede di Conferenza di pianificazione è stato altresì nuovamente evidenziato che il parametro 
di incidenza del suolo, definito nella misura del 24%, è tendenzialmente da considerarsi alto.
Per  questo  aspetto  si  rinvia  a  quanto  già  puntualmente  evidenziato  nelle  controdeduzioni 
relative all'accordo urbanistico relativo ai suoli di Vicolo Baroni a Borgo Sacco.
La  percentuale  del  24%  per  l'Amministrazione  Comunale  risulta  un  dato  consolidato  e 
ampiamente giustificato.
Sulla  scorta  di  puntuali  ricerche  sull'argomento  peraltro,  qualora  si  fosse  adottata  una 
percentuale anche inferiore, il risultato conseguente al rapporto di stima non avrebbe subito 
alcuna modificazione significativa.
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5d.1 OSSERVAZIONI della Conferenza di Pianificazione formulate nel verbale n. 12/2023 di 
data  19  ottobre  2023  -  pag.  9 -,  relativamente  al  profilo  “Urbanistica  e  tutela  del 
paesaggio”

Al fine di procedere con la verifica di coerenza con quanto stabilito dall’art. 25 della L.P. 15/2015, 
vengono riportati in forma sintetica i contenuti degli accordi e le relativa modifiche allo strumento 
urbanistico.

Ambito 1. PL21 – via Campolongo

Viene riportato come negli accordi sottoscritti, l’amministrazione riconosce un rilevante interesse 
pubblico  nella  contrazione  delle  capacità  edificatorie,  nella  riduzione  degli  interventi  di  nuova 
edificazione nel versante in oggetto con il ripristino di destinazioni compatibili con la fragilità del 
territorio  in  ragione  delle  tematiche  di  sicurezza  idrogeologica  e  di  tutela  ambientale  e 
paesaggistica.
L’originale  capacità  edificatoria  dell’ambito  viene  quantificata  in  1.922  mq  di  SUN  per  una 
superficie di 3.844 mq.
Al fine di assicurare il raggiungimento dell’obiettivo, l’indice viene ridotto nella misura del 39% e la 
restante quantità viene tradotta in crediti edilizi, di cui 966 mq iscritti nell’apposito registro e 208 mq 
trasferiti nell’ambito B, contraddistinto dalla p.f. 1379 C.C. Rovereto. 
L’area di cui all’ambito A, che origina il credito, viene quindi ricondotta ad una destinazione agricola 
e perimetrata con il riferimento alla norma speciale 117.27.

Nell’ambito denominato B, la localizzazione dei 208 mq di SUN avviene attraverso l’individuazione 
di un lotto residenziale di circa 500 mq in luogo di un’area individuata dal vigente PRG quale area 
a bosco.  Detto lotto  viene destinato alla  realizzazione di  un’unità residenziale da destinarsi  al 
fabbisogno abitativo primario. 
Rispetto a detto profilo gli uffici provinciali rilevano come l’area individuata, oltre a rappresentare di 
per sé un consumo di suolo per la collina di Rovereto, non appaia idonea alla realizzazione di 
nuovi  interventi  edilizi.  Il  compendio,  anche  con  riferimento  alla  situazione  orografica 
evidentemente  sfavorevole,  appare  infatti  particolarmente  esposto  paesaggisticamente  e  in 
rapporto  visivo  diretto  con  il  Castello  di  Rovereto.  Si  segnala  inoltre  la  rilevanza  delle 
problematiche relative all’accessibilità del fondo, posto che al lotto si accede con servitù dalla p.f. 
1362/44, riportando che  l’intavolazione di servitù di passaggio non rilevi sotto il profilo urbanistico 
ai fini di considerare una particella fondiaria dotata di idonea viabilità per l’edificazione.

Ambito 2. Loc. Colle Ameno – Borgo Sacco

Viene richiamato che l’accordo urbanistico sottoscritto illustra quale rilevante interesse pubblico lo 
sviluppo  e  la  valorizzazione  della  mobilità  dolce  e  del  turismo  ciclabile,  l’implementazione 
dell’offerta ricettiva di Rovereto, ed in particolare, di Borgo Sacco, il mantenimento e la diffusione 
delle tradizioni territoriali, il miglioramento della relazione tra l’abitato di Borgo Sacco ed il fiume 
Adige.
L’accordo  urbanistico  concretizza  il  beneficio  privato  prevedendo  nel  contesto  del  lotto  la 
realizzazione  di  una  struttura  da  destinarsi  a  bed&breakfast  (per  120  mq  di  SUN)  a  fronte 
dell’impegno  a  concedere  in  uso  all’Amministrazione  gli  spazi  privati  esterni  in  occasione  di 
particolari  eventi,  al  cofinanziamento  della  realizzazione  del  confinante  collegamento  ciclabile 
nonché  al  completamento  delle  opere  di  consolidamento  del  limitrofo  muraglione  fino  alla 
concorrenza dell’importo € 29.990,25.
Circa la possibilità di realizzare un intervento prospettato si richiama la disciplina delle aree libere 
all’interno dell’insediamento storico, e in particolare come in dette aree l’edificazione sia da limitarsi 
il più possibile in ragione del ruolo che i vuoti rivestono nella valorizzazione del costruito storico e 
delle relazioni tra questo e il contesto, in particolare per il caso in oggetto nel rapporto tra il Borgo 
di  Sacco  e  il  Fiume  Adige.  In  tal  senso  si  rileva  che  l’area  è  posta  in  posizione  altimetrica 
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privilegiata rispetto al Borgo e al Fiume, rappresenta un elemento rilevante nel riconoscimento e 
nella percezione del luogo e non a caso è ricompresa tra le invarianti dello Strumento Urbanistico 
Provinciale in quanto area archeologica e quindi paesaggio rappresentativo.
Per tali ragioni non si condivide l’opportunità di interessare il sito da interventi edilizi.

Ambito 3. Vicolo Baroni – Borgo Sacco
L’accordo si sostanzia nell’individuazione di un’area a parcheggio pubblico (per 19 posti) a servizio 
di  centro  storico  e  ciclovia,  la  cui  cessione  si  traduce,  facendo  ricorso  al  principio  della 
compensazione, nel riconoscimento di crediti edilizi nella misura di 250 mq di SUN localizzati in 
una nuova area residenziale di 838 mq.
Pur condividendo il  ricorso allo strumento della compensazione,  si  esprimono perplessità circa 
l’opportunità di localizzare allo stesso tempo il credito edilizio, posto che tale facoltà non è prevista 
in senso stretto dall’art. 27 della L.P. 15/2015 e che la neo introdotta area residenziale rappresenta 
a tutti gli effetti un nuovo consumo di suolo da verificarsi ai sensi dell’art. 18 della L.P. 15/2015. 
Si aggiunge che la nuova area rappresenta un episodio edilizio che interrompe il limite esistente 
del costruito e interessa direttamente l’accesso da nord all’abitato storico di Borgo Sacco rispetto 
al quale si segnala la rilevanza del muro in pietra che delimita il  contesto agricolo rispetto alla 
viabilità e al Fiume.

Ricorso allo strumento dell’accordo e contenuti

Accanto a quanto sopra, si riportano quindi alcune considerazioni trasversali rispetto al ricorso allo 
strumento dell’accordo e nel merito dei contenuti di quanto proposto in relazione ai principi e alla 
disciplina di cui all’articolo 25 della legge provinciale.
In conclusione si afferma che in ragione di quanto esposto, non si riscontra la necessaria coerenza 
rispetto  a  quanto  stabilito  dall’art.  25  della  L.P.  15/2015  per  i  contenuti  degli  accordi  e  le 
conseguenti modifiche apportate al PRG in recepimento di questi.
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5d.2 CONTRODEDUZIONI e PRECISAZIONI formulate dal Comune di Rovereto rispetto al 
profilo “Urbanistica e tutela del paesaggio”

Al  fine  di  procedere  con  la  verifica  di  coerenza  con  quanto  stabilito  dall’art.  25  della  L.P. 
15/2015,  rispetto alle  riflessioni  condotte  rispetto agli  accordi  ed  alle  relative  modifiche allo 
strumento urbanistico, si controdeduce quanto segue.

Ambito 1. PL21 – via Campolongo

La Conferenza di pianificazione, con proprio verbale n. 12 del 19 ottobre 2023 ha prefigurato,  
nella parte conclusiva del verbale stesso, una serie di importanti, quanto condivisibili riflessioni 
sulla  matrice  metodologica  che deve  essere  sottesa  agli  accordi  urbanistici,  nel  rispetto  di 
quanto statuito dall'articolo 25 della Legge Provinciale n. 15/2015.
Si  ritiene importante,  in  questa  sede,  analizzare  le  riflessioni  metodologiche  condotte  dalla 
Conferenza di pianificazione con le specifiche situazioni che hanno generato la necessità di 
formalizzazione degli  accordi  di  interesse pubblico  e  pianificatorio,  a  corredo della  variante 
adottata.

Segnatamente  si  riportano  i  rilievi  concettuali  e  generali  evocati  dalla  Conferenza  di 
pianificazione rispetto all'essenza che dovrebbe contraddistinguere l'accordo urbanistico.
Di seguito si dà contezza di quanto sopra espresso.

- La  Conferenza  di  pianificazione  evidenzia,  in  primis,  che  lo  strumento  dell'accordo 
urbanistico dovrà trovare applicazione "solo laddove opportuno e indispensabile". Nel caso di 
Campolongo, si ritiene che l’accordo abbia assunto una matrice di indispensabilità assoluta 
in  quanto  la  pianificazione  vigente  (in  tal  senso  si  richiama  la  scheda  del  piano  di 
lottizzazione allegata al Piano Regolatore Generale) evoca chiaramente che nell'interesse 
pubblico diventa importante contrarre l'attuale capacità edificatoria,  che risulta fuori  scala 
rispetto al contesto, al fine di un riequilibrio dell'impatto dell'ambito nello scenario territoriale. 
Appare evidente che questo obiettivo può essere raggiunto solo attraverso la codificazione di 
un  accordo  urbanistico  condiviso  con  i  proprietari  dell’areale  potenzialmente  interessato 
dall'iniziativa  edilizia.  Questo  aspetto  risulta  del  tutto  in  linea  con  il  principio  sancito 
dall'articolo 2 comma 1 lettera f) della Legge Provinciale n. 15/2015, il quale prevede che la 
formazione degli strumenti di pianificazione avvenga nel rispetto, tra l'altro, del principio di 
partecipazione ed integrazione con i soggetti interessati. Si richiama altresì l'articolo 19 della 
Legge Provinciale n. 15/2015. La scelta pertanto di spostare e/o delocalizzare la “cubatura” 
originariamente  prevista  nel  piano  di  lottizzazione  Campolongo,  appare  assolutamente 
relazionata  ad  un  percorso  condiviso  e  concordato  con  la  compagine  proprietaria.  Lo 
strumento dell'accordo diventa quindi non solo opportuno ma indispensabile.
Si cita, infatti, un passaggio fondamentale della Scheda del piano di lottizzazione contenuta 
nel  Piano  Regolatore  Generale,  che  recita  "Peraltro,  l’Amministrazione  Comunale,  nella  
logica volta a declinare nel  preminente interesse pubblico lo  sviluppo urbanistico,  ritiene  
doveroso e  prioritario  promuovere un accordo urbanistico  di  cui  all'articolo  25 della  L.P.  
15/2015, quale intesa pubblico-privata...".

- Viene ribadito dalla conferenza che l'accordo deve rispondere ad una specifica esigenza 
pubblica; l'esigenza deve essere verificata e non può risultare in qualche modo indotta e dai 
contorni sfumati. Nella fattispecie di Campolongo, quanto rilevato dall'onorevole Conferenza 
di  pianificazione risulta  indubbiamente  soddisfatto.  In  tal  senso si  ricorda che l'interesse 
pubblico  non  appare  sfumato  o  comunque  fattore  indotto.  L'interesse  pubblico,  nella 
fattispecie,  è chiaramente preordinato ad ogni tipo di  azione amministrativa e di  corretta 
pianificazione.  La  Scheda  del  piano  di  lottizzazione  contenuta  nel  Piano  Regolatore 
Generale da contezza di questo aspetto. Infatti, l'Amministrazione Comunale, così recita la 
Scheda,  nella  logica  di  declinare  il  preminente  interesse  pubblico  e  il  corretto  sviluppo 
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urbanistico, ritiene fondamentale un'intesa pubblico- privato. L'interesse è quello di ristabilire 
un  corretto  rapporto  pianificatorio  urbanistico  di  un  contesto  fragile  sotto  un  profilo 
paesaggistico, ambientale ed urbanizzativo. La priorità pubblicistica è quella di rivisitare in 
diminuzione la capacità fondiaria delle aree. La Scheda del piano regolatore interessante 
l’areale parla di intervento fuori scala rispetto al contesto, e da qui si desume la necessità di 
un  riequilibrio  dell'impatto  dell'ambito  nello  scenario  territoriale  in  termini  di  carattere 
paesaggistico e di  carico urbanistico.  L'amministrazione ritiene pertanto che la  soluzione 
urbanistica di Campolongo esprima chiaramente un primario e rilevante interesse pubblico, 
che ha già trovato la sua condivisione non solo con le forze circoscrizionali e con la comunità 
locale, ma con l'adozione della variante presso il civico consesso roveretano.

- La  Conferenza  di  Pianificazione  ricorda  correttamente  che  l'attività  negoziale  in  materia 
urbanistica  deve  risultare  coerente  con  gli  obiettivi  che  l'Amministrazione  Comunale  ha 
esplicitato  nei  propri  documenti  di  pianificazione  e  di  programmazione,  non  facendo 
riferimento alla pratica meramente derogatoria. Il Comune di Rovereto in ordine a tale punto 
ha investito  significativa  attenzione a  livello  programmatorio  e  strategico.  In  tal  senso si 
ricorda che il  Documento Unico di Programmazione - sezione strategica - approvato con 
deliberazione  della  Giunta  Comunale  n.  155  del  2023,  ha  espressamente  riservato 
attenzione  al  caso  di  specie.  In  tal  senso  si  riporta  quanto  evidenziato  a  pag.  84  del 
Documento Unico di Programmazione:  “Su questa scia e tenendo conto che la formazione  
degli  strumenti  di  pianificazione  territoriale  deve  avvenire  nel  rispetto  dei  principi  di  
sussidiarietà e partecipazione, l'amministrazione nel corso del 2023 ha prefigurato specifici  
accordi  urbanistici  per risolvere non poche criticità  che avevano contraddistinto le  scelte  
pianificatorie  passate.  In  tal  senso  si  menziona  la  lottizzazione  Campolongo  in  località  
Noriglio,...”. Ed ancora, in fondo alla pag. 85 del documento di programmazione strategica si 
ricorda  quanto  segue: “In  termini  generali  si  rammenta  che  la  pianificazione  utilizza  gli  
strumenti  della  perequazione  della  compensazione,  della  sottoscrizione  di  accordi  tra  
pubblico  privato  e,  come di  consueto,  del  coinvolgimento  di  enti  pubblici.  Ciò  al  fine  di  
garantire  la  riproducibilità,  la  qualificazione  e  la  valorizzazione  del  sistema delle  risorse  
territoriali  e  del  paesaggio  per  migliorare  la  qualità  della  vita,  dell'ambiente  e  degli  
insediamenti.  Una  delle  principali  finalità  è  la  promozione  di  uno  sviluppo  sostenibile  
durevole mediante il  risparmio del territorio;  ...  omissis… L'obiettivo è quello di  limitare il  
consumo  di  suolo,  riqualificando  l'esistente,  confermare  e  potenziare  la  centralità  del  
paesaggio, semplificare le procedure, ridurre e coordinare al meglio gli organismi esistenti e  
assicurare tempi certi di risposta”.
Tali  affermazioni  hanno  poi  trovato  piena  conferma  con  la  deliberazione  del  Consiglio 
Comunale n. 38/2023; deliberazione con la quale il civico consesso roveretano ha approvato 
il Documento Unico di Programmazione per quanto attiene la sezione strategica. Ed ancora 
la Giunta Comunale con la deliberazione n. 238 del 2023 ha approvato in termini definitivi il 
testo sopra espresso. Infine il Consiglio Comunale con la deliberazione n. 47 del 2023 ha 
riconfermato i contenuti stessi chiarendo che con delibera n. 20 di data 18 luglio 2023 il  
Consiglio Comunale ha adottato la variante al Piano Regolatore Generale concernente gli 
accordi urbanistici interessanti, tra l'altro, la zona di Noriglio. Le quattro deliberazioni sopra 
menzionate costituiscono chiaro riferimento rispetto all'interesse pubblico che il Comune di 
Rovereto  intende  perseguire  con  l'accordo  in  parola.  Non  si  ritiene  che  le  quattro 
deliberazioni  costituiscano un  richiamo strumentale  o  derogatorio.  Per  questa  ragione,  il 
Comune  di  Rovereto  ha  dato  ampia  dimostrazione  della  relazione  sovraordinata 
dell'interesse strategico e pubblico che si intende perseguire con il presente accordo rispetto 
ad un'azione casuale e frammentaria. 
Merita altresì ricordare, che l'accordo è stato caldeggiato con costanza e sicura convinzione 
da parte dell'organo circoscrizionale.
In tal senso si richiamano i pareri espressi sull'argomento dal consiglio circoscrizionale di 
Noriglio in data 15 giugno 2017 (verbale n. 06/2017), di data 18 novembre 2019 (verbale n. 
08/2019), di data 23 febbraio 2023 (verbale n. 02/2023) – in allegato.
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- Viene poi ribadito che lo strumento dell'accordo non deve soddisfare interessi privatistici e 
non deve costituire mero scambio tra prestazioni. Nel caso di specie si ritiene, come già 
sopra espresso, che l'area pubblicistica sottesa all'accordo sia indiscutibilmente importante e 
analizzata.  In  tal  senso  si  citano,  solo  a  titolo  puramente  esemplificativo,  gli  effetti 
pubblicistici connessi all'attuazione dell'accordo urbanistico che prevede l'azzeramento dello 
ius edificanti e la sua ricollocazione in zone vocate all’accoglimento tramite riconoscimento di 
crediti edilizi:
1. non  è  necessario,  grazie  al  trasferimento  dell'edificabilità,  potenziare  con  interventi 

costosi  e fuori scala le opere di  urbanizzazione (rete idrica,  elettrica,  telefonica, gas, 
metano, ecc..);

2. si  evita  la  realizzazione  e  il  potenziamento  di  una  nuova  viabilità  di  accesso,  che 
andrebbe a generare impatti particolarmente significativi sul versante;

3. non viene aggravata una situazione viabilistica già denotata da criticità e congestione, 
fatto questo che risponde indubbiamente ad un interesse pubblicistico significativo;

4. si  garantisce la tutela e il  presidio della pubblica sicurezza,  stante la pericolosità del 
versante sovrastante;

5. si  garantisce una concreta limitazione del consumo di suolo:  nello specifico vengono 
cancellati circa 4000 metri quadrati di superficie residenziale, consentendo l'atterraggio 
di una minore cubatura su suoli prevalentemente saturi;

6. si attiva un sistema urbanistico volto alla genesi di insediamenti equilibrati;
7. si garantisce una tutela della limitrofa area ZSC denominata Monteghello, IT3120149;
8. si garantisce il rispetto e la valorizzazione del verde permeabile esistente;
9. si assiste a una riduzione della cementificazione;
10. viene mantenuto un sistema di terrazzamenti  presenti  e l'articolazione del paesaggio 

tipico delle zone coltivate e boscate;
11. si  consente  la  spendibilità  dei  crediti  in  maniera  frazionata  soddisfacendo  anche  in 

termini puntuali l'edificazione di prime abitazioni.
L'elenco sopra articolato testimonia in termini inequivocabili la portata strategica dell'accordo 
concluso e gli interessi pubblici diretti, indiretti e indotti che fanno richiamo all'interesse della 
municipalità di Rovereto e della cittadinanza in senso ampio.

- L'organo provinciale sottolinea che l'accordo non può essere letto nella prospettiva del mero 
scambio tra prestazioni. L'accordo non può sintetizzare solamente benefici per il privato o 
per  il  pubblico,  ma piuttosto perseguire  l'interesse pubblico.  Come si  può apprendere,  il 
presente  accordo  non  rientra  nella  logica  di  uno  scambio  tra  prestazioni  e  non  risulta 
governato da benefici privati e pubblici, bensì da un interesse pubblico immanente e diffuso. 
Questo trova conferma dal fatto che tale accordo è stato caldeggiato e ripetutamente citato 
negli strumenti di programmazione comunale (Documento Unico di Programmazione). Inoltre 
l'elencazione sopra espressa, testimonia la valenza pubblicistica che l’accordo sottende a 
livello generale.

- Con  particolare  riferimento  agli  accordi  urbanistici  che  attengono  alla  loc.  Campolongo, 
occorre  sottolineare  come  gli  accordi  stessi  non  vadano  concepiti  quali  contratti  contro 
corrispettivo, ma invece quali accordi tutelati da grandezze incommensurabili ed intangibili 
quali  sono  le  tematiche  della  sicurezza  idrogeologica  e  della  tutela  ambientale  nonchè 
paesaggistica. Non  si  rileva  pertanto  necessaria  nessuna  quantificazione  estimativa  dei 
profili  oggetto di  modifica,  in  quanto la  variante non è sottesa a garantire un vantaggio 
economico specifico, né al pubblico né al privato. In altre parole, con gli accordi in parola si 
intende esaltare in termini intimi e genuini la componente pubblicistica, non trovando alcun 
riscontro la visione di un contratto contro corrispettivo. L’azione di contrarre l’edificazione in 
loc. Campolongo con il ripristino di destinazioni compatibili con la fragilità del territorio, viene 
chiaramente  condotta  per  il  bene  della  comunità.  In  altri  termini,  non  c’è  alcuna  diretta 
connessione  fra  accordi  urbanistici  e  valori  economici,  in  quanto  quest’ultimi  sono 
palesemente sfumati rispetto a profili paesaggistici, ambientali e pubblicistici. La variante, in 
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conclusione, non traguarda alcuna azione compensativa, ma costituisce espressione di una 
scelta pianificatoria.

- Per  quanto  attiene  il  rilievo  connesso  al  fatto  di  aver  trasferito  una  piccola  porzione  di 
edificabilità nell'ambito di un suolo specifico in viale Zugna, merita ricordare quanto segue. 
Nel complesso la capacità fondiaria totale espressa dal Piano Regolatore vigente è pari a 
1.922 metri  quadrati  di  SUN.  Questa viene ridotta nella  misura  del  39% e ben 966 mq 
andranno  ad  atterrare  nell'ambito  di  ambienti  residenziali  saturi,  mentre  solo  208  metri 
quadrati verranno trasferiti in una particella definita in prossimità di Viale Zugna. Si ritiene 
inoltre di rammentare che l’operazione in parola toglie l'edificabilità nell'ambito di un suolo 
complessivamente pari a 3.844 metri quadrati,  per coinvolgere da nuove edificazione una 
particella (quella prossima a viale Zugna) della superficie di circa 500 metri quadrati. Appare 
assolutamente palmare il notevole risparmio di suolo che viene a generarsi dall'operazione in 
questione. Infatti, a fronte dell'eliminazione della destinazione residenziale su una superficie 
di 3.844 metri quadrati, viene fondamentalmente interessata dall'edificazione una superficie 
della  dimensione approssimativamente  pari  al  12% di  quello  originaria.  Il  bilancio  risulta 
quindi del tutto positivo. Infatti, grazie a questa azione non solo non viene consumato del 
suolo, ma viene riconsegnato al territorio aperto coltivabile e destinato a boschi e prati una 
superficie pari a circa 3.344 metri quadrati,  valore questo ottenuto quale differenza tra la 
superficie di 3.844 e i 500 metri quadrati del lotto di viale Zugna. Detto lotto (individuato 
appunto su Viale Zugna) si inserisce a margine di un contesto antropizzato, servito da una 
viabilità privata sulla quale il proprietario del lotto vanta un congruo diritto di passo (accesso 
e recesso). Si ritiene peraltro che la modica cubatura che si potrà far atterrare su tale ambito 
non  andrà  certamente  ad  interferire  con  il  contesto  paesaggistico  e  non  porrà  alcuna 
problematica  e/o criticità  di  natura  geologica  e idrogeologica.  In  tal  senso si  allegano le 
valutazioni geologiche e geotecniche preliminari riguardanti l’ambito in oggetto di data 22 
gennaio 2024 a firma del dott. geol. Andrea Fontanari, all'uopo predisposte, che sono state 
recepite nel contesto della Norma Speciale 117.27:
e) Particolare attenzione dovrà essere posta, in sede di realizzazione dell’intervento edilizio,  

agli aspetti relativi agli scavi-riporti adottando tutti gli accorgimenti tecnici utili ad evitare  
interferenze esterne al lotto e allo smaltimento delle acque sul versante.

Si ricorda, infine, che il lotto in parola ospiterà un unico alloggio, la cui destinazione è votata 
a soddisfare l'esigenza residenziale primaria (prima abitazione); tale fatto assolve pertanto 
anche una valenza eminentemente familiare e sociale e non certamente speculativa.
La scelta di trasferire una piccola porzione di edificabilità nell'ambito di un suolo specifico in 
viale Zugna, tra l’altro, risolve alcune questioni legate alla procedura di atterraggio del credito 
edilizio  (incertezza dei  tempi  di  attuazione e  mancanza del  contesto  predefinito).  In  altri 
termini,  nel  caso  di  specie  è  emersa  l’opportunità  frutto  di  accordo  fra  i  privati,  di  dare 
certezza localizzativa di una contenuta quantità di crediti edilizi, traguardando l’occasione di 
poter  orientare,  secondo logica strategica e predefinita,  la  loro puntuale collocazione sul 
territorio comunale. Ciò garantisce anche economia procedimentale, in quanto riassume nel 
contesto  di  un'unica  variante  al  Piano  Regolatore  Generale  azioni  pianificatorie  ed 
urbanistiche che avrebbero trovato attuazione in tempi anche molto diversi.

- Con riferimento alle valutazioni emerse in sede di Conferenza di pianificazione che sollevano 
perplessità rispetto al compendio di viale Zugna, anche in relazione alla situazione orografica 
in considerazione dell’esposizione paesaggistica e della posizione in rapporto visivo diretto 
con il Castello di Rovereto, è stata condotta una puntuale disamina.
Si allega in tal senso alla documentazione di piano, la relazione paesaggistica di data 24 
gennaio 2024 a firma del  dott.  arch.  Graziano Baroni,  all'uopo predisposta,  che analizza 
l’ambito  in  considerazione  del  contesto,  della  percezione  visiva  e  delle  possibili 
problematiche ed interferenze.
L’analisi  condotta  non evidenzia  possibili  elementi  di  criticità  paesaggistica  connessi  alla 
realizzazione dell’opera. Nel dettaglio:
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-  non vengono riscontrati  profili  di  estraneità o di  incongruenza dell’intervento rispetto al 
sistema paesaggistico già edificato;

- la consistenza volumetrica contenuta è tale da non determinare profili di “fuori scala”;
- l’intervento porta a compimento un contesto già antropizzato ed edificato.
In  conclusione  l’ambito  appare  idoneo  ad  assolvere  alla  funzione  di  connettivo  con  il 
soprastante  complesso  edificato,  declinando  in  termini  fattuali,  una  destinazione  di 
“completamento”.
Ad ogni buon conto, alla luce delle osservazioni mosse, si ritiene utile integrare  la Norma 
Speciale 117.27 con riferimento all’ambito di viale Zugna (ambito B) come segue:
f) La  realizzazione  dell’edificio  dovrà  rispondere  a  criteri  di  inserimento  ambientale  

adottando le  soluzioni  di  maggiore  efficacia  sotto il  profilo  della  riduzione dell’impatto  
paesaggistico. 

Appare utile tra l’altro richiamare che al fine di garantire inserimento paesaggistico coerente 
con  il  contesto,  la  norma  speciale  contempla  un  parametro  specifico  da  rispettare,  e 
precisamente  il  vincolo  a  definire  zone  a  verde  piantumato,  non  sottocostruite,  pari  ad 
almeno il 20% dell’ambito edificabile.

- Per  quanto  attiene  le  problematiche  di  accessibilità  del  fondo,  laddove  si  richiamano  i 
contenuti della relazione con riferimento all’accesso al lotto con servitù dalla p.f. 1362/44, 
riportando che per quanto attiene l’idoneità l’intavolazione di servitù di passaggio non rilevi 
sotto  il  profilo  urbanistico  ai  fini  di  considerare  una  particella  fondiaria  dotata  di  idonea 
viabilità per l’edificazione, si precisa quanto segue.
Il più volte citato lotto edificabile localizzato sulla p.f. 1379 C.C. Rovereto, è raggiungibile da 
una strada laterale di viale Zugna.
Già nella documentazione della prima istanza, si rilevava che il percorso di accesso al lotto è 
costituito  di  due  tratti.  Il  primo tratto,  della  lunghezza  di  circa  60  m,  risulta  di  proprietà 
comunale ed è coerentemente definito dal P.R.G. quale “Strada”, mentre il secondo tratto 
sempre della lunghezza di circa 60 m risulta di proprietà privata.
Occorre integrare dette informazioni, chiarendo che la menzionata strada pubblica, laterale 
di viale Zugna, permette l’accesso al civico 18 di viale Zugna stessa da ricondursi alla p.ed. 
1109 C.C. Rovereto composta di  3 unità residenziali, al civico 20 da ricondursi alla p.ed. 
845/1 C.C. Rovereto composta da 1 unità residenziale, al civico 22 da ricondursi alla p.ed. 
2922 C.C. Rovereto composta di 3 unità residenziali,  al civico 24 da ricondursi alla p.ed. 
1620 C.C. Rovereto composta di 2 unità residenziali.
Appare  palese,  alla  luce  dell’attuale  situazione  sopra  illustrata,  che  la  possibilità  che  si 
introduce con la  variante di  realizzare un’ulteriore unità abitativa,  non produce un carico 
urbanistico tale da mettere in discussione l’idoneità della viabilità per l’edificazione.
Il denominato “secondo tratto”, permette di raggiungere il lotto in p.f. 1379 C.C. Rovereto 
dalla strada pubblica, attraverso il percorso che da accesso anche agli interrati dell’edificio 
residenziale in p.ed. 2922 C.C. Rovereto (sopra menzionato). Detto percorso condiviso, si 
sviluppa per una lunghezza di circa 60 m con una larghezza di 5 m. Detta porzione della 
p.ed. 2922 è gravata da una servitù di passo e ripasso a piedi e con ogni mezzo, a favore 
delle  realità  fondiaria  in  oggetto,  ed  assorbe  chiaramente  le  caratteristiche  di  percorso 
interno e non di opera urbanizzativa. 
Detto percorso, pavimentato, per caratteristiche e dimensioni appare idoneo per svolgere le 
funzioni  viabilistiche di  accesso al  nuovo lotto  posto  che è possibile  realizzare solo  una 
nuova  unità  residenziale.  Eventuali  profili  connessi  con  il  perfezionamento  degli  aspetti 
patrimoniali, esulano dalla pianificazione e saranno oggetto di approfondimento in sede di 
richiesta del titolo abilitativo all’edificazione. 
In questa sede, si intendono definire e pianificare le aree deputate allo sviluppo territoriale, 
mentre  caratteristiche  architettoniche,  modalità  esecutive,  soluzioni  progettuali  e  profili 
patrimoniali/di terzi saranno oggetto di valutazioni in sede di acquisizione del titolo edilizio.
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Ambito 2. Loc. Colle Ameno – Borgo Sacco

Occorre innanzitutto rammentare che la proposta variante dello strumento urbanistico muove 
dall’obiettivo di promuovere azioni di natura urbanistica per la valorizzazione dell’areale, consci 
della  valenza paesaggistica  della  zona e  nel  contempo traguardando interessi  pubblici  che 
l’Amministrazione ha valutato rilevanti.
L’ambito del  Colle  Ameno o Dosso Alto,  un’altura  rocciosa montonata,  come emerso a più 
riprese è un luogo ideale per realizzare strutture di servizio e ricettive per turisti e residenti,  
presupposto quindi per promuoverne la valorizzazione o meglio il miglioramento del livello di 
qualità del contesto stesso e la realizzazione di opere di urbanizzazione e dotazioni collettive.
I pareri a più riprese espressi in ambito circoscrizionale - di data 20 giugno 2017 (verbale n. 
06/2017),  di  data  7  febbraio  2018  (verbale  n.  02/2018),  di  data  6  marzo 2018 (verbale  n. 
03/2018), di data 3 febbraio 2020 (verbale n. 01/2020) in allegato - e della stessa Commissione 
Urbanistica Comunale, ribadiscono l’interesse pubblico che riveste la valorizzazione dell’ambito 
al  punto  da  richiedere  all’Esecutivo  comunale  l’impegno  ad  esplorare  la  fattibilità  di  un 
intervento di valorizzazione in linea sia con le esigenze della proprietà che con quelle pubbliche.
In  concreto,  l’interesse  pubblico  che  si  intende  traguardare  attraverso  la  valorizzazione 
dell’ambito si può sintetizzare:
- nell’implementazione  dell’offerta  ricettiva  di  Borgo  Sacco,  posto  che  l’immobile  non  sarà 

destinato al solo fabbisogno abitativo primario (in coerenza con l’art. 18 della L.P. 15/2015), 
ma anche ad uso Bed & Breakfast, con l’obiettivo di incrementare l'attrattività del contesto 
urbano, favorendo la compresenza delle funzioni;

- lo  sviluppo  e  la  valorizzazione  della  mobilità  dolce  e  del  turismo  ciclabile,  declinando 
l’opportunità data dalla limitrofa presenza di percorsi ciclopedonali (esistenti e di progetto) al 
fine di creare un’occasione di valorizzazione del turismo legato alla mobilità ciclabile;

- il mantenimento e la diffusione delle tradizioni territoriali, prevedendo forme di utilizzo degli 
spazi privati per eventi culturali, musicali ed eventuali ulteriori manifestazioni. La presenza di 
un sito archeologico, potrebbe costituire occasione per la definizione di strutture didascaliche 
destinate a valorizzare la storia antica del sito presso un più ampio pubblico;

- il  miglioramento funzionale della  relazione tra l’abitato  di  Borgo Sacco ed il  fiume Adige 
attraverso l’obbligo al cofinanziamento della realizzazione del collegamento ciclo-pedonale 
sulla p.f. 23/5 C.C. Sacco;

- il miglioramento paesaggistico, attraverso l’onere della realizzazione e dell’ultimazione delle 
opere afferenti il muraglione di confine tra la p.f. 30/2 e la p.f. 23/5 C.C. Sacco.

In questo  scenario  non va dimenticato  che il  vigente  Piano Regolatore Generale,  ammette 
l’edificazione  della  superficie  massima di  25  mq,  nella  quale  possono  trovare  collocazione 
un’azienda con valenza di pubblico esercizio e/o commercio di vicinato. La variante, invece, è 
volta  a  consentire  la  realizzazione  di  un  appartamento  destinato  al  fabbisogno  abitativo 
primario, ammettendo una S.U.N. massima pari  a mq 120. E’ in ragione di  tale operazione 
urbanistica  che  è  stato  determinato  il  plus  economico,  poi  posto  alla  base  delle  opere 
urbanizzative a carico dei privati.
In questo contesto volto alla valorizzazione dell’ambito, si ritiene debba trovare lettura non solo 
il bilanciamento degli interessi pubblici/privati, ma anche la contenuta modifica delle capacità 
edificatorie già contemplate nell’ambito delle aree libere in parola, ancorchè poste all’interno 
dell’insediamento storico. 
L’edificazione nelle aree stesse, è stata ponderata e ridefinita alla luce di nuovi ruoli e funzioni 
che sono stati assegnati agli spazi, con una rilettura attuale della loro valorizzazione e delle 
relazioni con il contesto.
Detta rilettura considera anche il profilo del rapporto tra Borgo Sacco e il Fiume Adige, o meglio 
la circostanza che l’area si pone in un ambito paesaggistico di protezione fluviale. In tal senso, 
lo stesso Piano Territoriale di Comunità considera e ammette la realizzazione di nuovi edifici, 
evidenziando  al  fine  di  un  corretto  inserimento  paesaggistico  l’importanza  delle  aree 
pertinenziali al fine di mitigare visivamente i manufatti e contemplando, in termini di privilegio, 
l’impiego di materiali e tecniche costruttive tradizionali.
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Correttamente  gli  Uffici  provinciali  richiamano  che  l’area  è  posta  in  posizione  altimetrica 
privilegiata  rispetto  al  Borgo  e  al  Fiume,  e  che  rappresenta  un  elemento  rilevante  nel 
riconoscimento e nella percezione del luogo e quindi paesaggio rappresentativo. Per tali ragioni 
però non condividono l’opportunità di interessare il sito da interventi edilizi.
Proprio per le motivazioni  sopra articolate,  la ridefinizione degli  interventi  edilizi  ammessi  si 
configura quale opportunità, che assegna all’area un nuovo ruolo di valorizzazione dell’ambito e 
di relazione con il contesto, sviluppando nella Norma Speciale specifici principi paesaggistici da 
rispettarsi al fine di consentire la realizzazione della nuova costruzione:

“La realizzazione dell’edificio  dovrà rispondere a criteri  di  inserimento paesaggistico e di  
mitigazione  degli  impatti  eventualmente  derivanti.  Allo  scopo  si  dovranno  adottare  le  
soluzioni  di  maggiore efficacia sotto il  profilo  della  riduzione dell’impatto paesaggistico e  
ambientale. Il progetto dovrà essere esteso anche alle aree pertinenziali al fine di mitigare  
visivamente il  manufatto. La progettazione del verde dovrà prevedere l’impiego di  specie  
autoctone  uguali  a  quelle  prevalenti  nel  contesto.  Dovrà  essere  privilegiato  l’impiego  di  
materiali  e tecniche costruttive tradizionali  evitando,  quindi,  finiture con effetti  riflettenti  e  
colorazioni sgargianti.”.

Anche l’altezza massima dell’edificio è stata limitata ad 1 piano (senza interrato salvo volumi 
tecnici previa autorizzazione del servizio preposto alla tutela archeologica), al fine di assicurare 
il corretto inserimento dell’intervento, accompagnato dell’indice del rapporto di permeabilità (RP) 
che dovrà essere ≥ 0,30.
I  fattori  sopraillustrati  e  la  loro  messa  a  sistema,  hanno  lo  scopo  di  assicurare  il  corretto 
inserimento della nuova edificazione nel contesto e fugare le perplessità emerse in sede di 
confronto.

Ambito 3. Vicolo Baroni – Borgo Sacco

Per  quanto  attiene  l'accordo urbanistico  di  Vicolo  Baroni  a  Borgo Sacco,  la  Conferenza  di 
Pianificazione prende atto del ricorso allo strumento della compensazione urbanistica di cui art. 
27  della  legge  Provinciale  15/2015  ed  evoca  soluzione  di  perplessità  circa  l'opportunità  di 
localizzare allo stesso tempo il credito edilizio, posto che tale facoltà non sembrerebbe prevista 
in senso stretto dalla struttura normativa provinciale.
Sull'argomento si ritiene esporre quanto di seguito.
Come ben noto, in termini generali la compensazione urbanistica è un istituto che consiste nel 
riconoscere  idoneo  diritto  edificatorio  di  natura  premiale  per  incentivare  la  riqualificazione 
dell'ambiente urbano e del paesaggio, anche attraverso la demolizione di opere incongrue.
Sempre in termini del tutto generali,  i diritti edificatori possono essere anche concessi come 
compensazione  per  la  disponibilità  del  privato  a  cedere  gratuitamente  all'Amministrazione 
terreni (necessari per lo sviluppo della città pubblica), anziché richiedere l'indennità di esproprio.
Nel caso di specie, il privato cederà all'Amministrazione Comunale a titolo gratuito il terreno per 
la realizzazione di un parcheggio pubblico e l'Amministrazione, attraverso lo strumento della 
compensazione urbanistica rifonderà al privato, non già in numerario ma mediante l'istituto del 
diritto edificatorio o credito edilizio, il corrispondente valore.
Mediante la compensazione, il pianificatore impone il vincolo espropriativo su aree che sono 
pertanto destinate alla costruzione della città pubblica, rispetto alle quali l'amministrazione non 
può rinunciare a priori al vincolo ed alla facoltà imperativa di acquisizione delle aree.
Al contempo però, mediante l'istituto della cessione compensativa, il privato ottiene i cosiddetti 
crediti  compensativi.  Attraverso  la  cessione  per  l’appunto  compensativa,  l'Amministrazione 
consente di ristorare il proprietario mediante attribuzione di crediti o addirittura aree in permuta, 
in luogo dell'usuale indennizzo pecuniario.
Nella compensazione il vincolo è sempre presente, il momento autoritativo è presupposto del 
fenomeno che è volto a risolvere gli effetti negativi delle previsioni urbanistiche sfavorevoli: con 
il loro consenso, i privati incisi dal vincolo possono ottenere un vantaggio equo e paragonabile a 
quello ritraibile dall'indennizzo pecuniario.
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In  buona  sostanza,  mediante  la  cessione  compensativa,  al  privato  titolare  dell'area  da 
espropriare è destinato un corrispettivo in volumetria o in aree in permuta anziché in denaro, 
come avverrebbe tanto nel caso in cui l'area fosse acquisita bonariamente quanto nel caso in 
cui venisse espropriata.

Ciò premesso appare evidente che l'istituto della compensazione urbanistica ha quale finalità 
quella di approntare la città pubblica trovando un accordo partecipato con il privato e riducendo 
in termini paralleli l’esborso finanziario ed economico per le casse dell'istituzione pubblica.
Nella fattispecie concreta hanno trovato applicazione tali riferimenti metodologici. 
Nel merito, la scrivente Amministrazione, mediante specifico rapporto di stima ha quantificato in 
termini del tutto congrui il credito edilizio ovvero la Superficie Utile Netta, il cui valore coincide 
con l'indennità di esproprio del lotto su cui verrà approntato il  parcheggio pubblico. L'istituto 
compensativo ha quindi trovato scrupolosa e puntuale applicazione.

Se da un lato l'Amministrazione Comunale avrebbe dovuto, qualora avesse trovato applicazione 
l'esproprio  tradizionale,  sborsare  €  136.263,60  per  l'acquisizione  del  suolo  da  destinare  a 
parcheggio,  dall'altro  con  l'istituto  compensativo  il  corrispettivo  viene  garantito  con  la 
concessione di crediti edilizi nella misura di 250 mq di Superficie Utile Netta.
Nella  sostanza  fattuale,  la  pianificazione  così  definita  e  ampiamente  condivisa  dal  civico 
consesso  roveretano,  sembra  aderire  ai  principi  contemplati  dall'ordinamento  urbanistico 
provinciale e segnatamente a quanto stabilito dall'art. 27 della Legge Provinciale 15/2015.
Il  fatto  di  garantire  con  l'adozione  stessa  della  variante  al  Piano  Regolatore  Generale, 
introducente  la  compensazione  urbanistica,  l'atterraggio  del  credito  edilizio  nell’ambito  di 
specifico lotto, costituisce un valore aggiunto sia per quanto attiene la certezza pianificatoria sia 
per quanto concerne il risultato atteso dalla scrivente Amministrazione.
Tale scelta non appare esclusa dall'ordinamento urbanistico provinciale, in quanto ne sposa i 
principi  metodologici  posti  alla base dell’istituto compensativo e risolve non poche questioni 
legate alla procedura di atterraggio del credito (incertezza dei tempi di attuazione e mancanza 
del contesto predefinito).
Tale questione è stata più volte trattata dal civico consesso roveretano e dallo stesso è emersa 
l’opportunità di dare certezza localizzativa ai crediti edilizi, nell’esigenza di orientare secondo 
logica  strategica  e  predefinita  la  loro  distribuzione  e  la  puntuale  collocazione  sul  territorio 
comunale.
Nel caso di specie, appare poi scontato che la collocazione del credito edilizio nell'ambito di un 
terreno di proprietà dello stesso attore privato chiamato a cedere gratuitamente l'area su cui 
verrà realizzato il  parcheggio pubblico ha facilitato l'iter  pianificatorio,  garantendo economia 
procedimentale e riassumendo nel contesto di un'unica variante al Piano Regolatore Generale 
azioni pianificatorie ed urbanistiche che avrebbero trovato attuazione in tempi potenzialmente 
anche molto diversi. Quest'ultima circostanza avrebbe generato incertezze nell'operazione oltre 
che chiare difficoltà dell'individuazione del più probabile budget di credito edilizio da garantire al 
privato, stante la mancanza della certa localizzazione dello stesso.

Peraltro,  si  rammenta  che  la  scrivente  Amministrazione  ha  già  applicato,  in  casi  analoghi 
l'istituto  compensativo  garantendo  l'atterraggio  del  credito  edilizio  nella  fase  pianificatoria 
generando  così  (come  già  ampiamente  ribadito  sopra)  un’efficienza  procedimentale  e  una 
insindacabile certezza sulla previsione pianificatoria.

In questa sede si  conferma pertanto la  linearità della  procedura applicata e l'aderenza alle 
previsioni urbanistiche vigenti.
L'art. 27 della Legge Provinciale 15/2015, non parrebbe infatti escludere la soluzione volta a 
garantire l'atterraggio del credito edilizio già nella fase pianificatoria in cui trova introduzione 
l'accordo compensativo.
Qualora  si  volesse  difendere  la  tesi  contraria,  si  sarebbero  dovute  duplicare  le  procedure 
pianificatorie scomponendo la fase dell'individuazione del credito da quella del suo atterraggio, 
quindi duplicandole. Ma ritornando al nocciolo del problema, si ribadisce che nella fattispecie ha 
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trovato applicazione la compensazione attraverso l'identificazione di idoneo budget edificatorio 
che, sulla scorta di scrupolose e valutazioni urbanistiche e pianificatorie, è stato poi cristallizzato 
su un'area del tutto congrua e pertinente.

Nel  verbale della Conferenza di  Pianificazione viene evidenziato che la  neo introdotta area 
residenziale nell'ambito di Borgo Sacco, prossima a vicolo Baroni, costituisce nuovo consumo di 
suolo e quindi deve essere verificata ai sensi dell'articolo 18 della Legge Provinciale 15/2015.
Al  riguardo,  merita  ricordare  che  la  variante  in  parola  ha  previsto  una  contrazione 
dell'edificabilità.
Infatti,  nel  complesso,  la  Superficie  Utile  Netta  è  stata  ridotta  di  409  metri  quadrati  e 
analogamente ha trovato contrazione la superficie destinata all'edificazione e all'urbanizzazione 
per complessivi 941 metri quadrati.
Di contro, le zone agricole hanno subito un incremento corrispondente a 2.448 metri quadrati.
Dalla  lettura  di  questi  dati,  si  comprende  inequivocabilmente  che  la  variante  adottata 
dall'Amministrazione  non  solo  pone  una  limitazione  del  consumo del  suolo,  ma addirittura 
incrementa significativamente le superfici agricole riducendo quelle destinate all'edificazione. 
Per questa ragione, si ritiene che la valutazione di cui articolo 18 trovi assorbimento implicito 
nell'ambito delle  valutazioni  già condotte e puntualmente riprese nel  documento “Verifica di 
assoggettabilità”.  Pare all’uopo utile richiamare ulteriormente, come l’effetto della variante al 
PRG  sia  stato  valutato  in  termini  complessivi,  intervenendo  da  un  lato  incrementando  le 
superfici ad area agricola e dall’altro riducendo lo sviluppo edificatorio nel territorio comunale.

Non va infine sottaciuto come la variante muova dall’obiettivo di soddisfare un palese interesse 
pubblico, promuovendo il  miglioramento della qualità del contesto urbano di Borgo Sacco in 
termini concreti, favorendo l’innovazione delle opere urbanizzative e delle dotazioni collettive.
In più occasioni l’ambito circoscrizionale – vedasi verbali allegati - ha evidenziato la necessità di 
implementare gli spazi a parcheggio collettivi nei pressi del centro storico e della pista ciclo-
pedonale, incoraggiando in tal senso azioni di natura urbanistica.
La variante allo strumento pianificatorio in disamina, pone quindi i necessari presupposti per 
l’incremento dell'attrattività del contesto urbano, favorendo la compresenza delle funzioni.
Occorre peraltro rammentare che se da un lato il P.R.G. ha già localizzato la previsione di un 
nuovo parcheggio pubblico, dall’altro lo stesso si inserisce nel contesto di sviluppo della Scheda 
di lottizzazione denominata “PL 18 – via all’Adige”. Detto parcheggio, di fatto, è riconducibile 
agli  standard  urbanistici  che  il  D.M.  1444/68  ha  disciplinato  quando  ha  definito  i  rapporti 
massimi  tra  gli  spazi  destinati  agli  insediamenti  residenziali  e  gli  spazi  pubblici  (ovvero  a 
parcheggi); lo sviluppo di detta dotazione territoriale, è quindi vincolata, nel caso, alle scelte dei 
privati in relazione allo sviluppo dell’attività aziendale.
Diversamente,  le  necessità dell’abitato di  Borgo Sacco sono attuali  e impongono un’azione 
concreta e non subordinata alla volontà privata, come quella che la variante in parola intende 
perseguire. E’ in detto scenario che è maturata, vista la disponibilità del privato, l’opportunità 
data  dall’art.  27  della  L.P.  15/2015  “Compensazione  Urbanistica”.  Lo  strumento  della 
compensazione, infatti,  permette di rapportarsi con più facilità alla forte richiesta di servizi e 
infrastrutture che la crescita della città richiede.

Si precisa inoltre, a seguito di specifico suggerimento della Conferenza di Pianificazione, che il 
muro  di  accesso  in  pietra  delimitante  il  contesto  agricolo  verrà,  per  quanto  possibile, 
salvaguardato nell'alveo della progettazione pubblicistica che il Comune andrà a formalizzare 
per l’approntamento del parcheggio a Borgo Sacco. 
In tal senso, si da atto che verrà realizzata una breccia nella struttura muraria per l'accesso e il 
recesso delle autovetture, salvaguardando per quanto non strettamente utile e/o necessario il 
paramento murario esistente. E’ pacifico che la progettazione (pubblica) dovrà considerare gli 
elementi esistenti quali segni tangibili di architettura rurale e tipica della zona, sviluppando e 
coniugando le esigenze pubbliche con l’intervento prossimo al centro storico e limitrofo al Fiume 
Adige.
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Detti profili sono stati integrati nella Norma Speciale 117.29 Vicolo Baroni.

“omissis
3. All’ambito B, costituito dalla parte residua della p.f. 89/7 C.C. Sacco, della superficie pari a  

circa 838 mq, si assegna l’edificabilità in relazione al solo fabbisogno abitativo primario, nella  
misura di 250 mq di SUN; tale credito edilizio diventa effettivamente spendibile nell’area, con  
intervento edilizio diretto, a partire dall’adempimento degli obblighi di cessione e di quelli  
derivanti nei confronti dell’Amministrazione di cui al precedente comma 2. Per l'ambito B  
valgono i seguenti parametri:
• S.U.N. massima: mq 250
• altezza massima: n. 3 piani
• Destinazione d’uso: residenziale (prima casa)
• RP (rapporto di permeabilità) ≥ 0,25
L’accesso all’ambito in oggetto potrà avvenire anche attraverso l’area in cessione di cui al  
precedente ambito A; i relativi profili patrimoniali saranno oggetto di definizione in sede di  
formalizzazione dell’atto di cessione.
La progettazione dovrà considerare gli elementi esistenti quali segni tangibili di architettura  
rurale e tipica della zona, sviluppando e coniugando le esigenze pubbliche con l’intervento  
prossimo al centro storico e limitrofo al Fiume Adige.

4. Per quanto concerne le  distanze dai  confini  e  fra i  fabbricati  dovranno essere rispettate  
quelle previste dalle presenti norme per le zone B.”.
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6. Conclusioni

Si prospettano le controdeduzioni sopraespresse, quali integrazioni dei contenuti  della variante 
rispetto alle osservazioni formulate, utili al del proseguo dell’iter.

Allegati:

- allegato 1: verbale n. 12/2023 di data 19 ottobre 2023 della Conferenza di Pianificazione
- allegato 2: Comunità della Vallagarina, deliberazione dell’Assemblea per la pianificazione urbanistica e 

lo sviluppo n. 6 di data 11 luglio 2023
- allegato 3: analisi comunale relativa all’individuazione della percentuale di incidenza del terreno rispetto 

ad un area edificata (novembre 2016)
- allegato 4: verbali dei consigli circoscrizionali di Noriglio e Sacco – San Giorgio
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 Fasc. Pitre 2023-2.8-10 

COMUNITÀ DELLA VALLAGARINA 
Provincia Autonoma di Trento 

 

 
 

Deliberazione dell’Assemblea per la Pianificazione Urbanistica e lo sviluppo 
 

N. 6 
  
OGGETTO: Variante al Piano Regolatore Generale del Comune di Rovereto "Maggio 2023 — 

Accordi per la promozione Turistica e la Valorizzazione Paesaggistico-ambientale" – 
valutazione di coerenza con PTC ai sensi dell'art. 36 della L.P. 15/2015. 

 
 

L’anno duemilaventitré addì UNDICI del mese di LUGLIO alle ore 17.00 nella Sala N. 
Aste della sede della Comunità in via Tommaseo n. 5 a Rovereto, a seguito di regolari 
avvisi, recapitati a termini di legge, si è convocata l’Assemblea per la Pianificazione 
Urbanistica e lo sviluppo della Comunità della Vallagarina.  
 

Presenti i Signori: 

  COMUNE   RAPPRESENTANTI 
Assente 

giustificato 
Assente 

ingiustificato 

 Presidente 1 Bisoffi Stefano   

1 ALA 

2 Soini Claudio   

3 Speziosi Michela   

4 Zendri Gianfranco   

2 AVIO 

5 Fracchetti Ivano   

6 Fugatti Pamela X  

7 Pilati Marco X  

3 BESENELLO 
8 

Comperini Cristian 
delega il Vice Sindaco 

Battisti Walter  
 

9 Battisti Nadia   

4 BRENTONICO 

10 Dossi Dante   

11 Cazzanelli Renata    

12 Astolfi Alessandra   

5 CALLIANO 
13 Conci Lorenzo X  

14 Pompermaier Marco X  

6 ISERA 
15 Luzzi Graziano X  

16 Nicolodi Franco X  

7 MORI 17 Barozzi Stefano   
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18 Bertizzolo Maria   

19 Depretto Paola   

8 NOGAREDO 
20 Scerbo Alberto   

21 Bettini Paolo X  

9 NOMI 
22 Maffei Rinaldo X  

23 Riolfatti Alessandro   

10 POMAROLO 
24 Gasperotti Arturo   

25 Adami Fabrizio   

11 RONZO CHIENIS 
26 Carotta Gianni   

27 Caglierotti Davide X  

12 ROVERETO 

28 Valduga Francesco X  

29 Francesconi Miriam X  

30 Pozzer Ruggero   

13 TERRAGNOLO 
31 Zenatti Massimo X  

32 Viglietti Ezio Paolo   

14 TRAMBILENO 
33 Patoner Maurizio   

34 Soprani Carlo Alberto X  

15 VALLARSA 
35 Costa Luca   

36 Gasperini Aurora   

16 VILLA LAGARINA 

37 Giordani Julka X  

38 Bortolotti Walter X  

39 Fumanelli Marco X  

17 VOLANO 

40 
Furlini Maria Alessandra 
delega il Vice Sindaco 

Ortombina Walter  
 

41 Calliari Franco   

42 Pross Luigi   

 

Assiste il Segretario Reggente dott. Antonio Salvago. 
 
Riconosciuto legale il numero degli intervenuti, il signor Stefano Bisoffi, nella sua qualità 
di Presidente dichiara aperta la seduta per la trattazione dell’oggetto suindicato. 
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OGGETTO:  Variante al Piano Regolatore Generale del Comune di Rovereto "Maggio 2023 — 
Accordi per la promozione Turistica e la Valorizzazione Paesaggistico-ambientale" – 
valutazione di coerenza con PTC ai sensi dell'art. 36 della L.P. 15/2015. 

 
 

L’Assemblea per la Pianificazione Urbanistica e lo sviluppo  
della Comunità della Vallagarina 

 
 

Considerato che è in fase di elaborazione una variante al Piano Regolatore Generale del 
comune di Rovereto volta a declinare alcuni accordi urbanistici; 

 
Evidenziato che già nell'ambito dell'iter di condivisione intercorso per la variante al P.R.G. 

denominata "Novembre 2015 — Anticongiunturale" è stato portato all'attenzione della Comunità 
della Vallagarina l'interesse dell'amministrazione a realizzare un nuovo parcheggio pubblico in 
prossimità dell'abitato di Sacco a servizio del centro storico e dei percorsi fruitivi lungo il fiume Adige, 
coinvolgendo un'area agricola del Piano Urbanistico Provinciale; 

 
Nel pubblico interesse per tale area si era infatti palesata la possibilità di dare corso alla 

definizione di una proposta di accordo urbanistico e patrimoniale per la cessione di parte della p.f. 
89/7 C.C. Sacco, con progettazione e realizzazione di un parcheggio pubblico a carico del 
proprietario delle aree, a fronte del riconoscimento da parte dell'Amministrazione dell'edificabilità 
della rimanente parte della p.f. 89/7 C.C. Sacco nell'intento di bilanciare equamente gli interessi 
pubblici e quelli privati; 

 
Rilevato che ai sensi dell’art. 23, comma 2, lettera f), punto 1 della L.P. 15/2015 spetta al 

PTC la precisazione dei perimetri delle aree agricole e delle aree agricole di pregio, tenendo conto 
delle indicazioni della carta del paesaggio; 

 
Considerato che l’art 37, comma 7 delle Norme del PUP prevede che i piani territoriali delle 

comunità possono ridurre in via eccezionale le aree agricole…omissis … se è dimostrata 
l'impossibilità tecnica di ubicare gli interventi in altre parti del territorio, per: 

a) la localizzazione di aree da destinare a opere, servizi e attrezzature pubblici di cui ai 
commi 1 e 2 dell'articolo 31…omissis; 

 
Ricordato che con deliberazione n. 8 di data 20 aprile 2017, ai sensi dell'art. 32 della LP. 

15/2015, l’Assemblea della Comunità della Vallagarina ha adottato in via preliminare il Piano Stralcio 
del PTC in materia di "aree agricole e delle aree agricole di pregio, aree produttive del settore 
secondario di interesse provinciale, reti ecologiche e ambientali ed aree di protezione fluviale", 
provvedendo a stralciare tale area dalle aree agricole in quanto sembrava imminente la stipula 
dell’accordo pubblico-privato; 

 
Richiamato il Documento Preliminare del PTC della Vallagarina e il piano stralcio della 

mobilità sostenibile che delineano gli obiettivi e le strategie finalizzati allo sviluppo sostenibile del 
territorio e al miglioramento della qualità della vita dei cittadini; 

 
Sottolineato che a seguito della mancata sottoscrizione della proposta di accordo da parte 

della proprietà interessata, sia il piano stralcio del PTC in sede di adozione definitiva sia la variante 
al PRG del Comune di Rovereto entrata in vigore il 30 novembre 2018, hanno ripristinato l’originaria 
destinazione di "Area agricola" dell'intera p.f. 89/7 C.C. Sacco; 

 
Posto che con deliberazione n. 1 di data 06 febbraio 2019, ai sensi dell'art. 33 della L.P. 

15/2015, la Giunta Provinciale ha approvato il Piano Stralcio del PTC così come adottato dalla 
Comunità di Valle che, relativamente alla p.f. 89/7 C.C. Sacco, confermava la destinazione agricola 
all'area; 

 
Considerato che in data 14 luglio 2022, ha trovato sottoscrizione un accordo urbanistico-

patrimoniale che concretizza l'interesse e l'obiettivo dell'Amministrazione con l'acquisizione delle 
aree; 
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Considerato altresì che l’area oggetto dell’accordo, ancorché definita nel novero della carta 
del paesaggio quale area rurale, si trova contermine all'insediamento storico e ad aree 
recentemente urbanizzate e che la modesta superficie proposta in variante non innesca sostanziali 
fenomeni di alterazione dei consolidati rapporti urbanistici e paesaggistici (campagna, frangia 
urbana, etc.); 

 
Tenuto conto che il comma 8 dell'articolo 37 del PUP consente ai piani regolatori generali di 

ridurre in via eccezionale le aree agricole, previa specifica verifica degli effetti derivanti dalla 
riduzione da effettuare nell'ambito dell'autovalutazione, con particolare riferimento alla carta del 
paesaggio, e se è dimostrata l'impossibilità tecnica di ubicare gli interventi in altre parti del territorio, 
per: 

- l'individuazione di aree da destinare a opere, servizi e attrezzature pubblici di livello locale 
per l'adeguamento agli standard previsti dalla legge urbanistica; 

- l'individuazione di nuove aree a destinazione residenziale o ricettiva, compatibilmente con 
i parametri di cui all'articolo 30 e nel rispetto delle disposizioni della legge urbanistica in materia di 
alloggi destinati al tempo libero e vacanze; 

 
Confermando i profili inerenti la carta del paesaggio, è pacifico, come peraltro confermato 

da pregresse procedure pianificatorie in premessa richiamate, il preminente interesse pubblico volto 
alla realizzazione dell'area di sosta (parcheggio pubblico) al fine di implementare l'offerta di 
infrastrutture a servizio della residenza (ambito in prossimità del centro storico dell'abitato di Sacco), 
nonché a servizio della rete di percorsi pedonali e ciclabili che si diramano a partire dal centro storico 
stesso e lungo il Fiume Adige; 

 
Ritenuto che il riconoscimento di 250 mq di SUN, a fronte della cessione delle aree, appare 

del tutto compatibile sotto il profilo del dimensionamento residenziale, in quanto vincolato al solo 
fabbisogno abitativo primario e di modesta entità; 

Richiamato l'art. 36 della L P. 15/2015 - Disposizioni particolari per specifici territori- che 
stabilisce che la Comunità della Vallagarina e il Comune di Rovereto assicurano coerenza nella 
definizione degli obiettivi e dei temi comuni; 

 
Vista la richiesta inoltrata alla Comunità dal Comune di Rovereto con nota prot. 10622 di 

data 12/05/2023 volta alla condivisione della prospettata variante al Prg; 
 

 Considerato che la Variante al P.R.G. di Rovereto costituisce variante al PTC (PUP) e si 
configura come atto di pianificazione urbanistica e di programmazione economica, compete 
all’Assemblea per la Pianificazione Urbanistica e lo sviluppo della Comunità della Vallagarina la 
valutazione dei contenuti del P.R.G. al fine di assicurare la coerenza nella definizione degli obiettivi 
e dei temi comuni; 

 
Sottolineato che, a fronte della riduzione dell’area agricola per effetto dell’accordo urbanistico 

sottoscritto relativo alla p.f. 89/7 C.C. Sacco, la variante al P.R.G. assorbe altri due accordi 
urbanistici che determineranno, all'interno del territorio comunale, un bilancio complessivamente 
positivo delle aree agricole; 

 
Ritenuto di dichiarare, in considerazione dell’urgenza di dar seguito agli adempimenti 

conseguenti finalizzati alla procedura di variante al PRG comunale di Rovereto, il presente 
provvedimento immediatamente eseguibile ai sensi e per gli effetti dell’art. 183 comma 4 della Legge 
Regionale 3 maggio 2018 n. 2. 

 
Acquisito sulla presente proposta di deliberazione il parere favorevole di regolarità tecnico-

amministrativa espresso dal Responsabile del Servizio Tecnico Urbanistico. 
Acquisito sulla presente proposta di deliberazione il parere favorevole di regolarità contabile 

espresso dalla Responsabile del Servizio Finanziario. 
 

Vista la L.P. 16.06.2006 n. 3 e ss.mm.; 
Visto il Codice degli enti locali della Regione Autonoma Trentino – Alto Adige, approvato con 

L.R. 03.05.2018 n. 2 e ss. mm.; 
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Richiamata la discussione così come apparente dal verbale di seduta; 
 

Visti: 
- il Regolamento di Organizzazione dei Servizi e degli Uffici della Comunità della Vallagarina; 
- lo Statuto della Comunità della Vallagarina; 
- la L.P. 9/12/2015 n. 18 “Modificazioni della legge provinciale di contabilità 1979 e altre 

disposizioni di adeguamento dell’ordinamento provinciale e degli Enti locali al D.Lgs. 118/2011 
e s.m. (Disposizioni in materia di armonizzazione dei sistemi contabili e degli schemi di bilancio 
delle Regioni, degli Enti locali e dei loro organismi, a norma degli artt. 1 e 2 della Legge 
05.05.2009, n. 42”; 

- il vigente Regolamento di contabilità approvato del Consiglio della Comunità; 
- il D.Lgs. 23 giugno 2011 n. 118 e s.m.; 
- il D.Lgs. 18 agosto 2000 n. 267 (Testo Unico Enti Locali) e s.m. 
 

Richiamati: 
- la delibera del Consiglio dei Sindaci della Comunità della Vallagarina n. 1 del 07 febbraio 2023 

di approvazione del Documento Unico di Programmazione 2023-2025 e s.m.i.; 
- la delibera del Consiglio dei Sindaci della Comunità della Vallagarina n. 2 del 07 febbraio 2023 

di approvazione del Bilancio di Previsione Finanziario 2023-2025 e s.m.i.; 
- il decreto del Presidente della Comunità della Vallagarina n. 11 del 09 febbraio 2023 di 

approvazione del Piano Esecutivo di Gestione 2023-2025 e s.m.i.; 
 

Il Consigliere Pozzer Ruggero dichiara di non partecipare al voto; 
 

 Con voti favorevoli n. 23, contrari n. 0, astenuti n. 2 (Viglietti e Depretto) su n. 25 consiglieri 
votanti, espressi in forma palese per alzata di mano, accertati dal Presidente con l’ausilio degli 
scrutatori Signori Pozzer Ruggero e Astolfi Alessandra, 

 
 

DELIBERA 
 
 

1. Sulla base di quanto riportato in premessa esprime parere favorevole alla variante al Piano 
Regolatore Generale “Maggio 2023” del comune di Rovereto ritenendola coerente nella 
definizione degli obiettivi e dei temi comuni. 
 

2. con separata votazione, con voti favorevoli n. 23, contrari n. 0, astenuti n. 2 (Viglietti e Depretto) 
su n. 25 consiglieri votanti, espressi in forma palese per alzata di mano, accertati dal Presidente 
con l’ausilio degli scrutatori, si dichiara la presente deliberazione immediatamente esecutiva ai 
sensi del combinato disposto dell’art. 14 - comma 7 - della L.P. 3/2006 e ss.mm. e dall’art. 183 
– comma 4 – della L.R. 3.05.2018 n. 2; 
 

3. di dare evidenza, e ciò ai sensi dell’art. 4 della L.P. 23/92, che avverso il presente provvedimento:  
a) è ammesso ricorso in opposizione al Presidente della Comunità della Vallagarina entro il 
periodo di pubblicazione, ai sensi dell’art. 183 comma 5 del Codice degli Enti locali della Regione 
autonoma Trentino-Alto Adige” approvato con L.R. n. 2 del 3 maggio 2018;  
b) rimane ferma la possibilità di adire la competente autorità giurisdizionale a seconda dei vizi 
sollevati, è possibile ricorrere al Presidente della Repubblica nel termine di 120 giorni dalla 
notificazione del provvedimento stesso. 

 
 
PA/fu 
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REFERTO DI PUBBLICAZIONE:  

Ai sensi dell’art. 183, comma 4, del C.E.L. approvato con la L.R. 3 maggio 2018 nr. 2 la presente 
deliberazione, dichiarata immediatamente esecutiva, è pubblicata all’albo telematico, pena 
decadenza, entro cinque giorni dalla sua adozione per dieci giorni consecutivi (dal 13.07.2023 
al 23.07.2023). 

  

 

____________________________________________________________________ 
 
 
Letto, approvato e sottoscritto. 
 
 
  IL PRESIDENTE  IL SEGRETARIO REGGENTE  
  Stefano Bisoffi1         dott. Antonio Salvago1 
 

Documento informatico firmato digitalmente ai sensi  
del T.U. 445/2000 e del D. Lgs. 82/2005 e rispettive norme collegate 

  
 
 
____________________________________________________________________ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1 L’originale informatico firmato digitalmente è conservato presso questa Amministrazione in conformità alle 

regole tecniche (art.3bis e art.71 d.lgs. 82/2005). La firma autografa è sostituita dall'indicazione a stampa del 

nominativo del responsabile (art.3 d.lgs. 39/1993). 

 
 

Protocollo  c_h612/c_h612  GE/2023/0049584 del  14/07/2023  -  Pag. 6 di 8



 

 

Fascicolo PiTre 2023-2.8-10 

 
COMUNITÀ DELLA  

VALLAGARINA 

 
 
 

PARERE IN ORDINE ALLA REGOLARITÀ TECNICO-AMMINISTRATIVA 
 
 
 

Vista la  proposta di deliberazione, acquisita con numero grigio PiTre ID 104981214 versione 1, su 

tale testo, corrispondente alla deliberazione definitiva, si esprime ai sensi degli articoli 185 e 187 del Codice 

degli enti locali della Regione Autonoma Trentino Alto Adige approvato con Legge regionale n. 2 del 3 

maggio 2018 

 
 

parere favorevole in ordine alla regolarità tecnico-amministrativa, senza osservazioni. 
 
 
 
 
 

 
IL RESPONSABILE 

Arch. Andrea Piccioni1 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
1 L’originale informatico firmato digitalmente è conservato presso questa Amministrazione in conformità alle regole tecniche 

(art.3bis e art.71 d.lgs. 82/2005). La firma autografa è sostituita dall'indicazione a stampa del nominativo del responsabile 
(art.3 d.lgs. 39/1993). 

6-2023 - Delibere Pianificazione Urbanistica - Allegato Utente 1 (A01)
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Fascicolo PiTre 2023-2.8-10

COMUNITÀ DELLA 
VALLAGARINA

PARERE IN ORDINE ALLA REGOLARITÀ CONTABILE

Vista la proposta di deliberazione, acquisita con numero grigio PiTre 104981214 versione 1 su 

tale testo, corrispondente alla deliberazione definitiva, si esprime ai sensi degli articoli 185 e 187 del 

Codice degli enti locali della Regione Autonoma Trentino Alto Adige approvato con Legge regionale 

n. 2 del 3 maggio 2018

parere favorevole in ordine alla regolarità contabile, senza osservazioni.

LA RESPONSABILE
dott.ssa Cristina Baldo 1

1 L’originale informatico firmato digitalmente è conservato presso questa Amministrazione in conformità alle regole 

tecniche (art.3bis e art.71 d.lgs. 82/2005). La firma autografa è sostituita dall'indicazione a stampa del nominativo 

del responsabile (art.3 d.lgs. 39/1993).

6-2023 - Delibere Pianificazione Urbanistica - Allegato Utente 2 (A02)
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TERRITORIO 

 ANALISI RELATIVA ALL'INDIVIDUAZIONE DELLA 
PERCENTUALE DI INCIDENZA DEL TERRENO 

RISPETTO AD UN AREA EDIFICATA

PREMESSA

Nell'ambito  delle  valutazioni  estimative  condotte  dai  servizi  comunali  per  operazioni
patrimoniali  aventi  per  oggetto  la  compravendita  di  immobili,  viene  adottato
frequentemente  quale  criterio  estimativo  quello  legato  alla  normativa  in  materia  di
espropri. 
In particolare, il nuovo regolamento di attuazione della L.P. 6/93 è stato approvato con
decreto del Presidente della Provincia del  26 ottobre 2009 e pubblicato nel  Bollettino
ufficiale della Regione n. 52 del 22 dicembre 2009. 
In termini specifici il regolamento attuativo di cui sopra riprende l’art. 14 comma 3) della
L.P.  6/93  specificando  che  se  la  destinazione  urbanistica  dell’area  oggetto  di
espropriazione è quella di aree destinate a servizi ed attrezzature di interesse generale il
valore venale del bene è determinato tenendo conto delle caratteristiche dei terreni, del
loro  inserimento  del  tessuto  urbanistico,  della  destinazione  urbanistica  dei  terreni
circostanti. 
In termini di dettaglio a mente e norma dell’art.  12 della L.P. 6/93, le aree aventi una
destinazione urbanistica quale “zona di interesse collettivo”  rientrano nel contesto delle
aree considerate edificabili. 

Ciò  detto  e  premesso  diventa  fondamentale  valutare  le  caratteristiche  dei  terreni
circostanti  a  quello  oggetto  dei  vari  processi  di  stima  con  particolare  riferimento  al
contesto urbano ed alla necessità di determinarne la percentuale di incidenza del suolo
rispetto alle aree edificate.

Per questo motivo è stata condotta un' analisi, le cui fonti vengono di seguito illustrate:

1) DECRETO LEGGE 4 luglio 2006, n. 223 convertito, con modificazioni, dalla legge 
4 agosto 2006: 

In  base all'art.  36  comma 7)  del  decreto  legge 4  luglio  2006,  n.  223,  convertito  con
modificazioni dalla legge 4 agosto 2006, il  valore del terreno è determinato rispetto al

Comune di Rovereto
piazza Podestà, 11 - 38068 Rovereto TN
centralino 0464 452111 - nr. verde 800 186595
indirizzo web www.comune.rovereto.tn.it
p. iva e c.f. 00125390229

Territorio
via cartiera, 13 - 38068 Rovereto TN

pec territorio@pec.comune.rovereto.tn.it
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valore complessivo del fabbricato come segue:

“Ai  fini  del  calcolo  delle  quote  di  ammortamento  deducibili  il  costo  complessivo  dei
fabbricati strumentali è assunto al netto delle costo delle aree occupate dalle costruzioni
e di quelle che ne costituiscono pertinenza. Il costo da attribuire alle predette aree, ove
non autonomamente acquistate in precedenza, è quantificato in misura pari al maggior
valore tra quello esposto in bilancio nell'anno d'acquisto e quello corrispondente al
20 per cento del costo complessivo e al  30 per cento per i fabbricati industriali (per
fabbricati  industriali  si  intendono  quelli  destinati  alla  produzione  o  trasformazione  di
beni)”. 

Pertanto si può desumere che in riferimento al comparto oggetto di stima, utilizzando i 
parametri dettati dalla norma sopra citata, il valore minimo di un terreno costituisce il 
20% del valore complessivo del fabbricato.”

2)  STIMA DEGLI  IMMOBILI” di  Graziano Castello – Editore Dario Flaccorio – II°
edizione 2001

 Al  capitolo 9 del  testo “STIMA DEGLI IMMOBILI”  di  Graziano Castello  viene trattato
l'argomento che riguarda la “Stima dei terreni e delle aree”. Per determinare il valore di
mercato di un'area edificabile viene utilizzato un criterio denominato “metodo empirico
dell'incidenza”. Questo metodo consente di ottenere il valore del terreno moltiplicando il
valore  del  fabbricato  con  un  coefficiente  in  percentuale,  che  rappresenta  l'incidenza
statistica del costo dell'area rispetto all'edificio in base ai paramenti di centralità – indice
fondiario e morfologia del terreno, come segue:

INCIDENZA PERCENTUALI DELL'AREA

Descrizione per parametro
d'incidenza

Coefficiente

Localizzazione periferica o zona 
agricola

0,15

Localizzazione in zona semi 
periferica o di espansione

0,26

Localizzazione in zone di 
completamento

0,37

Localizzazione centrale 0,48

In ragione dell'ubicazione dell'area in esame, il lotto può essere considerato sia in zona
semiperiferica che in zona di completamento. Si ritiene quindi di utilizzare la media tra i
due coefficienti di riferimento (0,26+ 0,37)2 = 0,315 pari al 31,5%.

3) SERVIZIO  ESPROPRIAZIONI  E  GESTIONI  PATRIMONIALI  DELLA PROVINCIA
AUTONOMA DI TRENTO

I  funzionari  del  servizio  espropriazioni  della  Provincia,  sentiti  sull'argomento,  hanno
dichiarato di adottare frequentemente il rapporto del 25% fra il valore del terreno e l'area
edificata. Tale percentuale tiene conto della peculiare morfologia del territorio della nostra
regione che, rispetto ad altre parti del territorio nazionale, risulta caratterizzato da una
carenza di aree edificabili.

4)  CORSO DI LAUREA SPECIALISTICA IN ARCHITETTURA – Indirizzo architettura
per  la  città  –  docente  prof.  Stefano  Stanghellini  (professionista  incaricato  dal
Comune di Rovereto per lo studio del comparto urbano “ex Stazione Autocorriere”)

In relazione alla valutazione dell'incidenza dell'area sull'edificazione, ed utilizzando ai fini
estimativi  il  criterio  della  trasformazione  (costo  di  costruzione  –  profitto  –  spese  di



commercializzazione – interessi passivi), vengono indicate le seguenti percentuali:
33% area urbana centrate
25% area urbana periferica 
Si  ritiene  di  adottare  in  maniera  prudenziale  quest'ultima  percentuale  in  ragione
dell'ubicazione dell'area oggetto di stima.

5) ENCICLOPEDIA WIKIPEDIA – Stima delle aree fabbricabili

Nella  stima sintetica,  la  percentuale  da attribuire  al  valore  dell'area  rispetto  al  costo
dell'edificio  da  realizzare,  viene  determinata  attraverso  la  valutazione  dello  stesso
fabbricato in rapporto all'area su cui viene costruito ed ai  relativi  parametri  urbanistici
(cubatura  edificabile).  Tale  valore  sarà  compreso  tra  il  20  ed  il  30%  del  valore  del
fabbricato.
In riferimento a questa fonte si ritiene di adottare la percentuale media del 25%.

6) ESEMPI DI STIME DI TERRENI E DI AREE EDIFICABILI  di Flavio Paglia e Patrizia
Carvelli – Editrice EPC Libri – luglio 2010

A pag. 384 è riportata la stima di un'area edificabile con presenza di ruderi. Attraverso il
processo di  stima, che trova riferimento nel  criterio  di  trasformazione,  viene attribuito
all'area un incidenza pari al 23,8%.

7)  ING.  CLAUDIO  LORENZI  –  GEOM.  FRANCO  CRISTOFORETTI  –
Professionisti/opinion leader con studio a Rovereto e consulenti per il Comune di
Rovereto in materia di individuazione dei valori di riferimento per le aree edificabili
ai fini dell'imposta comunale sugli immobili)

In riferimento all'esperienza professionale dei tecnici ed alla attività estimativa svolta dagli
stessi, la percentuale di incidenza del valore del terreno rispetto al valore del fabbricato
incide nelle percentuali che vanno dal 20 al 30%.
 In riferimento a questa fonte si ritiene di adottare la percentuale media del  25%.

8) ARCH. GALVAGNI ANDREA   - Professionista/opinion leader con studio a
Rovereto.

In riferimento all'esperienza professionale del  tecnico ed alla attività estimativa
svolta dallo stesso, la percentuale di incidenza del valore del terreno rispetto al
valore del fabbricato incide nella misura del 18%.

Al fine di ricavare dalla suesposta analisi, una percentuale di riferimento relativa
all'incidenza  del  valore  del  terreno  rispetto  ad  un'area  edificata,  si  illustra
sinteticamente,  nella  tabella  che  segue,  i  valori  desunti  dalle  fonti  prese  a
riferimento:

TABELLA 8 - Fonti di riferimento

FONTE PERCENTUALE
INCIDENZA
TERRENO

1) DECRETO LEGGE 4 luglio 2006, n. 223 convertito, con 
modificazioni, dalla legge 4 agosto 2006:

20,00%

2) STIMA DEGLI IMMOBILI” di Graziano Castello 31,50%

3) SERVIZIO ESPROPRIAZIONI E GESTIONI 
PATRIMONIALI DELLA PAT

25,00%

4) CORSO DI LAUREA SPECIALISTICA IN ARCHITETTURA
– prof. Stanghellini

25,00%



5) ENCICLOPEDIA WIKIPEDIA 25,00%

6) ESEMPI DI STIME DI TERRENI E DI AREE EDIFICABILI
di Flavio Paglia e Patrizia Carvelli 

23,8%

7)  ING.  CLAUDIO  LORENZI  –  GEOM.  FRANCO
CRISTOFORETTI - professionisti

25,00%

8) ARCH. GALVAGNI ANDREA - professionista 18,00%

Operando la media fra i dati esposti, si ricava quanto segue:

(20,00% + 31,50% + 25,00% + 25,00% + 25,00% + 23,80% + 25,00%+18,00)/8 = 24,16%

arrotondato = 24,00%

CONCLUSIONI

A conclusione della sopra esposta analisi si può affermare che l'incidenza del valore del suolo 
rispetto alle aree edificate, è pari al 24%.

Rovereto, 30 novembre 2016
Il tecnico

Furlini M. Alessandra
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