
CAPITOLO N. 6

NORME SPECIALI NN.117.21 E 117.22 “AREALE DEL FOLLO NE”

Premesse

Il grande vuoto del Follone è un elemento fuori scala nel tessuto urbano di Rovereto. I quasi due 

ettari  sono  precariamente  occupati  da  attività  artigianali,  localizzate  in  immobili  di  antica 

costruzione e di non rilevante valore storico artistico. L’attuale impianto urbano definisce un grande 

spazio aperto occupato da parcheggi a raso.

Si  tratta  di  un  comparto  cittadino  in  cui  deve  essere  prevista  una  profonda  ristrutturazione 

urbanistica degli insediamenti edilizi, della viabilità di servizio, degli spazi collettivi secondo una 

visione  complessiva  tendente  ad  una  riqualificazione  ambientale  e  funzionale  dell’intero 

agglomerato con spazi aperti pubblici.

Il  comparto riveste un ruolo  strategico nel  programma per  la  definizione di  un nuovo volto di 

Rovereto come città accogliente; l’area del Follone si configura come cerniera tra l’approdo della 

stazione e l’area del Mart che accentra gli interessi legati al turismo ed all’arte.

L'Amministrazione  comunale  ha  posto  in  termini  di  priorità  la  riqualificazione  urbanistica  del 

comparto  denominato  “Follone”;  come  ben  noto  in  tale  area  trovano  ad  oggi  ubicazione  un 

parcheggio a raso nonché fabbricati ormai obsoleti e sostanzialmente fatiscenti.

Lo ha fatto con la Relazione previsionale programmatica 2012-2014 (approvata con Deliberazione 

consiliare n. 72 del 29/12/2011) che per il Follone, inteso quale nuovo accesso alla città, descrive 

le  prospettive di breve e medio termine. Si prevedeva infatti di procedere con “un intervento di  

parziale riconfigurazione formale attraverso la demolizione di alcuni manufatti e/o fabbricati edilizi  

esistenti”, teso a estendere lo spazio per la sosta. Tale intervento veniva previsto quale risposta ad 

Disegno 1: Areale del Follone



esigenze funzionali di breve periodo legate anche alle scelte di realizzazione di una pista ciclabile 

in via Dante che sarà preceduta quindi da nuovi parcheggi nelle aree limitrofe. Si demandava 

infatti all'affinamento di indagini viabilistiche e trasportistiche  e alla redazione di un disegno meta-

progettuale che consideri anche queste ultime.

Nel corso del 2012 è intervenuta la parziale demolizione dei manufatti comunali fatiscenti ed è 

stata estesa l'area utilizzata  quale  parcheggio pubblico.  Queste opere erano annoverate nella 

Relazione  Previsionale  Programmatica  allegata  al  Bilancio  2012/2014,  approvato  con 

deliberazione n. 72 di data 29 dicembre 2011. 

La stessa relazione prevedeva inoltre che si avviasse un ragionamento inerente interventi definitivi 

da  attuarsi  mediante  il  disegno di  un  progetto  organico  in  grado di  risolvere  i  principali  nodi 

urbanistici e di inserimento infrastrutturale ed ambientale. 

L'incarico di redigere tale progetto veniva affidato all'arch.Fabrizio Barozzi, della società “Estudio 

Barozzi  Veiga  s.l.p.”,  con  determinazione  del  Dirigente  del  Servizio  Territorio  n.3061  del  23 

dicembre  2011  e  progetto  veniva  denominato  “Metaprogetto  del  comparto  denominato  Area 

Follone”.

Nel corso dell'anno 2012 il Dirigente del Servizio Territorio ha modificato con propria deliberazione 

n.1007 del 9 maggio 2012 le condizioni contrattuali  della determinazione di fine 2011, con cui 

assegnava l'incarico al professionista. Le modifiche introdotte hanno impegnato l'arch.Barozzi a 

consegnare preliminarmente una bozza del metaprogetto.

La bozza è stata consegnata nella primavera dell'anno 2012 e il  metaprogetto è stato assunto 

quale  riferimento  cardine  per  la  predisposizione  delle  procedure  necessarie  per  dare  corso  a 

interventi definitivi per l'areale e ha assunto funzione di indirizzo per la definizione delle modifiche 

allo  strumento  urbanistico  atte  a  rendere  attuabile  il  disegno  urbanistico  prefigurato  dal 

professionista. 

   Illustrazione 1: Schema concettuale estratto dal Metaprogetto



La relazione descrittiva  del  progetto1 illustra contenuti  e finalità  dello  stesso,  spiegando che il 

“progetto reinterpreta la città, convertendosi in un elemento di connessione tra il tessuto storico e  

le aree di nuova espansione. Questo permette di convertire lo spazio pubblico in tema centrale di  

riflessione adattandolo come concetto principale del progetto. Uno spazio pubblico protagonista,  

iconico, aperto alla città e generatore di città. Un progetto per tanto nel  quale l'architettura sorge  

partendo dalla definizione dello stesso. Per questa ragione si prolunga l'asse di via Canestrini ed  

in torno ad esso si genera un'attuazione urbana definita e precisa, che attraverso il suo chiaro  

inserimento cerca di definire il vuoto urbano. 

Questo nuovo isolato, grazie alla sua posizione, ordina l'insieme urbano e, attraverso gli assi che 

lo  dfiniscono,  permette  di  dare  forma  al  vuoto  urbano,  accogliendo  i  nuovi  usi  proposti  dal  

programma”. 

Il programma che l'arch.Barozzi cita, richiama, da una parte il programma pubblico, costituito dal 

parcheggio e dal parco, e dall'altra il programma che potrebbe essere attuato anche da soggetti 

privati  (con forma di  paternariato pubblico/privato),  che inerisce  gli  altri  usi,  terziario,  pubblici 

esercizi ed attività commerciali, nonché residenziali.

“Questa  chiara  distinzione d'usi  e  la  disposizione spaziale  adottata,  permette  di  comprendere 

l'intervento  come  un'attuazione  ritmata  e  chiara  e  per  tanto  eseguibile  in  fasi”.  Una  parte 

dell'intervento, quella ove trovano collocazione residenze, uffici e attività commerciali, “si definisce 

come conforme alla  sua localizzazione e  rende imprescindibile  una sua interpretazione come 

estensione della città storica, vicino alla quale si colloca. Per questa ragione il progetto costruisce 

un nuovo paesaggio urbano sulla base degli elementi che costituiscono il disegno urbano della  

città, assorbendo la densità urbana del centro storico e modellandosi in base alle geometrie e alla  

scala caratteristiche del tessuto storico.

1 Di seguito si richiamano liberamente estratti della relazione redatta dall'arch. Barozzi.

Illustrazione 2: Schema concettuale estratto dal Metaprogetto



Il  progetto,  come la città,  vive del suo insieme, e si  definisce per giustapposizione dei  singoli  

elementi, dei suoi volumi, seguendo uno schema urbano che prosegue la costruzione della città. I  

differenti volumi si conformano mediante l'unione di elementi semplici, caratterizzati dai vuoti che 

continuano e definiscono il paesaggio volumetrico della città. Questa molteplicità di elementi densi  

e sobri acquisisce espressività nel suo insieme, definendo un'atmosfera che si riferisce allo stesso  

tempo al calore e alla intimità della piccola scala e al peso dell'urbanistica di Rovereto”. 

La  parte  pubblica  del  programma  “occupa  l'area  a  nord  del  vuoto  urbano,  adottando  una  

configurazione  urbana  che  permette  di  ricucire  e  completare  il  tessuto  urbano  esistente.  Un  

intervento inteso come limite e conclusione di un'insieme aperto verso le aree verdi urbane. Uno 

spazio  pubblico  di  scala  distinta  che permette  di  valorizzare  la  variazione e  percezione dello 

stesso”.

La  Relazione  previsionale  programmatica  allegata  al Bilancio  2013/2015,  approvata  con  la 

deliberazione consiliare n. 7 di data 21.03.2013, riferisce dell'intenzione dell'Amministrazione di 

dare corso a interventi definitivi da attuarsi mediante il disegno di un progetto organico in grado di 

risolvere i  principali  nodi  urbanistici  e  di  inserimento  infrastrutturale  ed  ambientale.  Considera 

inoltre la centralità del comparto rispetto ai poli attrattori cittadini e, in ragione di ciò, rileva che 

assume particolare importanza delineare i collegamenti con il limitrofo centro storico di Rovereto. 

Tale necessità risulta essere preordinata, non solo al futuro sviluppo del comparto, ma assume 

rilievo  anche  nell'immediato,  già  prima  cioè  dell'attuazione  del  progetto,  considerato  che  il 

parcheggio pubblico del Follone viene utilizzato quale riferimento principale per gli utenti che si 

recano nel centro storico e nelle immediate vicinanze. 

Considerata  la  volontà  dell'Amministrazione  di  offrire  agli  utenti  un  parcheggio  facilmente 

raggiungibile  e fruibile da ogni provenienza,  il  Servizio Territorio  si  è impegnato a sviluppare i 

ragionamenti tecnico-pianificatori propedeutici all'individuazione delle migliori strategie urbanistico-

patrimoniali per dare attuazione alla rete dei percorsi.

Fondamentali in tal senso sono stati anche gli approfondimenti condotti dal  Piano Urbano della 

Mobilità (P.U.M.), approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 9 del 29 aprile 2013, che 

ha  affrontato  in  termini  di  dettaglio  i  problemi  legati  alla  viabilità  ed  al  dimensionamento  del 

parcheggio  di  attestamento  interrato  interessanti  l'areale  del  Follone.  Il  P.U.M.  è  stato  inoltre 
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assunto  dall'arch.Barozzi  quale riferimento  per  la  definizione della  rete  stradale  dell'areale del 

Follone e per la definizione delle direzioni di marcia delle strade previste in progetto.

Nel corso dell'anno 2013 l'Amministrazione ha inoltre dato corso a interventi quali l'ampliamento 

dell'area adibita  a  parcheggio  ed  ha ricercato soluzioni  strategiche a carattere  pianificatorio  e 

patrimoniale, per definire interventi definitivi da attuarsi mediante il disegno di un progetto organico 

in  grado di  risolvere i  principali  nodi  urbanistici  e di  inserimento infrastrutturale ed ambientale 

(Delibere di giunta comunale n. 86 di data 30 aprile 2013 “Lavori per ampliamento area a sosta -  

area  follone -  II  lotto  (pp.ed.  174 e  1282)  -  1^  fase  demolizione  p.ed.  1282  C.C.  Rovereto– 

approvazione a tutti gli effetti del progetto esecutivo”, n. 186 di data 17 settembre 2013 “Lavori per 

l'ampliamento  dell'area  di  sosta  al  follone  -  II  lotto  C.C.  Rovereto  -  approvazione  variante  

progettuale n. 2 (demolizione parte ovest p.ed. 1282 e demolizione dell'immobile contraddistinto  

dalla p.ed. 178 c.c. Rovereto)” e n.235 di data 12 novembre 2013 “Approvazione del progetto 

esecutivo di sistemazione pp.ed. 178, 1282 C.C. Rovereto (area Follone)”.

Al contempo è stata istituita la zona a traffico limitato sul tratto di via Tartarotti tra largo Foibe e via 

Dante, oggetto di riqualificazione. 

La riqualificazione del tratto di via Tartarotti rientra nel novero delle azioni riconducibili alle strategie 

adottate per raggiungere gli obiettivi previsti dal Piano Urbano della Mobilità (PUM) che mira a 

“ridurre la pressione del traffico veicolare e la presenza dei veicoli nelle aree centrali” e “migliorare 

le condizioni di vivibilità nei quartieri e di accessibilità perla mobilità dolce”. Al fine di qualificare il 

tessuto  cittadino,  alla  contrazione  del  traffico  veicolare  sono  state  affiancate  importanti  e 

strategiche azioni tese ad incrementare lo spazio per la sosta a servizio del centro storico. E' 

anche in tal senso che la realizzazione, già nel breve periodo, del parcheggio di attestamento del 

Follone assume un significato sostanziale; dotare tale ampio parcheggio di una adeguata rete di 

collegamenti ciclabili o pedonali con il centro storico è un'azione mirata, necessaria per l'attuazione 

della strategia sottesa al progetto sistemico della mobilità di Rovereto.

Nell'ottica  di  delineare  i  collegamenti  con  il  centro  storico  prefigurati  dalle  citate  Relazioni 

previsionali programmatiche e, più in generale, dal programma strategico dell'Amministrazione, il 

Servizio Territorio ha attivato, nel corso del 2013,  numerosi momenti di confronto con i proprietari 

di aree interessate dai percorsi che connettono l'areale del Follone al centro storico, secondo le 

previsioni del vigente piano regolatore. 

Nei casi di manifestata disponibilità dei proprietari, il Servizio Territorio - di concerto con il Servizio 

Patrimonio - ha avviato l'iter necessario per la ridefinizione di assetti patrimoniali atti a garantire la 

libera fruizione al pubblico di una porzione dei percorsi che conducono verso Borgo S.Caterina e 

via Dante. 

Per i casi più articolati e complessi, sono state individuate soluzioni pianificatorie capaci di rendere 

realizzabile da parte dell'Amministrazione, in tempi brevi, la rete di collegamenti necessaria a fare 

del Follone un'area raggiungibile sia da nord che da est  e pienamente fruibile da tutte le categorie 

di  utenze:  tali  soluzioni  sono state  introdotte nella  presente variante e  vengono puntualmente 

descritte nel proseguo del presente capitolo. 



Per  comprendere  a  pieno  la  complessità  del  tema  è  necessario  ripercorrere  nel  dettaglio 

l'articolato  ragionamento condotto  dall'Amministrazione e  le  valutazioni  tecniche  sviluppate dal 

Servizio territorio.



Le previsioni dello strumento urbanistico vigente

Il  vigente  piano  regolatore  disciplina  l'areale  del  Follone  attraverso  lo  strumento  del  Piano di 

Recupero le cui linee guida sono riportate alla scheda norma P.R. 06 “Follone”.

I contenuti generali della scheda norma descrive le previsioni del piano attuativo. Precisa che “il 

programma funzionale individua alcune destinazioni d’uso quali la presenza di servizi ricettivi e 

alberghieri  per la  ricettività turistica,  funzioni di  servizio  complementari  contenute in  uno o più  

edifici  di  promozione mista pubblico-privata ed,  infine,  la possibilità di  una quota di volumetrie  

residenziali complementari all’albergo.

Un ampio parcheggio sotterraneo (min. 400 posti pubblici, oltre a quelli di pertinenza dei singoli  

edifici) restituisce e potenzia l’attuale funzione di piazza Achille Leoni, inoltre libera il suolo della  

piazza restituendole una dimensione collettiva e urbana di attraversamento e sosta.

Lo spazio pubblico si integra nella cornice degli spazi aperti dell’isolato, quali le vigne del convento 

e le serre del vivaio, luoghi privati e semi-pubblici che trovano una naturale evoluzione nella nuova  

piazza del Follone.

Il nuovo programma urbanistico configura per il Follone un ruolo complementare rispetto al forte 

potenziale di attrazione del Mart ed al futuro polo di accessibilità del sistema Stazione-Trentino  

Trasporti”.

Nell'ottica del perseguire tali obiettivi, la scheda stabilisce i “Parametri urbanistici di riferimento” e 

reca le  “Indicazioni per la progettazione”, di seguito riportate.

Illustrazione 5: Indicazioni per la progettazione della scheda norma dei piani attuativi di iniziativa pubblica 
denominata P.R. 06 "Piano di Recupero - Follone"



Il  disegno  urbanistico  promosso  dal  Piano  di  Recupero  è  ad  oggi  ancora  attuale  per  quanto 

inerente il sistema dei collegamenti con la città e con il centro storico, mentre l'articolazione delle 

funzioni e degli usi degli spazi è stata affinata attraverso il Masterplan redatto dall'arch.Barozzi.

Lo strumento urbanistico del Piano di Recupero risulta invece non ottimale per garantire la piena 

attuazione delle previsioni di riqualificazione dell'areale, posto che nell'areale vengono ricompresi, 

oltre  agli  immobili  di  proprietà  comunale,  anche beni  di  proprietà  di  privati,  come descritto  al 

paragrafo seguente.

Illustrazione 6: Estratto tavola n. "PGTIS - Rovereto"



L'analisi dell'assetto proprietario

La definizione dei  ragionamenti  tecnico-pianificatori  propedeutici  all'individuazione delle  migliori 

strategie  urbanistico-patrimoniali  per  dare  attuazione  al  Masterplan  non  può  prescindere  da 

un'attenta analisi dell'assetto proprietario. 

L'area interessata dal perimetro del Piano di Recupero ricomprende prevalentemente immobili di 

proprietà  pubblica  (Comune  di  Rovereto),  ma sono  in  parte  sono  coinvolti  anche  immobili  di 

proprietà privata (Frati Cappuccini e famiglia Martini2).

2 Come di seguito più dettagliatamente descritto, si precisa che parte dei i beni di proprietà della famiglia 
Martini – signori Marco e Maria Cristina – sono interessati da una procura speciale a vendere la piena 
proprietà degli immobili.



I ragionamenti tecnico-pianificatori propedeutici a ll'individuazione delle migliori strategie 

urbanistico-patrimoniali per dare attuazione al Mas terplan

Considerata  la  volontà  dell'Amministrazione  di  offrire  agli  utenti  un  parcheggio  facilmente 

raggiungibile e fruibile da ogni provenienza, un efficiente sistema di collegamenti con la città e un 

progetto  di  riqualificazione  dell'areale  capace  di  valorizzare  l'attuale  vuoto  urbano,  sono  stati 

sviluppati attenti ragionamenti tecnico-pianificatori. Il fine è quello di individuare le migliori strategie 

urbanistico-patrimoniali per dare attuazione al Masterplan.

In quest'ottica il Servizio Territorio, di concerto con l'assessore al Progetto Rovereto Città Europea 

Giulia Robol,  ha condotto una serie di incontri con i soggetti interessati al fine di concertare e 

promuovere  le  scelte  pianificatorie  strategiche  prefigurate  per  promuovere  la  riqualificazione 

dell'areale.

Due gli obiettivi prioritari:

• svincolare l'intervento dell'Amministrazione da quello dei privati;

• dare attuazione al sistema dei collegamenti dell'areale del Follone con Borgo S.Caterina, a 

nord, e con via Dante, ad est.

Gli  obiettivi  sopra  richiamati  sono  stati  perseguiti  attraverso  le  seguenti  azioni,  dal  carattere 

fortemente strategico:

1. ridefinizione del perimetro dell'areale del Follone;

2. ricerca prima e sottoscrizione poi  di  un accordo con la  famiglia  Martini  e  con il  signor 

Clementi Patrik loro procuratore speciale - per alcuni degli immobili di proprietà (procura 

Allegato n.1);

3. sottoscrizione  di  un  accordo  patrimoniale  con  i  proprietari  di  immobili  interessati  dal 

percorso che collega l'areale del Follone a Borgo S.Caterina;

4. modifica della scheda norma per la Concessione Convenzionata A 07 “via Dante” 

Di seguito una descrizione di dettaglio delle singole azioni.



Azione n.1: ridefinizione del perimetro dell'areale  del Follone

Al  fine  di  svincolare  l'intervento  dell'Amministrazione da  quello  dei  privati  è  stato  necessario 

distinguere all'interno dell'areale del Follone due ambiti, l'uno riferito alla sola proprietà pubblica 

(Norma Speciale 117.21) e uno alla sola proprietà dei privati (Norma Speciale 117.22). Le due 

norme, ancorchè autonome e distinte, disciplinano gli ambiti  coerentemente all'unitario disegno 

urbanistico prefigurato dal Masterplan.

La definizione dei due ambiti, quello di proprietà pubblica e quello di proprietà privata, discende 

dall'assetto patrimoniale definito in seno all'accordo di cui alla seguente Azione 2.



Azione n.2: ricerca prima e sottoscrizione poi di u n accordo con la famiglia Martini/Clementi  

Patrik

I signori Martini Marco e Martini Maria Cristina, in data 4 maggio 2007, hanno sottoscritto alla 

presenza del notaio Patrizia Pagano una procura a vendere, che nomina il signor Clementi Patrik 

loro procuratore speciale. 

Gli immobili per i quali la procura autorizza la vendita “a chi credreà e per il prezzo che riterrà più 

opportuno” sono contraddistinti dalle pp.ff. 1761/2, 1762, 1763/1 e 1764.

Il  vigente  piano  regolatore  generale  assegna  agli  immobili  citati  le  seguenti  destinazioni 

urbanistiche:

• le pp.ff. 1763/1, 1762, 1764 e parte della  1761/2 in C.C. Rovereto sono ricomprese nel 

“Piano di recupero (art. 13) - n. 06”;

• la  p.f.  1761/2  in  C.C.  Rovereto   è  ricompresa   in  parte  nell'“Ambito  di  concessione 

convenzionata -  A.07 – via Dante”  (art. 65), in parte nel “Piano di recupero (art. 13) - n. 06” 

e in parte in ”PGTIS: Spazi pubblici  -  viabilità di relazione (art.  52.2)”.  Su tale realità è 

inoltre individuato  un “Percorso pedonale (art. 90)” che, proseguendo poi su altri immobili, 

collega il comparto del Follone a via Dante ad est e a Borgo Santa Caterina a nord.

La famiglia Martini è inoltre proprietaria della p.f. 44 in C.C. Rovereto, destinata dallo strumento 

urbanistico comunale a “PGTIS: Spazi aperti di pertinenza degli edifici (art. 49)” ed esterna quindi 

al perimetro del  “Piano di recupero (art. 13) - n. 06”

L'approntamento dell'areale del Follone e la realizzazione della rete dei percorsi pedonali sono a 

tutti  gli  effetti  azioni  strategiche  che  possono  trovare  attuazione  attraverso  un  percorso 

concertativo  che  vede  protagonisti  l'Amministrazione  da  un  lato  e  i  proprietari  dall'altro.  In 

quest'ottica il Servizio territorio e l'ass.Robol hanno attivato numerosi momenti di confronto con i 

proprietari di aree interessate, ricercando la migliore soluzione tecnica capace di rendere attuabile 

il disegno strategico dell'Amministrazione, rispettando i diritti del privato.

La valutazione preliminare ha consentito di  osservare che il  procuratore della  famiglia  Martini, 

signor Clementi Patrik, ha mandato ad operare anche per conto di Clementi Alexander e Moser 

Michele, proprietari del condominio che insiste sulla p.ed. 111/1 in corrispondenza del cui andito 

esterno è prevista parte del percorso pedonale che collega il Follone a Borgo S.Caterina.

Alla luce di ciò la partita urbanistico-patrimoniale per la ridefinizione dell'assetto della proprietà 

privata ricompresa nell'areale del Follone, ha considerato anche la realità esterna ad esso (p.ed. 

111/1), ma determinante per la connessione dell'areale al centro storico.

Per queste ragioni, a seguito di numerosi incontri con i privati, è stato redatto, nel gennaio 2014, 

l'”Accordo patrimoniale e urbanistico connesso alla  definizione del  passaggio Follone – Santa 

Caterina comprensivo di ridefinizione delle proprietà pubblico/private mediante permuta e sgravio  

dalla servitù di superficie comunale”. L'accordo è stato consegnato ai soggetti interessati nel corso 

del mese di febbraio e, ad oggi, la compagine proprietaria del circa 90 % delle superfici interessate 

ha  sottoscritto  l'accordo.  I  restanti  soggetti  interessati  sono  in  procinto  di  addivenire  alla 

sottoscrizione.



L'accordo (allegato 2),  prevede l'applicazione del  modello  perequativo/compensativo  all'area di 

riferimento dello stesso nelle modalità riportate nella relazione seguente. 



Modello perequativo / compensativo all'ambito di tr asformazione del follone

Premesse e cronistoria

La  variante  al  Piano  Regolatore  Generale  “Giugno  2009:  Territorio  –  Ambiente  – 

Paesaggio”, approvata con deliberazione della Giunta Provinciale n. 1310 di data 22 giugno 2012 

ed  entrata  in  vigore  il  4  luglio  2012,  introduce  l'istituto  della  perequazione  urbanistica  quale 

strumento di pianificazione che persegue un'equa ripartizione dei diritti  edificatori e degli  oneri 

derivanti dalla pianificazione tra i proprietari delle aree alle quali si riferisce.

Lo  strumento  della  perequazione,  oggetto  della  Legge  provinciale  1/2008,  permette  di 

rapportarsi con più facilità alla forte richiesta di servizi e infrastrutture che la crescita della città 

richiede.  Serve altresì  a  eliminare  quella  rendita di  posizione fondiaria  che finora  premiava o 

penalizzava le aree in funzione di scelte urbanistiche indispensabili ma distribuite unicamente in 

funzione della opportunità territoriale.

L'applicazione  di  tale  istituto  comporta,  quindi,  la  sostituzione  del  doppio  regime 

immobiliare  operato  dai  piani  urbanistici  tradizionali  (espropriazione  per  pubblica  utilità  vs. 

attuazione privata) con uno unico, rendendo tutte le proprietà dei suoli oggetto di trasformazione 

urbanistica parimenti partecipi alla realizzazione della cosiddetta “città pubblica”.

L'attuazione  dell'intervento  edilizio  legato  all'ambito  di  perequazione  urbanistica 

rappresenta   per   l'Amministrazione   comunale   un'importante   occasione   per   realizzare 

importanti   interventi   pubblici   attraverso   azioni   di   partenariato   pubblico   privato   che 

indubbiamente  riducono  i  tempi  di  realizzazione  delle  opere,  ma  anche  che  coinvolgono  la 

cittadinanza nella realizzazione della “città pubblica”.

Tale obiettivo si pone in linea con gli impegni assunti anche dall'attuale Amministrazione 

comunale in quanto lo strumento della perequazione è preso a riferimento costantemente  nella 

relazione   previsionale   e   programmatica   allegata al bilancio comunale. Infatti tra le misure 

anticongiunturali  assunte  dall'Amministrazione  emergono  le  operazioni  di  partenariato 

pubblico/privato,  con particolare  riferimento    agli    strumenti    perequativi,    per    i    quali 

l'Amministrazione stessa assume la funzione di soggetto facilitatore nell'attuazione degli interventi 

previsti dal Piano Regolatore Generale.

A fondamento di questo modus programmatorio e operandi vi  è la consapevolezza che 

un'Amministrazione moderna, che intende essere parte attiva e protagonista della realtà socio-

economica, deve far propri e utilizzare nuovi strumenti e nuove modalità di agire per rapportarsi 

con i soggetti che operano sul mercato. 

Una  scelta  a  favore  di  nuovi  strumenti  che,  dettata  primariamente  da  un  forte 

convincimento   ideale   e   programmatico,   risulta   altresì   essenziale   e   funzionale   al 

raggiungimento   di   obiettivi   e   progetti   nell'attuale   realtà   e   congiuntura   economico-

finanziaria. 

In tale direzione in primis si sono operate importanti  scelte di pianificazione urbanistica 

volte al favorire e promuovere il partenariato pubblico-privato. Infatti nella variante “Giugno 2009: 

Territorio  –  Ambiente  –  Paesaggio”,  adottata  in  prima  istanza  già  dalla    precedente 

Amministrazione,   sono   state   introdotte   diverse   previsioni   che contemplano   la   possibilità 



di   attivare   iniziative   in   cui   trovano   felice   connubio   il perseguimento dell'interesse pubblico 

a realizzare nuove opere e servizi per i cittadini con l'interesse del soggetto privato. 

Questa soluzione perequativa accomuna l'agire dell'attuale  consiliatura con quello  della 

precedente, nell'ottica di una sinergia volta alla realizzazione di opere pubbliche con una  riduzione 

dei costi e dei tempi rispetto alle ordinarie procedure, in osservanza dei principi   dell'efficienza, 

efficacia,   celerità,   economicità   e   partecipazione   dell'agire amministrativo, interpretati e attuati 

da una pubblica amministrazione moderna.

Sulla scorta di quanto metodologicamente espresso si può quindi affermare che la variante 

al  Piano  Regolatore  Generale  “Giugno  2009”  del  Comune  di  Rovereto  ha  individuato,  in 

ottemperanza alle disposizioni dell'art. 53 della L.P. 1/2008:

• gli ambiti territoriali entro i quali ha trovato applicazione la perequazione;

• gli indici edificatori convenzionali attribuiti alle aree comprese negli ambiti a partire dalla 

classificazione dei suoli, definita in base allo stato di fatto e di diritto delle aree;

• gli  indici  urbanistici  riferiti  alla  capacità  edificatoria  delle  sole  aree  da  destinare  ad 

insediamenti, da rispettare in ogni caso, anche in seguito all’eventuale riconoscimento di 

crediti edilizi;

• gli eventuali obblighi di cessione al Comune di aree, anche specificamente individuate, per 

a realizzazione di spazi pubblici o riservati alle attività collettive.

Nello  specifico,  gli  ambiti  previsti  nella  variante  al  Piano  Regolatore  “Giugno  2009”  , 

interessati dallo strumento della perequazione urbanistica risultano i seguenti:

• San Giorgio – via Cavalcabò

• San Giorgio – via Balista

• Ai Fiori

• Lizzana

• Marco centrale – via alla Ruina

• Marco Campo sportivo – via Pinera

Per  ogni  ambito  è  stata  predisposta  una  specifica  scheda  contenente  l'individuazione 

dell'areale, l'idonea documentazione fotografica, le proprietà coinvolte, le ipotesi progettuali con 

qualificazione delle superfici territoriali, la quantificazione delle aree da cedere per la realizzazione 

delle opere pubbliche, la stima degli investimenti, la stima dei costi di realizzazione degli interventi, 

la stima dei valori fondiari supportati da idonea analisi di mercato ed infine la verifica delle soluzioni 

progettuali ipotizzate sotto il profilo dell'equa ripartizione dei costi e benefici.

Il  lavoro  di  analisi  e  ricerca  utilizzato  per  declinare  operativamente  lo  strumento  della 

perequazione urbanistica appare assolutamente condivisibile e metodologicamente argomentato 

nell'ambito della variante al Piano regolatore generale “Giugno 2009”.

Il  Comune di  Rovereto  nel  corso del  2013 ha portato  a compimento l'iter  pianificatorio 

relativo a due ambiti perequativi. 

Il  primo  ambito  di  perequazione  denominato  “PER  04:  Al  Perer”  è  stato  interessato 

dall'approvazione consiliare intervenuta con provvedimento di data 26/06/2013 n. 17.

Nel dettaglio l'ambito di perequazione “PER 04: Al Perer” ha interessato una vasta area 



inedificata posta a margine dell'attuale insediamento residenziale in località Lizzana avente una 

superficie complessiva pari a 44.380 mq.

La  scheda  norma n.  4  prevede  di  destinare  l'ambito  di  perequazione  in  parte  a  lotto 

edificabile a destinazione residenziale privata per una S.U.L. complessiva massima di 8.876 mq.) e 

in parte a spazi pubblici di interesse collettivo (circa 31.384 mq.). 

In tali spazi trovano collocazione le seguenti opere di urbanizzazione:

• verde pubblico (superficie totale di 29.657 mq.), oggetto di cessione gratuita;

• parcheggio pubblico (superficie totale di 1.532 mq.), oggetto di cessione gratuita;

• percorso ciclo-pedonale, su area privata sottocostruibile con servitù di passo a piedi e con 

cicli a favore del Comune di Rovereto di larghezza minima di 3,00 m e lunghezza di circa 

65 m (superficie di circa 195 mq.).

La convenzione urbanistica, regolamentante i rapporti intercorrenti tra i soggetti promotori e 

l'amministrazione comunale, è stata approvata congiuntamente all'autorizzazione consiliare di cui 

sopra e verrà sottoscritta plausibilmente a breve.

Il secondo ambito di perequazione denominato “PER 06 : Via Pinera” è stato interessato 

dall'approvazione consiliare intervenuta con provvedimento di data 02/07/2013 N. 19. 

Nel dettaglio l'ambito di perequazione “PER 06: Via Pinera” interessa un'area inedificata 

posta a nord del centro storico di Marco, compresa tra l'impianto sportivo collocato ad est e la via 

Pinera ad ovest. 

La superficie complessiva del comparto è pari a 3.835 mq.

La scheda norma prevede di destinare l'ambito di perequazione in parte a lotto edificabile a 

destinazione  residenziale  privata  (con  una  superficie  di  1.400  mq  per  una  SUL complessiva 

massima di 767) e in parte a spazi pubblici di interesse collettivo (per una superficie di 2.435 mq) 

con destinazione a viabilità, percorso ciclo-pedonale e verde pubblico.

In tali spazi trovano collocazione le seguenti opere di urbanizzazione:

• un parcheggio pubblico di circa 12 stalli, avente una superficie di 585 mq, con accesso da 

via Pinera;

• un'area a verde pubblico di 1.850 mq posta ad est, a confine con l'attuale area per impianti 

sportivi  comprensiva di  un percorso pedonale per  consentire l'accesso all'area a verde 

pubblico sia dal parcheggio pubblico che da via Pinera.

La convenzione urbanistica, regolamentante i rapporti intercorrenti tra i soggetti promotori e 

l'amministrazione comunale, è stata approvata congiuntamente all'autorizzazione consiliare di cui 

sopra e verrà sottoscritta plausibilmente a breve.

Le surrichiamate autorizzazioni, interessanti i due ambiti di perequazione (PER 04: via al 

Perer  e  PER 06:  via  Pinera)  consentono  alla  scrivente  Amministrazione  di  approntare  opere 

urbanizzative di  indubbio  significato per  i  rispettivi  quartieri  di  riferimento senza dover  attivare 

onerose quanto defaticanti procedure ablatorio espropriative.

Sono  questi  esempi  concreti  e  tangibili  dai  quali  emerge  in  tutta  evidenza  il  chiaro 

perseguimento dell'obiettivo volto ad un'equa ripartizione dei diritti edificatori e degli oneri derivanti 

dalla trasformazione edilizia ed urbanistica del territorio.



Sulla  scorta  di  tali  presupposti  e  con  riferimento  agli  strumenti  offerti  dalla  disciplina 

urbanistica  provinciale  (L.P.  1/2008),  la  scrivente  amministrazione  intende  approfondire 

ulteriormente tale importante strumento per un ambito di assoluta centralità quale il comparto del 

Follone e zone limitrofe ad oggi ancora di proprietà di soggetti privati.

Nel dettaglio si deve infatti ricordare che l'attuale Piano attuativo del Follone incorpora al 

suo  interno  alcune  proprietà  immobiliari  private  ed  inoltre  è  contraddistinto  da  vincoli  di 

asservimento a favore di soggetti privati e a carico del patrimonio comunale.

Tale servitù, che di fatto impedisce la realizzazione di costruzioni in un importante ambito 

dell'areale pubblico del Follone, risulta interessare l'areale posto a nord-est dello stesso ambito.

Inoltre, con lo strumento perequativo / compensativo, si prefigura la possibilità di acquisire 

un  percorso  pedonale  che  ha  quale  finalità  quella  di  connettere  il  Follone  con  Borgo  Santa 

Caterina. 

Riferimenti motivazionali e particelle interessate dalla perequazione

Come ben noto con la presente variante si  pone la necessità di riqualificare il  contesto 

ambientale  dell'intero  ambito  del  Follone.  Trattasi  di  un  ambizioso  progetto  di  riqualificazione 

urbanistica e ambientale nella logica di addivenire ad una soluzione urbanizzativa ed insediativa 

d'alta  qualità,  così  come programmata  e  individuata  nel  Masterplan  redatto  dall'arch.  Fabrizio 

Barozzi.

L'attuazione di tale processo riqualificatorio può declinare in tempi celeri, anche attraverso 

l'accorpamento della proprietà nel novero della regia pubblica, ragione per la quale la scrivente 

amministrazione ha delineato con cogenza la necessità di interloquire con i soggetti privati ad oggi 

ricompresi nel piano attuativo del Follone.

A seguito di verifiche ed accertamenti catastali e tavolari si è infatti appreso che significative 

realità  fondiarie,  costituenti  un unicum con la  progettualità  del  Follone e più in  generale della 

interconnessione tra quest'ambito ed il  centro cittadino, risultano intavolate /allibrate a nome di 

attori privati. 

Le realtà oggetto pertanto di tale riflessione risultano le seguenti:

• pp.ff. 1763/1, 1762, 1764, 1761/2, parte della p.f. 44  C.C. Rovereto;

• p.ed. 111/1 C.C. Rovereto limitatamente alla costituzione di una servitù di passo pedonale 

pubblico 

• cancellazione della servitù di non poter fabbricare e di non piantare alberi di alto fusto a 

carico delle pp.edd. 1280, 1281, 1282 e parte della p.ed. 1283 di proprietà comunale ed a 

favore delle pp.ff. 1762, 1763/1 e 1764 di proprietà privata.

L'amministrazione comunale intende pertanto, attraverso lo strumento della perequazione e 

compensazione urbanistica, acquisire le compagine immobiliari e dei diritti tavolari sopra espressi 

riservando ai  soggetti  proprietari  idonei  quanto oggettivi  e  condivisi  diritti  edificatori  e/o  crediti 

edilizi, in ossequio a quanto stabilito dagli articoli 53 e 55 della L.P. 1/2008.

Appare altresì evidente che l'applicazione del modello perequativo al comparto del Follone 

ricalca, sotto un profilo metodologico e delle fonti di analisi, quelle utilizzate per la variante al Piano 

regolatore generale  “Giugno 2009 – Territorio  Ambiente e Paesaggio”  come nel  proseguo del 



presente capitolo si avrà modo di argomentare.

L'idea urbanistica è pertanto quella di  ottenere la disponibilità e la successiva proprietà 

delle compagini proprietarie sopra espresse nonché di dar corso alla cancellazione della servitù a 

carico  della  compagine proprietaria  comunale  concedendo al  privato  idonei  diritti  edificatori  di 

costruzione  e crediti edilizi espressi in termini di SUL (superficie utile lorda).

Riferimenti normativi

L'art.  30 della  L.P.  1/2008 rubricato  “Accordi  tra  soggetti  pubblici  e  privati”  dispone,  ai 

commi 1 e 2, che: 

1. I comuni possono concludere accordi con soggetti privati per recepire nel piano regolatore 

generale proposte di progetti e iniziative di rilevante interesse pubblico. Gli accordi sono 

finalizzati alla determinazione di previsioni del piano, senza pregiudizio dei diritti dei terzi.

2. L'accordo costituisce parte integrante dello strumento di  pianificazione cui accede ed è 

soggetto alle medesime forme di pubblicità e di partecipazione. L'accordo è recepito con il 

provvedimento  di  adozione  dello  strumento  di  pianificazione  ed  è  condizionato  alla 

conferma delle sue previsioni nel piano approvato”.

Ed ancora l'art. 53 della L.P 1/2008 (rubricato “Perequazione urbanistica”) dispone che il 

Piano regolatore generale può essere redatto secondo tecniche pianificatorie ispirate a principi di 

perequazione urbanistica.

Come già sopra espresso, la perequazione urbanistica persegue una equa ripartizione dei 

diritti edificatori e degli oneri derivanti dalla pianificazione tra i proprietari delle aree alle quali si 

riferisce.

Ed ancora,  l'art.  55  (rubricato  “Compensazione urbanistica”)  ai  commi  1 e  4 stabilisce 

quanto segue:

1. Se  un immobile  è  soggetto  a  interventi  di  riqualificazione  urbanistica  e  ambientale  o  di  

delocalizzazione ai sensi dell'art. 53, comma 3, lettera d) o di altre previsioni degli strumenti  

urbanistici  il  piano  regolatore  generale  può riconoscere,  a  titolo  di  credito  edilizio,  diritti  

edificatori da utilizzare nelle aree destinate a edificazione. L'efficacia del riconoscimento del  

credito edilizio è subordinata alla realizzazione degli interventi di riqualificazione urbanistica  

e ambientale o di delocalizzazione. Salvo il caso in cui il riconoscimento del credito edilizio è 

effettuato nell'ambito dei piani attuativi previsti dall'art. 54, comma 1, il riconoscimento deve  

essere  preceduto  da  una  convenzione  che  determini  in  particolare  le  modalità  di  

realizzazione degli interventi e l'entità del credito edilizio.

2. Il credito edilizio riconosciuto per i fini previsti dai commi 1, 2 e 3 può essere utilizzato in  

aggiunta  agli  indici  convenzionali  previsti,  unicamente  in  ambiti  omogenei  oggetto  di  

perequazione individuati dal piano regolatore generale, anche diversi da quello in cui ricade  

l'immobile che dà titolo alla compensazione. Se il credito edilizio è utilizzato a incremento  

degli  indici  convenzionali  in  ambiti  oggetto di  perequazione,  il  piano regolatore generale  

individua l'entità  massima di  credito edilizio  utilizzabile  per l'incremento in  coerenza,  per  

quanto riguarda gli interventi di carattere residenziale, con i parametri e il dimensionamento  

previsti  dall'articolo  53,  comma  4.  Il  trasferimento  dei  diritti  edificatori  non  richiede  il  



procedimento  di  variante  al  piano  regolatore  generale.  Se  il  Comune,  su  richiesta 

dell'interessato,  ritiene  opportuno  consentire  l'utilizzo  del  credito  edilizio  in  aree  non  

comprese negli  ambiti  oggetto di  perequazione le relative convenzioni  sono soggette ad 

approvazione  del  consiglio  comunale  secondo le  procedure  e  con gli  effetti  previsti  dal  

comma 2 dell'articolo 5 (disposizioni  in  materia  di  edifici  costituenti  il  patrimonio  edilizio  

montano esistente) della legge provinciale n. 10 del 2004. Se l'interessato intende cedere i  

diritti  edificatori  riconosciuti  a  titolo  di  credito  edilizio  a  un  altro  soggetto  per  la  loro  

utilizzazione in aree non comprese negli ambiti  oggetto di  perequazione, la cessione dei  

diritti edificatori e la relativa annotazione nel registro previsto dall'art. 53, comma 7, sono 

subordinate  alla  stipula  di  una  convenzione  fra  i  soggetti  interessati  e  il  comune,  da 

sottoporre all'approvazione del consiglio comunale secondo le procedure e con gli  effetti  

previsti dall'articolo 5, comma 2, della legge provinciale n. 10 del 2004.

I  surrichiamati  riferimenti  legislativi  consentono  agli  enti  locali  di  delineare  in  termini 

sostanziali  delle  ipotesi  di  partenariato  pubblico-privato  nella  logica  di  traguardare  soluzioni 

pubblicistiche  di  rilievo  ovvero  riqualificazioni  di  contesti  ambientali  sia  per  quanto  attiene  le 

dinamiche urbanistiche sia per quelle ambientali. 

Nel  caso  di  specie,  benchè  l'iniziativa  assuma una  valenza  localizzata,  si  pone  quale 

obiettivo quello  di  garantire il  raggiungimento delle  finalità  urbanizzative di  natura pubblicistica 

attraverso accordi con la compagine proprietaria privata mediante il perseguimento di principi che 

fanno leva sulla consensualità, l'efficienza e l'efficacia.

Appare  altresì  indubbio  che  l'impiego  di  moduli  consensuali  nell'esercizio  del  potere 

amministrativo, operano come cause della genesi e dello sviluppo della pianificazione urbanistica 

perequativa.

Rapporti peritali e tecnico-estimativi

Di  seguito trovano specifica illustrazione i  rapporti  peritali  estimativi  afferenti  la  precisa 

individuazione del credito edilizio/diritto edificatorio che è stato concesso al privato per l'impegno 

patrimoniale che quest'ultimo ha assunto nei confronti dell'amministrazione comunale.

Si  sottolinea  inoltre  che  l'attribuzione  del  credito  edilizio  appare  coerente  per  quanto 

riguarda gli interventi di carattere residenziale, con i parametri per il dimensionamento previsti dal 

Piano regolatore generale.

Si ritiene infatti che l'incremento di capacità fondiaria sia del tutto marginale tenendo conto 

che il piano vigente nell'area di cui trattasi inglobava un indice edilizio proprio, che attribuiva una 

capacità edilizia fondiaria approssimativamente pari a poco meno di 1.000 mq di SUL.



Relazione di stima

La perizia di stima, asseverata in data 4 aprile 2014, è riportata in allegato alla presente variante, 

al fascicolo “Rapporti peritali e tecnico-estimativi”.

Accordo amministrativo e riferimenti regolamentari

Alla luce di quanto sopra evidenziato l'amministrazione comunale di Rovereto ha quindi dialogato 

proattivamente con la compagine proprietaria privata più volte citata e nella sostanza fattuale ha 

proposto un accordo patrimoniale i cui riferimenti sono di seguito sintetizzabili. 





























L'accordo  è  stato  favorevolmente  valutato  e  quindi  sottoscritto  dagli  attori  interessati 

(amministrazione comunale e compagine proprietaria).

La nuova norma speciale  è stata redatta in conformità con quanto sottoscritto in sede di accordo.



Azione n.3:  sottoscrizione di un accordo patrimonia le con i proprietari di immobili interessati  

dal percorso che collega l'areale del Follone a Bor go S.Caterina

Le  verifiche  propedeutiche  alla  definizione  dei  rapporti  patrimoniali  utili  e  necessari  per  la 

realizzazione del  passaggio pedonale che dall'areale del Follone conduce in Borgo S.Caterina 

sono  state  effettuate  a  partire  dall'autunno  dell'anno  2012.  La  partita  patrimoniale  è 

particolarmente complessa e la concertazione con i numerosi soggetti interessati è stata articolata.

Il  fine della  concertazione attivatasi  è  stato quello  di  definire modalità  conciliative per  rendere 

realizzabile il percorso – già previsto dal vigente PRG – senza ricorrere allo strumento impositivo 

dell'esproprio. 

L'attivazione di procedure di paternariato pubblico/privato consente infatti  all'Amministrazione di 

poter  perseguire  i  propri  obiettivi  contraendo  le  spese  e  fluidificando  l'iter,  accorciando  così 

concretamente le tempistiche di realizzazione delle opere da essa promosse.

Illustrazione 7: Inizio del percorso 



Illustrazione 8: Arco insistente sulla proprietà del sig. Walter Forrer

Illustrazione 9: Prosecuzione del percorso dopo l'arco



I soggetti a cui l'Amministrazione si è rivolta già dal 2012 sono vari e vanno ad affiancare quelli già 

coinvolti con i rapporti descritti  in riferimento all'azione n.2 (fam. Martini/Clementi).  Si tratta dei 

proprietari delle seguenti realità:

• p.ed. 111/1 – proprietà di Moser Michele e Clementi Alexander;

• p.ed. 109 – Condominio Santa Caterina, proprietà di soggetti vari (ha mandato ad operare il 

signor Calgaro Mario);

• p.ed. 110 – proprietà di Walter Forrer (P.M. 1 e 6).

Nel  corso  del  2012,  il  Servizio  Territorio,  ha  scritto  Moser  Michele  e  Clementi  Alexander 

(rispettivamente  ns.  prot.  nn.  42764 e  42716/2013  di  data  22  ottobre  2013)  proponendo una 

sperimentazione finalizzata all'ottenimento del passaggio pedonale. Si proponeva di attivare un 

periodo di monitoraggio propedeutico alla eventuale definizione della servitù di passo e ripasso a 

piedi per garantire alla cittadinanza la possibilità di percorrere il percorso verso S.Caterina.

A fronte di tale richiesta sono stati più volte contattati i referenti; è poi emerso su tale realità ha 

mandato ad operare il signor Clementi Patrick. Per tale ragione, la partita della definizione della 

porzione del percorso pedonale insistente sulla p.ed.  111/1 è stata ricondotta entro il  contesto 

dell'accordo sottoscritto dal  signor Clementi Patrick di concerto con la famiglia Martini (rif. Azione 

n.2).

Per  quanto  concerne  invece  la  p.ed.  109,  nel  corso  del  2012  venne  avanzata  dall'allora 

Amministratore  del   condominio,  sig.  Tomasini  Aldo,  una  proposta  analoga  a  quella  portata 

all'attenzione dei signori Moser Michele e Clementi Alexander (prot. n. 42326 di data 18 ottobre 

Illustrazione 10: Schema assetto proprietario dell'area interessata dal passaggio pedonale



2012). A seguire emerse che il sig. Tomasini Aldo comunicò all'Amministrazione che i condomini 

avevano valutato la proposta, avanzando una serie di richieste, quali limitazione oraria del transito 

pedonale,  pulizia,  illuminazione,  segnaletica,  copertura assicurativa e indennizzo,  chiedendo al 

contempo di essere indennizzati.

Una partita più complessa si  è aperta per l'asservimento del tratto del percorso pedonale che 

insiste sulle P.M. 1 e 6 della p.ed. 110 di proprietà di Walter Forrer. In questo particolare caso, 

attraverso  i  numerosi  incontri  e  contatti  tenuti  con  il  proprietario,  è  emersa  la  possibilità  di 

raggiungere l'obiettivo dell'apertura e della libera fruizione del percorso attraverso l'utilizzo dello 

strumento del paternariato pubblico/privato. Il proprietario si è infatti reso disponibile ad accogliere 

l'asservimento di una porzione dell'andito di sua proprietà a fronte della possibilità di acquisire il 

soprassuolo della roggia –parte della p.f. 2215/1 e 45/1 in C.C. Rovereto - posto in corrispondenza 

dell'edificio di sua proprietà. Ad oggi, infatti, il sig. Forrer può fruire del citato tratto di roggia in virtù 

di una concessione d'uso di durata trentennale (rep. n. 9006 del 20 settembre 2007), per la quale 

annualmente  versa  al  comune 803,29 euro all'anno (l'importo  citato  è  riferito  all'anno 2013 e 

annualmente va aggiornato in base agli indici ISTAT).

Al pari dei proprietari del condominio S.Caterina, anche il  sig. Forrer ha avanzato una serie di 

richieste relative alle modalità di fruizione del percorso da parte dei cittadini. Ha richiesto infatti la 

chiusura  del  passaggio  nelle  ore  notturne,  pulizia  e  illuminazione  degli  spazi  e  la  copertura 

assicurativa.

Considerata la complessità della partita il Servizio Territorio ha portato all'attenzione della Giunta 

comunale un'ipotesi per la realizzazione del percorso, con cui si descrive puntualmente la partita, 

anche patrimoniale, sottesa alla definizione degli accordi sopra descritti.

La Giunta ha colto positivamente la proposta e gli uffici,  a seguire, hanno condotto le puntuali 

verifiche di fattibilità dell'operazione, dal punto di vista patrimoniale. Il tema della alienazione della 

roggia – parte della p.f. 2215/1 - e p.f. 45/1 è infatti molto delicato; la stessa era stata ceduta al 

Illustrazione 11: La parte conclusiva del percorso



comune dalla Provincia a titolo gratuito, con vincolo di non alienazione.

Il  Servizio territorio  ha quindi  attivato un momento di  confronto sia con il  dott.  Diego Castelli, 

Direttore del Libro Fondiario, che con Gianfranco Brigadoi, referente  del Servizio Patrimonio della 

Provincia Autonoma di Trento. Il fine è quello di vagliare se e come, dal punto di vista patrimoniale, 

possa essere alienata una porzione superficiale della roggia ad un privato cittadino, superando lo 

strumento  della  concessione  d'uso  temporanea  ed  individuando  una  formula  che,  anche 

tavolarmente, garantisca al privato la certezza – anche nel tempo – di poter fruire del bene per la 

sola parte  in  superficie.  Il  tema è infatti  quello  di  offrire  in  contropartita  all'imposizione di  una 

servitù, che ha durata a tempo indeterminato, un diritto di pari valore e pari durata. 

Dalle  valutazioni  condotte  è  emerso  che  il  passaggio  assumerà  la  conformazione  di  cui  alle 

seguenti  immagini.  La prima immagine (il  tracciato del percorso – parte nord)  rappresenta le 

superfici che diverranno percorso ricadenti entro le proprietà del  Condominio S.Caterina e dei 

signori Moser Michele e Clementi Alexander (come da accordo Martini/Clementi precedentemente 

descritto (azione n.2)). La successiva (il tracciato del percorso – parte sud) rappresenta la porzione 

del percorso ricadente entro la proprietà  del signor Forrer e la porzione della proprietà comunale 

che verrà gravata da diritto di passo a favore del citato sig. Forrer.



Illustrazione 12: l tracciato del percorso – parte nord



Le  verifiche  sopra  descritte  dimostrano  la  fattibilità  tecnico-patrimoniale  dell'operazione  sopra 

descritta.  Tale operazione verrà formalizzata con un provvedimento di  natura patrimoniale che 

considererà:

• la cessione a titolo gratuito al sig.Forrer, da parte del Comune, della nuda proprietà di una 

parte della roggia (porzione delle p.f. 45/1 e 2215/1) per la sola superficie;

• costituzione a titolo gratuito al Comune, da parte del sig. Forrer, della servitù di passo a 

piedi a carico degli immobili di sua proprietà contraddistinti dalle p.m. 1 e 6 della p.ed. 110;

• la modalità di  gestione dello spazio, per quanto attiene copertura assicurativa, chiusura 

Illustrazione 13: Il tracciato del percorso – parte sud



nelle ore notturne,  segnaletica, pulizia e illuminazione, così come richiesto dal soggetto 

proprietario.

Ad oggi  gli  accordi  per  la  definizione del  percorso sono pienamente concertati  con i  soggetti 

interessati, che hanno accolto le richieste dell'Amministrazione. 



Azione n.4:   modifica della scheda norma per la Concessione Conv enzionata A 07 “via Dante”  

Al fine di  dare piena attuazione alla previsione di collegamento dell'areale del Follone con via 

Dante, la Scheda norma per la Concessione Convenzionata A 07 “via Dante” stabiliva che sulla p.f. 

1770/6 e su parte delle pp.ff. 1765/2 e 1765/4 fosse apposta una servitù di passo pubblico.

In fase di redazione della presente variante e sulla scorta degli spunti di riflessione evinti dalla 

lettura della  sentenza del tribunale regionale di giustizia amministrativa di Trento n. 339/20133, 

l'amministrazione ha  dato  corso ad un attento  ragionamento,  descritto  al  seguente  capitolo  7 

“Concessione convenzionata C.C. 07 “Via Dante””  (cui si rimanda).

Tale capitolo affronta puntualmente anche il ragionamento inerente la modalità di realizzazione del 

collegamento con via Dante, citato in premessa.

3 sul ricorso numero di registro generale 269 del 2012, proposto da: Paola Zuccolo, rappresentata e difesa 
dagli avv.ti Marcello Taddei, Gabriele Taddei e Francesco Saverio Dalba, con domicilio eletto presso lo 
studio dei primi due in Trento, via S. Francesco d'Assisi 14 contro il Comune di Rovereto, in persona del 
Sindaco  pro  tempore,  rappresentato  e  difeso  dagli  avv.ti  Flavio  Dalbosco  e  Gianpaolo  Manica,  con 
domicilio eletto presso lo studio del primo in Trento, via Paradisi 15/1, e la Provincia autonoma di Trento, 
in persona del Presidente della Giunta pro tempore, non costituita in giudizio; 



Le modifiche al Masterplan

La concertazione con i privati,  descritta in seno alla sopra richiamata Azione 3, ha portato alla 

ridefinizione dei  rapporti  patrimoniali.  L'attuale  assetto  proprietario  delle  aree verrà modificato, 

consentendo  all'Amministrazione  di  perseguire  l'obiettivo  di  realizzare  parte  del  collegamento 

pedonale con Borgo S.Caterina; al tempo stesso, la ricollocazione dell'area di proprietà privata è 

stata definita nel pieno rispetto della funzionalità della parte pubblica dell'areale del Follone.

La modifica alle previsioni progettuali può dirsi contenuta.

Il professionista ha così descritto la propria proposta progettuale:

e ha così rappresentato nelle immagini seguenti.





La proposta progettuale è stata corredata da una serie di schemi progettuali, che si riportano di 

seguito.











Il  ragionamento condotto in  fase di  elaborazione della  proposta progettuale,  sulla  scorta degli 

schemi concettuali sopra riportati, ha portato all'elaborazione del planivolumetrico sotto riportato.

Il progetto, che si allega integralmente alla presente variante in forma di “Indagine preliminare” (si 

veda il relativo fascicolo), introduce le previsioni urbanistiche sotto descritte.

L'area a nord  parte  dei  “vuoti  urbani”  va  a  costituire  l'  intervento  pubblico  che consiste  nella 

programmazione di  un parcheggio  pubblico  interrato e di  un parco pubblico.  Intervento  inteso 

come limite e conclusione di un'insieme aperto verso le aree verdi urbane.

L'area a sud “il costruito” è la parte d'intervento privata costituita dalle residenze, dal terziario e dal 

commercio,  dove  trova  altresì  collocazione  la  sequenza  urbana  pubblica  delle  piazze  che  si 

estende a nord per collegarsi  al  nuovo parco pubblico e a sud con la Via Follone.  Il  progetto 

costruisce sull'area un nuovo paesaggio urbano assumendo gli elementi e le caratteristiche che 

costituiscono il tessuto della città storica. 

Illustrazione 14: Planimetria urbanistica



Le modifiche introdotte con la presente variante

La presente variante recepisce i contenuti del Masterplan dell'areale del Follone; prevede che gli 

interventi che interessano l'area siano disciplianti da norme speciali. Si introducono due distinte 

norme speciali che garantiscono il rispetto del disegno unitario del masterplan; la distinzione tra le 

due norme discende esclusivamente dalla volontà di distinguere in modo chiaro la parte pubblica 

da quella privata, liberando – anche pro futuro – l'intervento pubblico da qualunque interferenza di 

natura privata. Ciò da all'Amministrazione la certezza di poter operare liberamente sull'area di sua 

proprietà, senza mai interferire con interessi o operazioni promosse dai privati che intervengono 

all'interno dell'areale del Follone.

Le norme speciali riprendono le previsioni urbanistiche del Piano di Recupero oggi vigente, per 

quanto attiene i parametri urbanistici di riferimento e sono descritte al paragrafo seguente.

La  presente  variante  interviene  inoltre  introducendo  l'areale  del  Follone  nel  centro  storico,  in 

ragione del pensiero sviluppato nel progetto e espresso nella relazione del masterplan del Follone 

dal progettista arch. Barozzi, che si riporta in parte: “.....il progetto costruisce un nuovo paesaggio  

urbano sulla base degli  elementi che costituiscono il  tessuto della città, assorbendo la densità  

urbana del centro storico e modellandosi in base alle geometrie e alla scala caratteristiche del  

tessuto storico.”

Illustrazione 15: Estratto PRG Variante



Disegno 2: Estratto PGTIS Variante



Norme speciali introdotte con la variante

117.21 Area pubblica del Follone

1. La presente norma speciale interessa lo spazio denominato “Area pubblica del Follone” che 

è stato indagato attraverso uno studio “ad hoc” producente un elaborato metaprogettuale di 

cui si allega estratto.

2. L'elaborato metaprogettuale in primis reinterpreta la città, convertendosi in un elemento di 

connessione tra il tessuto storico e le aree di  nuova  espansione. Questo nella logica di 

permettere  la  conversione dello   spazio   pubblico   nel   tema centrale   di   riflessione 

adottandolo  come  concetto  principale  del  progetto.  Lo  spazio  pubblico  deve  quindi 

assurgere  a  protagonista  diventando  elemento  di  apertura  flessibile  “verso  la  città”  in 

quanto “generatore di  città”.  Si configura pertanto la presenza di un nuovo isolato che, 

grazie  alla  sua posizione,  ordina  l'insieme urbano e,  attraverso l'asse che lo  definisce, 

permette  di  dar  forma  proattiva  al  vuoto  urbano  accogliendo  i  nuovi  usi  proposti.  Nel 

contesto trova quindi ideazione l'isolato urbano, un parco pubblico e degli spazi destinati a 

parcheggio.  Il  metaprogetto proposto costruisce un nuovo paesaggio urbano sulla base 

degli  elementi  che costituiscono il  tessuto della città,  assorbendo la densità urbana del 

centro storico e modellandosi in base alle geometrie e alla scala caratteristica del tessuto 

storico stesso.  I  differenti  volumi si  conformano mediante l'unione di  elementi  semplici, 

caratterizzati dai vuoti che continuano e definiscono il  paesaggio volumetrico della città. 

Questa  molteplicità  di  elementi  densi  e  sobri  acquisisce  espressività  nel  suo  insieme, 

definendo un’atmosfera che si  riferisce allo  stesso tempo al calore e alla  intimità della 

piccola scala e al peso dell’urbanistica di Rovereto. 

3. L'intervento potrà essere realizzato anche per stralci funzionali ovvero per ambiti autonomi 

ed in tempi differenti.

4. Gli interventi dovranno rispettare i seguenti indici funzionali e urbanistico-edilizi:

Destinazioni  d'uso: residenziale,  terziario,  commerciale,  esercizi  pubblici,  ricettivo, 

autorimesse e parcheggi, verde pubblico e servizi di interesse collettivo

SUL massima: 13.390 mq

Altezza massima: n. 4 piani

Superficie aperta al pubblico: gli spazi superficiari aperti al pubblico (percorsi, piazze, verde 

e  giardini,  posti  auto  in  superficie,  collegamenti  attinenti  la  mobilità,  etc.)  dovranno 

rappresentare almeno il 50% della superficie dell'intero ambito.

Parcheggi pubblici: quantità minima pari a n. 450.

 

5. Per gli interventi previsti dalla presente norma speciale potranno trovare applicazione le 

previsioni stabilite dall'art. 105.bis “Ulteriori misure per l'edilizia a basso impatto ambientale” 

di cui alle presenti norme.



6. Per una più facile attuazione degli interventi di cui alla presente norma speciale, sono da 

auspicare operazioni di iniziativa misto pubblico/privata. 

7. Le costruzioni devono rispettare la distanza dai confini e dai fabbricati delle zone “A”, e 

dalle strade.

8. Al fine di garantire un razionale, quanto coordinato ed omogeneo intervento urbano, nella 

logica di incentivare le funzioni pubbliche della città, la progettazione dovrà essere coerente 

con le prescrizioni e le linee guida elencate di seguito:

- l'isolato urbano deputato ad accogliere le nuove volumetrie dovrà essere localizzato a sud 

del  nuovo  asse  carrabile  proposto;  di  contro  il  nuovo  parco  pubblico  comprensivo  di 

parcheggio  interrato  dovrà  interessare  la  restante  superficie  a  nord  dell'asse  di 

collegamento;

- i parcheggi dovranno essere di facile accesso, non interferire con la viabilità esistente e 

programmata ed essere realizzati quasi totalmente nel sottosuolo;

-  i  volumi  edilizi  si  dovranno  conformare  mediante  l'unione  di  elementi  semplici, 

caratterizzati dai vuoti che continuano e definiscono il paesaggio volumetrico della città;

-  la  definizione  delle  componenti  urbanizzative  (nuovo  asse  pedonale,  nuovo  asse 

carrabile, spazi ad uso pubblico di superficie, parcheggi, etc.) dovrà trovare una congrua 

configurazione tipologico architettonica in grado di ricucire e completare il tessuto urbano 

esistente.

9. Non risultano vincolanti  le  dimensioni  grafiche e lo  sviluppo planimetrico delle  strutture 

edilizie proposte fermo restando che il disegno individuato nel metaprogetto dovrà essere 

garantito nella sua composizione frammentata su più corpi di fabbrica.

10. Inoltre si  evidenzia,  quale  elemento distintivo dell'intervento,  il  nuovo asse pedonale in 

prosecuzione rispetto all'allineamento di via Canestrini e il nuovo asse carrabile che avrà 

quale  funzione  quella  di  consentire  la  permeabilità  all'area  e  nel  contempo  quella  di 

separare  l'isolato  urbano,  posto  a  sud,  da  quello  preminentemente  pubblico  (parco 

pubblico, parcheggio interrato) posto a nord.

11. L'amministrazione comunale si riserva, nel rispetto degli indirizzi cardine sopra espressi, la 

possibilità,  con  riferimento  a  situazioni  specifiche  e  debitamente  motivate,  in  un'ottica 

pubblicistica generale, di derogare alle previsioni e/o aspetti sopra indicati.



117.22 Areale Follone Nord – Borgo Santa Caterina 

1. L'areale di cui trattasi interessa una proprietà privata contraddistinta da una localizzazione  

strategica ubicata nel comparto nord-est del Follone. Le superfici di cui alla presente norma 

speciale richiedono una riqualificazione urbanistica e ambientale nella logica di consentire  

l'approntamento delle previsioni contemplate nel Masterplan dell'area del Follone tra cui si  

rammenta l'estensione delle superfici di proprietà dell'amministrazione comunale per dare 

completamento alle opere urbanizzative programmate (spazi pubblici e verde pubblico),  

nonché consentire la  connessione pedonale tra il  comparto del Follone e Borgo Santa 

Caterina.

2. Le superfici interessate dalla presente disciplina sono contraddistinte dalle seguenti realità  

fondiarie:  parte della p.f. 1763/1, parte della p.f. 1762, parte della p.f. 1761/2, parte della  

p.f. 44 e la p.f. 1764 per intero, tutte in C.C. Rovereto. Per una corretta visualizzazione si  

rimanda alla planimetria allegata (all.1).

3. La compagine privata proprietaria delle realità di cui al comma 2, in forza dell'accordo di  

programma sottoscritto in data 25 marzo 2014, ai sensi dell'art. 30 e 55 comma 1 della L.P.  

1/2008, si è impegnata alla cessione delle surrichiamate realità fondiarie (pp.ff. parte della  

p.f. 1763/1, parte della p.f. 1762, parte della p.f. 1761/2, parte della p.f. 44 e la p.f. 1764 per  

intero,  tutte  in  C.C.  Rovereto)  nonché  alla  costituzione  di  diritto  di   servitù  di  passo 

pedonale pubblico nel contesto di parte della p.ed. 111/1 e alla cancellazione della servitù  

di  non  poter  fabbricare  e  di  non  piantare  alberi  di  alto  fusto  intavolata  a  carico  delle  

proprietà comunali e a favore delle pp.ff. 1762, 1763/1 e 1764, a fronte del riconoscimento 

di  un credito edilizio  o diritto  edificatorio  della consistenza pari  a  2.970 mq di  SUL da  

trasferire sulle zone B1, B2, B3 e B4 di tutto il territorio comunale, secondo le modalità di  

cui al comma seguente.

A completamento del presente comma si allega l'accordo di data 25 marzo 2014 (all. 2)  

sottoscritto tra l'amministrazione comunale e la compagine proprietaria privata.

4. I diritti edificatori di cui al comma precedente potranno trovare collocazione su tutte le zone  

del territorio comunale di cui agli artt.56 “Tessuto saturo da tutelare B1”, 57 “Tessuto saturo  

di  recente  formazione  B2”,  58  “Tessuto  saturo  da  ristrutturare  B3”  e  59  “Tessuti  di  

completamento B4”, secondo le seguenti modalità. Il credito edilizio potrà essere sfruttato 

in aree distinte, per più interventi  edilizi,  utilizzando per ciascuno le quantità di  SUL di  

seguito indicate:

1. fino ad un massimo di 150 mq di SUL nei tessuti urbani ricompresi nelle zone B1 e B4;

2. fino ad un massimo di 350 mq di SUL nei tessuti urbani ricompresi nelle zone B2 e B3.

Tale   SUL,  insediabile  singolarmente,   non  potrà  determinare  un  superamento  della  

potenzialità massima ammessa dal piano regolatore nel lotto di atterraggio, superiore al  

30%.  Le superfici  sopra espresse,  qualora  abbiano un'autonomia funzionale,  dovranno  

generare  dei  volumi  edilizi  contraddistinti   almeno  dalla  classe  energetica  B+  di  cui  

all'Allegato  A del  Decreto  del  Presidente  della  Provincia  13  luglio  2009,  n.  11-13/leg 

“Disposizioni regolamentari in materia di edilizia sostenibile in attuazione del titolo IV della  



legge provinciale 4 marzo 2008, n. 1 (Pianificazione urbanistica e governo del territorio)”; la 

presente  misura  è  tesa  a  promuovere  azioni  dal  carattere  ambientalmente  sostenibile  

promuovendo  per  altro  interventi  edilizi  dal  carattere  non  rilevante  e  dalla  volumetria  

contenuta. 

Le destinazioni ammesse per le SUL di cui ai presenti crediti edilizi sono quelle consentite  

dai relativi articoli delle norme tecniche di attuazione delle aree di atterraggio.

L'altezza prevista dalle norme di Piano potrà essere incrementata per un numero di piani  

non superiore  ad uno oltre  quelli  massimi  consentiti  dal  relativo  cartiglio  /  norma.  Per  

quanto non specificato si rimanda alle disposizioni vigenti per le singole norme di zona.

5. Il trasferimento dei diritti edificatori di cui al comma 4 dovrà comunque essere preceduto  

dalla  stipulazione  di  specifica  convenzione,  soggetta ad  approvazione  dell'organo 

competente ai sensi del comma 4 dell'art. 55 della L.P. 1/2008 e secondo le procedure e  

con gli effetti previsti dal comma 2 dell'articolo 5 (Disposizioni in materia di edifici costituenti  

il patrimonio edilizio montano esistente) della legge provinciale n. 10 del 2004.

6. Per quanto non specificato dalla presente scheda norma trovano comunque applicazione i  

riferimenti legislativi disciplinanti la materia di cui alla L.P. 1/2008. 

Il Comune, ai sensi dell'art. 53, comma 7 della L.P. 1/2008, annoterà i trasferimenti della  

capacità edificatoria nel registro dei diritti edificatori e dei crediti edilizi. L'entità dei diritti  

edificatori e dei crediti edilizi è indicata nel certificato di destinazione urbanistica previsto 

dall'art. 30 del Decreto del Presidente della Repubblica di data  06/06/2001, n. 380. 


