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La  redazione  della  presente  variante  ha  visto  la  collaborazione  di  varie  figure  e
professionalità:

COMUNE DI ROVERETO
SERVIZIO TECNICO E SVILUPPO STRATEGICO: Luigi Campostrini (dirigente)
UFFICIO  PIANIFICAZIONE  TERRITORIALE  E  URBANISTICA:  geom  Roberto  Bonatti,  dott.  ing.
Martina Brotto, geom. Alessandra Zoller
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Premessa

L’area oggetto di disamina è posizionata a nord di Rovereto, si colloca all’intersezione tra via
del  Brennero e via  Parteli,  e risulta  catastalmente individuata dalle pp.edd.  1442,  1379/1,
1447 e 2618 tutte in C.C. Rovereto.

L’ambito, denominato “Ex Merloni Nord”, compendio privato di natura industriale del secondo
dopoguerra, da diversi anni versa in stato di abbandono e degrado, creando diversi problemi
di natura sociale, ambientale, di igiene e di sicurezza. 
Per  tale  area  è  stato  approvato  nel  2010  un  piano  di  lottizzazione  che  prevedeva  la
realizzazione  di  diversi  edifici  con  funzioni  plurime:  residenziale,  terziario,  commerciale  e
ricettivo, oltre che alcune opere di urbanizzazione quali percorsi ciclopedonali, verde pubblico,
parcheggi pubblici; tuttavia il termine decennale di validità del piano di lottizzazione è decorso
senza che questo abbia trovato compimento.
La variante al PRG “Anticongiunturale: Novembre 2015” ha modificato alcuni contenuti della
scheda del piano attuativo introducendo delle modifiche alle opere di urbanizzazione ed alle
modalità operative di attuazione dell’intervento, con il duplice intento di adeguare gli interventi
sulla viabilità alle necessità nel frattempo emerse nel campo della mobilità e permettere una
maggior flessibilità ed autonomia di azione per i diversi attori privati coinvolti.
Nonostante queste modifiche, il compendio versa ancora in stato di abbandono.
L’Amministrazione comunale, ora, deve far fronte alla necessità di definire la nuova disciplina
delle aree per espressa previsione normativa.

Il piano di lottizzazione approvato

In data 30 novembre 2009 (ns. prot. 50236/09), i signori Miorandi Claudio e Miorandi Mauro, la
società Edilplank Costruzioni Edili s.r.l., i signori Rosa Claudio, Vanzo Maurizio, Rosa Sergio,
Vanzo  Oliviero  e  Maraschin  Carla,  hanno  presentato  specifica  richiesta  finalizzata
all’approvazione  del  piano  di  lottizzazione  “03a  Merloni  Nord”,  comprendente  parte  delle
pp.edd. 1442, 1443, 1738, 1739, e le pp.edd. 1444, 1447 e 2618, tutte in C.C. Rovereto.
Il  piano attuativo è stato redatto sulla scorta delle previsioni del piano regolatore generale
all’epoca vigente, denominato “Novembre 1999 – edizione luglio 2001”, come modificato con
la variante “Febbraio 2005” e successive, che disciplinava nella rispettiva scheda “PL 03a -
Merloni nord” e nelle linee guida, gli indici urbanistici e le destinazioni d’uso, le impostazioni
planivolumetriche, gli aspetti patrimoniali e gli obblighi urbanizzativi.
Il  piano di  lottizzazione doveva altresì  rispettare,  in  ossequio  all’istituto  della  salvaguardia
urbanistica,  quanto  specificatamente  previsto  dalla  variante  al  P.R.G.  “Febbraio  2009”,
definitivamente adottata  con deliberazione consiliare  n.  7  di  data  9  febbraio  2010 e dalla
variante al P.R.G. “Giugno 2009 - Territorio, ambiente e paesaggio”, preliminarmente adottata
con provvedimento consiliare n. 36 di data 3 agosto 2009.
Il  progetto di  lottizzazione, si  proponeva la riqualificazione urbana del  contesto interessato
mediante  la  sua  trasformazione  da  area  industriale  dismessa  in  area  destinata  ad  uso
residenziale, direzionale, commerciale e alberghiero. 
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La zona, funzionalmente e strutturalmente legata alla città da importanti assi viari e destinata a
divenire un nuovo polo, facilmente accessibile sia a piedi che con i mezzi di trasporto pubblico,
è risultata caratterizzata da un forte addensamento di funzioni diverse.
Il progetto di lottizzazione, redatto dall’ing. Sergio Festi, è stato valutato favorevolmente dalla
Commissione Edilizia Comunale nella seduta di data 17 dicembre 2009.
Il  progetto  di  lottizzazione,  revisionato  e  aggiornato  nel  rispetto  delle  prescrizioni  e  delle
osservazioni  espresse  sia  dalla  circoscrizione  1  “Rovereto  centro”  che  dalla  commissione
consiliare ambiente urbanistica e territorio, è stato autorizzato con deliberazione del Consiglio
Comunale n. 21 di data 31 marzo 2010.
Con la medesima deliberazione, ai sensi dell’art. 55 comma 3, della L.P. 5 settembre 1991, n.
22, il civico consesso approvava altresì lo schema di convenzione costituito da 38 articoli, teso
a regolamentare i rapporti intercorrenti tra i soggetti lottizzanti e l’Amministrazione comunale.
Successivamente, in data 8 settembre 2010 d’innanzi al notaio dott. Guido Falqui Massidda,
ha trovato formale sottoscrizione la convenzione urbanistica surrichiamata.

Ad oggi l’ambito non risulta eseguito in alcuna delle sue componenti, e precisamente né per la
parte privata, né pubblico urbanizzativa.
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Riferimenti normativi e relativi effetti

Convenzione urbanistica di data 8 settembre 2010

L’articolo  19  della  convenzione  urbanistica  sottoscritta  in  data  8  settembre  2010,  rep.  n.
173271 e 173357 del notaio dott. Guido Falqui Massidda, stabilisce che “i soggetti lottizzanti si
impegnano ed obbligano ad eseguire le opere di urbanizzazione di loro competenza, anche
divise per ambito, entro i termini di ultimazione delle opere edilizie previste nel contesto del
presente piano di lottizzazione e comunque entro 10 anni dalla sottoscrizione della presente
convenzione.
In ogni  caso i  lavori  relativi  alle opere di  urbanizzazione dovranno precedere l’ultimazione
delle opere edilizie previste nel presente piano.”.

L’articolo 35 della convenzione stessa evidenzia inoltre che “La convenzione ha durata di 10
anni dalla data di sottoscrizione della stessa, ai sensi della legge provinciale 5 settembre 1991
n. 22.”.
Posto che la convenzione è stata sottoscritta in data 8 settembre 2010, la stessa ha quindi
perso la propria efficacia a far data dal settembre 2020.

Disposizioni provinciali in materia di urbanistica

Occorre innanzitutto rammentare che il piano di lottizzazione è stato autorizzato in vigenza di
uno  scenario  normativo  provinciale  caratterizzato  dalla  presenza  sia  della  nuova  legge
provinciale 4 marzo 2008 n. 1 “Pianificazione urbanistica e governo del territorio” entrata in
vigore  il  giorno  26  marzo  2008,  che  della  Legge  Provinciale  5  settembre  1991  n.  22
"Ordinamento urbanistico e tutela del territorio".
Si evidenzia, infatti, che in prima istanza le norme direttamente applicabili della nuova legge
provinciale  4  marzo  2008  n.  1  sono  state  solo  quelle  che  non  richiedevano  disposizioni
attuative di carattere regolamentare o deliberazioni della Giunta provinciale. 
In via provvisoria, in concreto, hanno continuato ad applicarsi le norme della L.P. n. 22 del
1991, secondo quanto stabilito dalle norme transitorie (si vedano in particolare gli articoli 148,
149 e 150), fino all'emanazione dei provvedimenti di attuazione della L.P. n. 1 del 2008.
Per quanto di interesse, relativamente alle disposizioni in materia di piani attuativi di iniziativa
privata, hanno quindi continuato ad applicarsi le disposizioni della L.P. n. 22 del 1991 e le
relative  disposizioni  attuative,  fino  alla  espressa  abrogazione  delle  stesse  avvenuta  con
regolamento, integrate parzialmente con alcune nuove disposizioni.
Detta fase transitoria si è conclusa il 30 settembre 2010. Infatti con l'entrata in vigore - il giorno
1 ottobre 2010 - del Regolamento di attuazione della nuova legge urbanistica ( d.p.p. 13 luglio
2010, n. 18-50/Leg, ) la L.P. n. 22 del 1991 é stata abrogata, fatta eccezione per gli articoli 91
ter, 155 e 156 bis.
Ne consegue che il piano attuativo, autorizzato con deliberazione del Consiglio Comunale n.
21 di data 31 marzo 2010, è stato approvato ai sensi della legge provinciale 5 settembre 1991,
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n.  22  (Ordinamento  urbanistico  e  tutela  del  territorio),  come  confermato  dai  riferimenti
normativi richiamati negli atti.

Alla luce del quadro sopra illustrato, merita richiamare quanto disposto dall’art. 121 commi 17
e 18 della vigente Legge Provinciale per il governo del territorio 4 agosto 2015 n. 15:

“17. L'efficacia decennale dei piani, prevista dall'articolo 54, comma 1, vigenti alla data di
entrata  in  vigore  di  questa  legge  decorre  dalla  data  della  loro  approvazione,  se
intervenuta dopo la data di entrata in vigore della legge urbanistica provinciale 2008.
L'articolo 54, commi 2 e 2 bis, relativo alla possibilità di realizzare gli interventi edilizi
anche dopo la scadenza del termine indicato nel comma 1 del medesimo articolo, si
applica a tutti i piani d'iniziativa pubblica o mista pubblico-privata la cui efficacia cessa
dopo la data di entrata in vigore della legge provinciale concernente "Modificazioni della
legge provinciale per il  governo del territorio 2015 e di altre disposizioni provinciali in
materia di ambiente, energia, lavori pubblici, turismo e caccia".
18.  Agli  strumenti  pianificatori  attuativi  approvati  ai  sensi  della  legge  provinciale  5
settembre 1991, n. 22 (Ordinamento urbanistico e tutela del territorio), continuano ad
applicarsi le norme della legge provinciale n. 22 del 1991, anche se abrogate. Se alla
data di entrata in vigore della legge provinciale concernente "Modificazioni della legge
provinciale per il governo del territorio 2015 e di altre disposizioni provinciali in materia di
ambiente,  energia,  lavori  pubblici,  turismo  e  caccia",  non  è  stata  data  completa
attuazione ai piani in questione, le amministrazioni comunali sono tenute a definire la
nuova disciplina delle aree interessate, eventualmente anche attraverso l'adozione di un
piano  integrativo,  anche  favorendo  l'applicazione  degli  accordi  urbanistici  previsti
dall'articolo 25, entro diciotto mesi dalla data di entrata in vigore della medesima legge
provinciale o, se successiva, dalla scadenza dei piani attuativi medesimi. La ridefinizione
delle aree è atto obbligatorio.”.

Appare quindi doveroso citare le disposizioni, ancorché ora abrogate, dell’art. 67 della L.P.
22/1991, che per la fattispecie di nostro interesse all’epoca disponeva:

“omissis
2. I piani attuativi, salvo diverse disposizioni di legge, hanno efficacia per dieci anni.
omissis
5. Decorsi i termini di cui al comma 2, il piano attuativo diventa inefficace per la parte
non  ancora  eseguita,  rimanendo  fermo  soltanto  a  tempo  indeterminato  l'obbligo  di
osservare gli allineamenti e le prescrizioni di zona stabilite nel piano stesso. In tal caso il
comune provvede entro novanta giorni a predisporre un nuovo piano per il necessario
assetto della parte rimasta inattuata.
6. Decorsi i  termini  di cui ai  commi 4 e 5, le aree assoggettate ai  vincoli  preordinati
all'espropriazione  o  all'inedificabilità  sono  utilizzabili  nei  limiti  di  una  densità  edilizia
fondiaria di 0,01 metri cubi per ogni metro quadrato di lotto accorpato e comunque nel
rispetto delle altre norme anche più restrittive previste dal piano regolatore generale per
le aree destinate ad attività agricole.”.
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Ed ancora, si riporta di seguito quanto disposto dall’art. 54 rubricato “Effetti dei piani attuativi”,
della vigente legge provinciale per il  governo del territorio 4 agosto 2015 n. 15 e s.m. che
recita:

“1. I piani attuativi hanno efficacia decennale, a decorrere dalla data di efficacia della
delibera che li approva. Non sono soggetti a decadenza i piani attuativi per specifiche
finalità riguardanti le aree produttive del settore secondario di livello provinciale e le aree
riservate a edilizia abitativa ai sensi dell'articolo 50, comma 4, lettera a).
1 bis. omissis 
2.  Per  i  piani  attuativi  d'iniziativa  privata,  la  completa  realizzazione  delle  opere  di
urbanizzazione previste dai  piani  e l'assolvimento da parte del  soggetto privato degli
obblighi a suo carico derivanti dalla convenzione entro il termine previsto dal comma 1
consentono di  realizzare,  in  tutto o in parte anche dopo la scadenza di  quest'ultimo
termine,  gli  interventi  edilizi  previsti  nel  piano  stesso,  se  essi  sono  conformi  alle
previsioni  degli  strumenti  urbanistici,  in  vigore  o  adottati,  del  regolamento  edilizio
comunale e della normativa urbanistica ed edilizia vigenti al momento del rilascio o della
presentazione  del  titolo  abilitativo  edilizio;  inoltre  consentono  di  apportare  eventuali
varianti ordinarie e in corso d'opera ai medesimi interventi.
2  bis.  Per  i  piani  attuativi  d'iniziativa  pubblica  o  mista  pubblico-privata,  la  completa
realizzazione delle opere di urbanizzazione e degli interventi d'interesse pubblico previsti
dai piani attuativi d'iniziativa pubblica o mista pubblico-privata entro il termine previsto
dal  comma 1 consente di  realizzare,  in  tutto  o  in  parte  anche dopo la  scadenza di
quest'ultimo termine, gli interventi edilizi previsti nel piano stesso, se essi sono conformi
alle previsioni degli  strumenti urbanistici,  in vigore o adottati,  del regolamento edilizio
comunale e della normativa urbanistica ed edilizia vigenti al momento del rilascio o della
presentazione del titolo abilitativo edilizio; inoltre consente di apportare eventuali varianti
ordinarie e in corso d'opera ai medesimi interventi.
3.  Al  di  fuori  dei  casi  previsti  dai  commi 2 e 2  bis,  decorso il  termine decennale di
efficacia del piano attuativo le aree incluse nei piani attuativi sono utilizzabili nei limiti di
una  densità  edilizia  fondiaria  di  0,01  metri  cubi  per  ogni  metro  quadrato  di  lotto
accorpato.
4. omissis”.

Ricostruito  il  quadro  legislativo  generale,  corroborato  dall’atto  deliberativo  n.  21/2010,  si
apprende che l’ambito, per il  quale il piano attuativo è stato approvato ai sensi della legge
provinciale 22 settembre 1991 n. 22 e che ad oggi risulta inefficace, non risultando eseguito in
alcuna sua componente (privata,  pubblico urbanizzativa),  dovrà essere interessato da una
nuova disciplina al fine di una ridefinizione delle previsioni urbanistiche specifiche.

Ricordando la valenza che l’ambito assume per l’intera comunità, anche in una logica volta
alla  riqualificazione  urbana,  in  un’ottica  di  riordino  e  di  completamento  degli  insediamenti
esistenti,  si  ritiene  che  al  fine  di  non  generare  ulteriori  depauperamenti  del  capitale
immobiliare,  sia fondamentale codificare criteri  condivisi  per un ripensamento attuale delle
previsioni urbanistiche.
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Situazione catastale e patrimoniale

L’ambito  oggetto  di  intervento,  è  attualmente  catastalmente  definito  dalle  pp.edd.  1442,
1379/1, 1447 e 2618 tutte in C.C. Rovereto.

estratto mappa catastale 

scala a vista 

Gli assetti patrimoniali sono così distribuiti:

______________________________________________________________________________________________
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particella proprietari sup. catastale Rapporto %

.1447 C.C. Rovereto
1342

.2618 C.C. Rovereto
325

TOT 1667 13,39%

.1739/1 C.C. Rovereto
2137

TOT 2137 17,17%

.1442 C.C. Rovereto EDILPLANK COSTRUZIONI EDILI S.R.L. MILANO 8643
TOT 8643 69,44%

complessiva 12447 100,00%

ROSA CLAUDIO
ROSA SERGIO
SCRINZI GIANNA
MIORANDI MARIASOFIA

MIORANDI CLAUDIO
MIORANDI MAURO
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Il vigente Piano Regolatore Generale e i vincoli sovraordinati

Il  vigente strumento urbanistico perimetra l’area assoggettandola a Piano di  Lottizzazione,
avente funzioni miste prevalenti residenziali. 

estratto Tav. 5 estratto Tav. 6

scala a vista

Le  indicazioni  cartografiche  richiamano  i  contenuti  della  scheda  norma n.  03a  MERLONI
NORD, la cui versione di seguito riportata, è oggetto della presente ridefinizione, per specifica
previsione normativa provinciale.
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E’ altresì rilevante precisare che al fine di dare continuità al collegamento viabilistico verso via
Parteli, sulle aree esterne al piano attuativo contraddistinte dalle pp.edd. 1443 e 1739/2 C.C.
Rovereto, di cui alla “Norma Speciale 117.6 Via Parteli”, è cartograficamente individuato l’asse
del nuovo tracciato stradale di progetto. L’obbligo realizzativo è declinato al comma 3 dell’art.
117.6 delle norme di attuazione del P.R.G. laddove recita:

“3. Al fine di dare continuità alla viabilità di collegamento fra la Statale e via Parteli, prevista
dalla scheda del Piano di Lottizzazione n. 03a “Merloni Nord”,  dovrà essere realizzato, il
nuovo tratto viario indicato in cartografia previa stipula di idonea convenzione e con cessione
gratuita dei suoli.”

A margine si precisa che la Carta di sintesi della pericolosità individua l’area quale soggetta a
Penalità P1 - trascurabile o assente, di cui all’art.  18 delle Norme di  Attuazione del Piano
Urbanistico Provinciale.
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La ridefinizione della disciplina delle aree – obiettivi e soluzioni

La dismissione dell’ambito oggetto del piano di lottizzazione, nel tempo ha comportato rilevanti
criticità, non solo in termini paesaggistici ma anche in termini sociali, ambientali, di sicurezza e
di igiene.
Diventa quindi rilevante mettere in atto tutte le azioni necessarie al fine di giungere ad un
rapido intervento da parte dei soggetti  proprietari,  finalizzato al dar corso quantomeno alla
demolizione degli edifici esistenti.
Le  linee  di  sviluppo  della  riprogrammazione  urbanistica  e  le  invarianti  si  possono  così
sintetizzare:

- mantenimento delle attuali capacità edificatorie;
- mantenimento di una soluzione urbanistica plurifunzionale;
- conferma degli ingredienti urbanizzativi indicati nella scheda;
- indicazioni flessibili in ordine allo sviluppo dei profili delle opere urbanizzative;
- soluzioni  di  autonomia  dei  singoli  ambiti  senza  trascurare  eventuali  soluzioni  di

accorpamento;
- definizione degli elementi portanti in termini di necessità e caratteristiche delle opere

urbanizzative;
- declinazione  di  un  intervento  contraddistinto  da  flessibilità  e  molteplici  soluzioni

attuative;
- ridefinizione della scheda del piano di lottizzazione al fine di ricondurla, nella sostanza,

ai contenuti di un piano guida, utile per pianificare lo sviluppo dell’intero ambito, ma che
possa poi consentire l’attuazione dei relativi ambiti e quindi lo stacco dei titoli abilitativi
edilizi diretti;

- maggior  rilievo  agli  ingredienti  di  natura  urbanizzativa  ed  ai  profili  di  valenza
pubblicistica.

______________________________________________________________________________________________
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La ripianificazione delle aree – la nuova Scheda Norma

Occorre dapprima richiamare che, alla luce della ricostruzione del quadro legislativo generale
sopra  meglio  articolata,  essendo decorso infruttuosamente  il  termine decennale  del  piano
attuativo approvato nell’anno 2010, l’ambito deve essere interessato da una nuova disciplina
al fine di una ridefinizione delle previsioni urbanistiche.

Detta “ripianificazione” è pertanto attuata attraverso la rielaborazione della scheda norma, la
quale nella nuova versione presenta degli elementi che costituiscono invarianti, mentre altri
che si pongono la finalità di declinare gli obiettivi sopra esplicitati e di risolvere le criticità che,
nel tempo, sono emerse come ostative allo sviluppo dell’areale.

Peraltro,  è  stata  posta  particolare  attenzione  a  tutti  gli  elementi  propri  di  un’azione  di
riqualificazione urbana, che come tali consentono un reinserimento dell’areale nello scenario
cittadino, rapportandolo ad una scala più coerente con il contesto e traguardando soluzioni di
valenza pubblicistica.

1. Contenuti generali

Particolare risalto è stata data alla necessità di porre in essere gli strumenti utili per il recupero
del compendio. E’ indubbio che lo stesso rappresenta un insediamento rilevante sotto il profilo
localizzativo strategico; il degrado in cui versa, costituisce un elemento detrattore per tutto il
contesto, e pertanto appare essenziale perseguire la rigenerazione urbana, per i conseguenti
riflessi, diretti ed indiretti, di indubbia valenza pubblicistica.

2. Indici urbanistici e parametri di riferimento

Per quanto attiene detti profili occorre effettuare delle precisazioni.
La scheda norma del piano di lottizzazione, nella versione oggetto di ridefinizione, prevede lo
sviluppo di una Superficie Utile Lorda complessiva pari a 23.150 mq.
La ripianificazione, ora, deve tener presente che vi sono delle posizioni patrimoniali meritevoli
di  tutela. Pertanto, la nuova scheda-norma ripropone la stessa superficie che ha generato
delle  legittime  aspettative,  adeguandola  al  nuovo  standard  della  Superficie  Utile  Netta,
introdotto dalla L.P. 15/2015.
Per tale adeguamento è stato fatto ricorso al fattore di convensione SUL/SUN pari a 0,832, già
oggetto di approfondimento nel novero della Variante al P.R.G. "Marzo 2019" - Adeguamento
L.P. 15/2015 (Allegato 1 alla Relazione Illustrativa), approvata dalla Giunta Provinciale con
Deliberazione n. 1341 di data 6 settembre 2019.
Per  quanto  attiene  l’altezza  massima  che  gli  edifici  da  realizzarsi  dovranno  rispettare,
originariamente  prevista  in  25  m  è  stato  necessario,  anche  per  detto  parametro,
l’armonizzazione con le nuove disposizioni delle legge provinciale per il governo del territorio 4
agosto 2015 n.15. Si è pertanto integrata la verifica con l’altezza espressa in numero di piani.
Va segnalato che in tale processo sono stati considerati anche gli effetti in materia di verifica
delle distanze fra gli edifici, come meglio evidente dalla disamina della tabella di conversione
di cui all’art. 6.2.7 delle Norme di Attuazione del P.R.G..
L’altezza espressa in piani è stata pertanto definita nel numero massimo di 6, cui corrisponde
un’altezza massima espressa in metri pari a 22 m.
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Ad integrazione di quanto sopra, si evidenzia altresì che rispetto alla previgente scheda, la
stessa individuava nel piano di lottizzane due ambiti; nel processo di ripianificazione gli stessi
sono stati ridefiniti nel numero di tre ambiti minimi di intervento, nella logica di accorpare il più
omogeneamente  possibile  gli  assetti  proprietari.  E’  naturalmente  sempre  fatto  salvo
l’accorpamento degli ambiti minimi, per volontà delle parti.

Nell’ambito della riformulazione della scheda norma del piano attuativo, sono state definite
altresì ulteriori condizioni.
Priorità ha assunto, nel rispetto degli obiettivi della ripianificazione e in considerazione della
strategicità  localizzativa  del  sito,  l’onere  di  procedere  preordinatamente  e  celermente  alla
demolizione dei manufatti edilizi esistenti.
Al  fine di consentire una sostanziale eliminazione della situazione di  degrado urbano, si  è
ritenuto di prospettare specifiche soluzioni di recupero formale e funzionale, anche in relazione
all’importanza dimensionale e di collocazione dei sub-ambiti.
In tal senso, pertanto, con riferimento al sub-ambito in p.ed. 1442, stante la sua significativa
valenza ponderale corrispondente a circa il 70% della ST e la sua strategicità di impianto in
seno all’intero ambito, il soggetto promotore dovrà provvedere alla demolizione dei manufatti
edilizi  esistenti  entro  sei  mesi  dall’approvazione  della  variante  al  PRG  “Ripianificazione
dell’ambito Merloni Nord”.

Sempre con la finalità di fissare delle basi concrete per un reale recupero del compendio, è
stata attenzionata la problematica delle distanze.
In concreto, nel caso di nuove costruzioni le disposizioni rinviano alla verifica delle distanze
stabilite dall’art. 6.4 delle Norme di Attuazione del P.R.G., e quindi in concreto all’art. 6 delle
determinazioni provinciali in materia “Distanze da applicare all’interno dei piani attuativi e nelle
aree per edifici pubblici o di interesse pubblico”.
Pertanto,  nei  confronti  delle realità immobiliari  esterne all’ambito di  lottizzazione, dovranno
essere osservate le disposizioni di cui all’art. 6.6 delle Norme di Attuazione del P.R.G., le quali
riprendono l’art.  5 delle disposizioni provinciali in materia di distanze e precisamente “per i
nuovi edifici e per l’ampliamento laterale di edifici esistenti, è prescritta la distanza minima tra
pareti antistanti di 10,00 m. Se gli strumenti urbanistici comunali prevedono altezze superiori a
10,00 m la distanza minima fra edifici antistanti di 10,00 m è aumentata in misura pari al 50
per cento dell’altezza massima consentita dagli  strumenti  urbanistici  comunali  eccedente i
10,00 m”.
Diversamente,  con  esclusivo  riferimento  agli  edifici  ricadenti  all’interno  di  ciascun  ambito
minimo (sub-ambiti),  è  stato precisato che sono ammesse distanze inferiori  qualora siano
definite in sede di pianificazione attuativa.
Nel caso in cui l’intervento di recupero venga frazionato in sub-ambiti, trattandosi di gruppi di
edifici che in ogni caso troveranno realizzazione sulla scorta delle previsioni planivolumetriche
fissate dalla scheda norma, i cui contenuti assorbono profili di piano guida, è stato precisato
che le nuove edificazioni dovranno rispettare fra i sub-ambiti stessi le distanze minime (tra
edifici e dai confini), stabilite per le zone consolidate a prevalente funzione residenziale (zone
B); in altri più chiari termini, ciò corrisponde ad una distanza di 10 m fra fronti antistanti degli
edifici e di 5 m degli stessi dai confini, indipendentemente dall’altezza massima ammessa per
gli edifici da realizzarsi.

Preme inoltre evidenziare che nel disciplinare gli interventi consentiti, nell’ottica di prevedere
scenari e soluzioni di autonomia dei singoli ambiti, è stata altresì contemplata la possibilità di
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porre in essere interventi di ristrutturazione edilizia, anche comprensivi degli ampliamenti di cui
alle previsioni provinciali in materia, naturalmente purchè rispettosi dell’indice di zona.
In merito a questa posizione, merita rammentare quanto previsto dalle disposizioni provinciali.
In particolare, l’art. 49 comma 2 della legge provinciale per il governo del territorio, recita:
“La  formazione  di  un  piano  attuativo  è  obbligatoria  nei  casi  previsti  dal  PRG  ai  sensi
dell'articolo 24 e, per i piani di lottizzazione, in presenza delle condizioni previste dall'articolo
50, comma 5.  .  In questi  casi,  fino all'approvazione del  piano attuativo sono consentiti  gli
interventi di manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo, senza aumento
di volume, compreso il cambio di uso, quando è previsto nell'ambito delle predette categorie di
intervento, nonché la realizzazione, senza aumento del  volume urbanistico esistente, delle
opere  per  l'eliminazione  delle  barriere  architettoniche  e  per  garantire  l'accessibilità,
l'adattabilità, e la visitabilità degli edifici privati e pubblici. Nelle aree dove siano presenti opere
di urbanizzazione sono consentiti altresì, con il permesso di costruire convenzionato previsto
dall'articolo 84, interventi di ristrutturazione edilizia di edifici esistenti senza aumento di volume
urbanistico e sul medesimo sedime. E' ammessa inoltre la demolizione degli edifici esistenti
inclusi  nei  predetti  piani,  quando  gli  stessi  non  sono subordinati  dal  PRG a  interventi  di
restauro o di risanamento conservativo. omissis”.
Nell’ambito della ridefinizione della scheda norma, è stata pertanto presa in considerazione in
particolare, l’attuale situazione planivolumetrica dei sub-ambiti in p.ed. 1739/1 ed in pp.edd.
1447 e 2618 C.C. Rovereto.
Qualora infatti il relativo soggetto promotore intenda autonomamente dar corso ad interventi
demo-ricostruttivi  che traguardino la nuova edificazione (art.  77 comma 1 lett.  g della L.P.
15/2015),  sorgerebbero  vincoli  in  materia  di  distanze  tali  da  rendere  vani  gli  obiettivi
traguardati con la ripianificazione.
Pertanto, è stata quindi attentamente valutata l’ipotesi di consentire interventi tesi al recupero
degli edifici esistenti, da attuarsi attraverso interventi di ristrutturazione edilizia di cui all’art. 77
comma 1 lettera e) della L.P. 15/2015, al fine di consentire l’attivazione di iniziative edilizie dei
sub-ambiti contermini, anche temporalmente svincolati.
In particolare, è stata esplicitamente richiamata l’ipotesi di interventi di ristrutturazione edilizia,
che contemplino la demolizione, anche parziale, degli edifici esistenti e la loro ricostruzione,
anche  su  diverso  sedime  all'interno  del  lotto  edificatorio  o  della  particella  di  riferimento
(nell'ambito  della  medesima  destinazione di  zona),  anche con l'ampliamento  laterale  o  in
soprelevazione, in misura non superiore al 20 per cento della superficie utile netta e al 20 per
cento del volume edilizio esistente (ai sensi del combinato disposto dell’art. 77 comma 1 lett.
e) della L.P. 15/2015 e dell’art. 9.6 comma 2 pt. 3) delle Norme di Attuazione del P.R.G.).
Tale circostanza, non rientrante nella fattispecie disciplinata dall’art. 49 comma 2 della L.P.
15/2015 sopra richiamato, potrà essere ammessa previa lottizzazione, e in ogni caso dovrà
essere rispettosa dell’indice di zona.
In materia di  distanze,  detta ipotesi  trova riscontro all’art.  59 comma 2 della L.P.  15/2015
laddove recita:
“Con deliberazione della Giunta provinciale, adottata previo parere della CUP, sono definiti i
limiti di densità edilizia, di altezza, di distanza tra i fabbricati e dai confini della proprietà. Agli
interventi che comportano la demolizione e la ricostruzione si applica l'articolo 2 bis, comma 1
ter, del decreto del Presidente della Repubblica n. 380 del 2001. Qualora i predetti interventi
prevedano anche la sopraelevazione degli immobili, o qualora venga realizzato l'intervento di
sola sopraelevazione, il rispetto delle distanze legittimamente preesistenti ai sensi del predetto
articolo si applica nei seguenti casi:
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a) per gli edifici ricadenti negli insediamenti storici e insediamenti storici sparsi, nel caso di
interventi previsti dall'articolo 77, comma 1, lettera e), numero 2);

b) per gli edifici ricadenti in aree esterne agli insediamenti storici e agli insediamenti storici
sparsi, nel caso di interventi previsti dall'articolo 77, comma 1, lettera e), numero 2);

c)  per gli edifici ricadenti in aree esterne agli insediamenti storici e agli insediamenti storici
sparsi, nel caso di interventi previsti dall'articolo 77, comma 1, lettera e), numero 3), nel
limite  dell'innalzamento al  massimo di  un piano rispetto  al  numero di  piani  dell'edificio
esistente.”.

Ciò posto, l'articolo 2 bis, comma 1 ter, del decreto del Presidente della Repubblica n. 380 del
2001, recita:
“In ogni caso di intervento che preveda la demolizione e ricostruzione di edifici, anche qualora
le dimensioni del lotto di pertinenza non consentano la modifica dell'area di sedime ai fini del
rispetto  delle  distanze  minime  tra  gli  edifici  e  dai  confini,  la  ricostruzione  e'  comunque
consentita  nei  limiti  delle  distanze  legittimamente  preesistenti.  Gli  incentivi  volumetrici
eventualmente riconosciuti per l'intervento possono essere realizzati anche con ampliamenti
fuori  sagoma e con il  superamento dell'altezza  massima dell'edificio demolito,  sempre nei
limiti delle distanze legittimamente preesistenti.”
Inoltre, l’art. 77 comma 1 lettera e) numero 3) della L.P. 15/2015 recita:
“e) interventi di ristrutturazione edilizia: quelli volti ad adeguare l'unità edilizia o una sua parte

a nuove e diverse esigenze, anche con cambio di destinazione d'uso. Comprendono la
possibilità di variare l'impianto strutturale e distributivo dell'edificio, modificandone l'aspetto
architettonico e i  materiali.  Nell'ambito degli  interventi  di  ristrutturazione sono compresi
quelli volti alla demolizione, anche parziale, degli edifici esistenti e alla loro ricostruzione
nel limite del volume urbanistico esistente, e i seguenti interventi:
1) omissis;
2) omissis;
3)  l'ampliamento laterale o in soprelevazione degli  edifici  esistenti  secondo i  parametri
fissati dal PRG e comunque nel limite del 20 per cento della superficie utile netta o anche
con ampliamenti superiori della superficie utile netta, se è rispettato il volume urbanistico
esistente;

omissis”.
Nel  caso  di  specie, gli  edifici  ricadono  in  aree  esterne  agli  insediamenti  storici  e  agli
insediamenti  storici  sparsi,  e gli  interventi  considerati  traguardano la ristrutturazione di  cui
all'articolo  77,  comma 1,  lettera  e),  numero  3).  Pertanto,  in  detta  ipotesi,  le  distanze  da
rispettarsi sono contenute nei soli limiti delle distanze legittimamente preesistenti, semprechè
venga contemplato l'innalzamento al  massimo di  un solo piano rispetto al  numero di  piani
dell'edificio esistente.
L’ipotesi ammessa, cristallizza uno scenario ben definito in materia di distanze, che permette
ai promotori di avere precisi riferimenti di sviluppo. 
Rimangono naturalmente fatti salvi gli eventuali profili civilistici, che per la loro natura devono
rimanere estranei alle valutazioni della pubblica amministrazione.

Accanto a quanto sopra, rimangono le possibilità stabilite dalla legge provinciale per il governo
del territorio, che ammette sugli edifici esistenti, in assenza di piano attuativo ma con titolo
abilitativo edilizio convenzionato, anche gli interventi quali la ristrutturazione senza aumento di
volume; in tale ipotesi l’intervento è subordinato alla stipula con il Comune di una convenzione
che  deve  garantire  comunque  l'asservimento  d'uso  pubblico  della  fascia  di  terreno  della
profondità di 15 m lungo la Strada Statale.
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Accanto a quanto sopra, preme evidenziare che l’altro obiettivo da traguardare, è quello di
favorire una sostanziale espansione del connettivo pubblico lungo la strada statale. All’uopo, lo
spazio prospiciente la strada stessa dovrà essere riservato a verde piantumato con essenze
d’alto  fusto  e  relativi  percorsi,  per  un’ampiezza  di  almeno  15  m  misurati  dal  confine  di
proprietà,  e  asservito  all’uso  pubblico,  per  una superficie  stimata di  circa 2000 mq;  detta
condizione va osservata anche nell’ipotesi di interventi di ristrutturazione edilizia.
Questo elemento rielabora la precedente previsione inerente l’originaria previsione di un verde
pubblico della dimensione di almeno 323 mq, al fine di raggiungere obiettivi e finalità più volte
richiamati.

Infine,  le  destinazioni  d’uso  vengono  confermate,  e  precisamente  sono  ammessi  usi
commerciali, pubblici esercizi, terziario, residenziale, ricettivo, servizi di interesse collettivo e
parcheggi.

3. Opere di urbanizzazione

Per quanto attiene il profilo inerente alle opere di urbanizzazione si riassume quanto segue.

• Viene confermata la necessità di migliorare la mobilità, mediante l’inserimento di due
intersezioni a rotatoria, una in corrispondenza dell’incrocio della Strada Statale n. 12
con via Parteli, e l’altra tra via Parteli e via Pasqui.

• Viene altresì confermata la necessità di prevedere un collegamento ciclo-pedonale. 
• Per  quanto  riguarda  il  riordino  generale  della  viabilità  esistente,  da  attuarsi  con

l’approntamento di un nuovo tratto di via pubblica di collegamento della Strada Statale
con via Parteli, pur essendo stato confermato, sono state introdotte delle novità.
Da un lato, infatti, è stato precisato che tale collegamento sarà realizzato solo qualora
se ne riscontri  l’effettiva necessità,  con ciò intendendo che la valutazione in merito
viene demandata al momento della presentazione del piano attuativo. Solo sulla scorta
della  concreta  soluzione  di  recupero  del  compendio  prospettata,  potranno  essere
attentamente ponderati  i  riflessi  diretti  ed indiretti  derivanti  dalla realizzazione della
strada  al  fine  del  raggiungimento  del  superiore  interesse  pubblico.  Viene  quindi
specificato che, nel caso della mancata realizzazione della viabilità stessa, nell’ambito
del rapporto convenzionale della p.ed. 1442 ne dovrà essere stabilita la corrispondente
monetizzazione, al fine di salvaguardare gli equilibri economici.
Ed ancora, dall’altro, è stata rivista la localizzazione viaria, attraendola nel sub-ambito
della p.ed. 1442 C.C. Rovereto, rispetto all’originaria individuazione in p.ed. 1739/1. È
stato peraltro chiarito, al fine di rendere fluido il processo di recupero, che qualora vi sia
accordo fra i soggetti  interessati  detto tratto viario potrà essere localizzato anche in
ambito diverso da quello sotteso dalla p.ed. 1442, purché compatibile con esigenze
viabilistiche dell’Amministrazione comunale; ciò anche sulla scorta delle possibilità di
accorpamento dei sub-ambiti.

• In luogo della localizzazione di  una superficie a verde pubblico della dimensione di
almeno 323 mq in p.f. 1739/1, come sopra già meglio articolato, è stata invece prevista,
lungo la Strada Statale, la necessità di riservare lo spazio prospiciente per un’ampiezza
di  almeno 15 m (misurati  dal confine di proprietà) a verde piantumato con essenze
d’alto fusto e relativi percorsi; detto spazio dovrà essere asservito all’uso pubblico.
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• Da ultimo, in armonia con i contenuti  di cui all’art.  11 della convenzione urbanistica
sottoscritta in data 8 settembre 2010, rep. n. 173271 e 173357 del notaio dott. Guido
Falqui Massidda, è stata introdotta la necessità di localizzare, nell’ambito della p.ed.
1442  C.C.  Rovereto,  una  superficie  a  parcheggio  pubblico  o  altre  attrezzature  di
interesse collettivo della dimensione di almeno 1.500 mq.
Va  in  tal  senso  rammentato,  che  il  citato  art.  11  della  convenzione  urbanistica
prevedeva, con riferimento all’Ambito 1, l’obbligo di realizzare n. 17 parcheggi pubblici
e il marciapiede pubblico lungo via Parteli (per una superficie di circa mq. 469,25) e
l’illuminazione pubblica lungo la via Parteli medesima.

La nuova scheda sottende la possibilità di articolare in più piani attuativi, distinti, lo sviluppo
finalizzato  al  recupero  ed  alla  riqualificazione  dell’areale  nel  suo  complesso,  in  quanto  i
contenuti sono tali da assorbire i profili propri del piano guida.
I singoli piani di lottizzazione, potranno trovare sviluppo secondo gli assetti proprietari meglio
denominati  “sub-ambiti”,  ferma restando la possibilità  di  accorpare gli  stessi,  con la citata
finalità di porre in essere le premesse e gli strumenti per un concreto recupero dell’areale.
Naturalmente, resta fatta salva la necessità di rispettare i parametri stabiliti  dal P.R.G. e di
assicurare  la  contestuale  definizione  programmatica  ed  operativa  delle  correlate  opere  di
urbanizzazione, stabilendo una coerente sistemazione urbanistica delle rispettive aree per il
loro inserimento nel territorio circostante.
In  termini  prescrittivi,  gli  assetti  fondiari  espressi  alla  sezione  “Indici”  quali  sub-ambiti,
costituiscono unità minime di intervento e pertanto non risultano frazionabili in ulteriori sub-
ambiti di lottizzazione; ciò nella logica di contemperare l’esigenza volta al soddisfacimento di
una coerente sistemazione urbana nel precipuo rispetto della celerità temporale indotta dalla
rigenerazione pubblicistica sottesa.
Al fine di soddisfare un equilibrato quanto unitario approntamento delle opere urbanizzative
sopra dettagliate,  lo  sviluppo pianificatorio  del  comparto  identificato  dalla  p.ed.  1442 C.C.
Rovereto, stante la sua significativa valenza ponderale corrispondente a circa il 70% della ST
e la sua strategicità di impianto in seno all’intero ambito, dovrà inderogabilmente attrarre nel
relativo rapporto convenzionale le opere:

• di miglioramento delle mobilità mediante l’inserimento di due rotatorie (Strada Statale
con via Parteli e via Parteli con via Pasqui);

• di  riordino della  viabilità  esistente  con  l’approntamento di  un’eventuale  tratto  di  via
pubblica di collegamento fra la Strada Statale e via Parteli;

• inerenti  un  nuovo parcheggio  pubblico o  altre  attrezzature  di  interesse  collettivo  di
almeno 1.500 mq;

ferma  restando,  per  la  superficie  di  competenza,  la  componente  del  collegamento
ciclopedonale  nonchè  dello  spazio  a  verde  piantumato  ad  uso  pubblico  lungo  la  Strada
Statale. 
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Modifiche cartografiche e normative

Parallelamente alla ridefinizione della scheda norma inerente al “Piano di Lottizzazione n. 3a –
Merloni Nord”, si rende necessario porre in essere alcune modifiche puntuali sia cartografiche
che normative, al fine di rendere coerente le novità introdotte nell’ambito della ripianificazione
con lo strumento urbanistico vigente.
In particolare, assume rilevanza la flessibilità introdotta in relazione all’approntamento di un
nuovo tratto di via pubblica di collegamento della Strada Statale con via Parteli.
Come meglio sopra articolato, la sua realizzazione è subordinata alla valutazione, sulla scorta
delle soluzioni di lottizzazione prospettate, in ordine all’effettiva necessità, che potrà essere
valutata solo sulla scorta della concreta soluzione di  recupero del  compendio,  prospettata
nell’ambito del piano attuativo.
Non solo, la stessa è stata rivista nella localizzazione, attraendola nel sub-ambito della p.ed.
1442 C.C. Rovereto, ammettendo comunque la possibilità, qualora vi sia accordo fra i soggetti
interessati, che detto tratto viario possa essere localizzato anche in ambito diverso, purché
compatibile  con  esigenze  viabilistiche  dell’Amministrazione  comunale,  anche  in
considerazione delle possibilità di accorpamento dei sub-ambiti.
Tali  elementi  di  flessibilità,  devono  necessariamente  riflettersi  anche  nell’ambito  delle
previsioni urbanistiche che consentono di dare continuità al collegamento viabilistico verso via
Parteli, sulle aree esterne al piano attuativo.
Ne  consegue  che,  al  fine  di  omogeneizzare  lo  strumento  di  pianificazione,  deve  essere
eliminata la localizzazione della viabilità di progetto sia cartograficamente che nel novero della
“Norma Speciale 117.6 Via Parteli”, in quanto incompatibile con le nuove previsioni normative.
Pertanto,  per  coerenza,  il  disposto  normativo  di  cui  al  citato  art.  117.6  delle  Norme  di
Attuazione del P.R.G., deve essere adeguato come segue:

117.6 Via Parteli
1.  L’area  individuata  nelle  tavole  di  P.R.G.  da  apposita  grafia,  è  soggetta  a  concessione

convenzionata secondo quanto previsto dall’accordo di programma, maggio 2008, allegato
alla variante al P.R.G. di adeguamento all’art. 18 quinques della L.P. 22/91.

2. L’area è destinata a residenza, per metà di formazione libera e metà per la formazione e
gestione di alloggi da assegnare a canone moderato, con i seguenti parametri:
2.1 superficie territoriale 3.000 mq.
2.2 superficie utile lorda <= 3.000 mq
2.3 altezza massima <= 5 piani
2.4 Le costruzioni devono rispettare la distanza dai confini e dai fabbricati delle zone B, e

dalle strade.
3. Al fine di dare continuità alla all’eventuale viabilità di collegamento fra la Statale e via Parteli,

prevista  dalla  scheda  del  Piano  di  Lottizzazione  n.  03a  “Merloni  Nord”,  dovrà  essere
realizzato,  qualora ritenuto necessario dall’Amministrazione comunale, il  nuovo tratto viario
indicato in cartografia previa stipula di idonea convenzione e con cessione gratuita dei suoli.

Per  quanto  attiene  i  profili  cartografici,  di  seguito  di  riporta  lo  schema  della  modifica
prospettata, in coerenza con quanto sopra esposto.
Nell’ambito della ripianificazione, si è inoltre ritenuto opportuno provvedere a conformare ai
confini catastali, ancorchè in termini assolutamente minimali, il limite di zona del P.R.G. delle
particelle limitrofe in pp.edd. 1442, 1443, 1739/1 e 1739/2 CC. Rovereto. La portata di tale
rettifica assume il profilo di correzione di errore materiale.

______________________________________________________________________________________________

17



COMUNE DI ROVERETO – VARIANTE AL P.R.G. “FEBBRAIO 2022” - RIPIANIFICAZIONE DELL’AMBITO “MERLONI NORD” 
RELAZIONE ILLUSTRATIVA

________________________________________________________________________________________________

Schema modifiche cartografiche

 

   Rettifica limite di Piano ai confini catastali

     Viabilità di progetto da eliminare

Lo strumento urbanistico comunale e le procedure in corso di definizione

Alla data di adozione della variante in oggetto, non sono pendenti altre procedure di variante al
Piano Regolatore Generale.

Relazioni con la pianificazione sovraordinata

La ripianificazione dell’ambito attraverso la rielaborazione della scheda norma del  piano di
lottizzazione, è stata valutata ponendo attenzione anche alle relazioni con piani sovraordinati
(quali PUP e PTC, …), al fine di assicurare coerenza ai piani sovraordinati stessi.
Vista  la  natura  della  variante  e  la  portata  della  stessa,  in  considerazione della  volontà  di
riconfermare strategie e principi fondanti del PRG in vigore, le verifiche condotte non hanno
evidenziato elementi criticità, assicurando coerenza ai piani sovraordinati.

Allegati

- deliberazione del Consiglio Comunale n. 21 di data 31 marzo 2010
- convenzione urbanistica sottoscritta in data 8 settembre 2010

______________________________________________________________________________________________

18



COMUNE DI ROVERETO – VARIANTE AL P.R.G. “FEBBRAIO 2022” - RIPIANIFICAZIONE DELL’AMBITO “MERLONI NORD” 
RELAZIONE ILLUSTRATIVA

________________________________________________________________________________________________

Indice generale
Premessa......................................................................................................................................... 2
Il piano di lottizzazione approvato.....................................................................................................2
Riferimenti normativi e relativi effetti.................................................................................................4
Convenzione urbanistica di data 8 settembre 2010..............................................................................4
Disposizioni provinciali in materia di urbanistica................................................................................4
Situazione catastale e patrimoniale..................................................................................................7
Il vigente Piano Regolatore Generale e i vincoli sovraordinati..........................................................8
La ridefinizione della disciplina delle aree – obiettivi e soluzioni.....................................................10
La ripianificazione delle aree – la nuova Scheda Norma................................................................11
1. Contenuti generali...........................................................................................................................11
2. Indici urbanistici e parametri di riferimento...................................................................................11
3. Opere di urbanizzazione.................................................................................................................15
Modifiche cartografiche e normative...............................................................................................17
Lo strumento urbanistico comunale e le procedure in corso di definizione.....................................18
Relazioni con la pianificazione sovraordinata.................................................................................18
Allegati........................................................................................................................................... 18

______________________________________________________________________________________________

19



 

 

 

 
 

C O M U N E   D I   R O V E R E T O  

(PROVINCIA DI TRENTO) 

    Prot. N __________________________  

    pratica N.________________________  

 

Verbale di deliberazione del Consiglio Comunale 
 
 

 N.    21     registro delibere  Data      31/03/2010 

  
 

Oggetto: PIANO DI LOTTIZZAZIONE 3A MERLONI NORD - AUTORIZZAZIONE DEL 
PIANO DI LOTTIZZAZIONE E APPROVAZIONE DELLO SCHEMA DI 
CONVENZIONE PER LA REALIZZAZIONE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE 
PRIMARIA.              

 
 Il giorno 31 del mese di marzo dell’anno duemiladieci   ad ore 19:00  

nella sala consiliare, in seguito a convocazione disposta con avvisi recapitati nella forma di legge ai componenti, si è 

riunito 

I L   C O N S I G L I O   C O M U N A L E  
 

composto dai Signori:  
 

RASERA FABRIZIO - PRESIDENTE   
VALDUGA GUGLIELMO - SINDACO DAICAMPI GIANPAOLO MASERA FEDERICO 
ARMICI ANNA ROSA DEMATTÈ FABIO MASSIMO ELINA 
BARONI FEDERICO DORIGOTTI SANDRA MICHELINI MICHELE 
BAZZANELLA FLAVIO FATTURINI TIZIANO MONDINI ERICA 
BENONI ANDREA  FERRARI ROBERTO PLOTEGHER PIER GIORGIO 
BERTOLINI MARILENA  FESTI GIORGIO POZZER RUGGERO 
BETTINI LAURA FRISINGHELLI FRANCO RIGHI MICHELE 
BOSCHERINI STEFANO GATTI FRANCO SARTORI LORIS 
CAPUTO VINCENZO GEROLA FABRIZIO SOAVE LORENZA 
CEMIN CLAUDIO LESS ALESSIO SOINI ALESSANDRO 
CHIESA IVO LORENZI FABRIZIO TONOLLI SANDRO 
D’ANTUONO CIRO LOSS DONATA VOLANI LUIGI 
DA COSTA ENZO MARCHIORI ATTILIO ZENATO GIUSEPPE 
 

Sono assenti i signori: 
Daicampi, Demattè, Ferrari, Festi (Giust.), Loss, Marchiori (Giust.), Masera, Michelini (Giust.), Pozzer, Sartori, 
Tonolli (Giust.).- 
 
Presidente:  RASERA FABRIZIO - PRESIDENTE DEL CONSIGLIO 
 
Segretario:  CEOLAN IVO - SEGRETARIO GENERALE 

 Il Presidente, constatata la regolarità dell'adunanza, dichiara aperta la discussione sull'argomento in oggetto. 
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OGGETTO: Piano di lottizzazione 3a Merloni Nord - autorizzazione del piano di 
lottizzazione e approvazione dello schema di convenzione per la realizzazione 
delle opere di urbanizzazione primaria. 

 
 
Relazione. 
 
 

Il  piano  regolatore  generale  vigente,  approvato  con  deliberazione  della  giunta 
provinciale n. 2926 di data 22 novembre 2002, modificato con variante “Febbraio 2005”, 
approvato  dalla  giunta  provinciale  con  deliberazione  n.  2384  del  31  ottobre  2007  e 
successive  varianti,  disciplina  il  piano  di  lottizzazione  PL  03a  -  Merloni  nord  nella 
rispettiva scheda e nelle linee guida. 

Il  piano  di  lottizzazione  deve  anche  soggiacere,  nel  rispetto  dell’istituto  della 
salvaguardia urbanistica, a quanto specificatamente previsto dalla variante al P.R.G. 
“Febbraio  2009”,  definitivamente  adottata  con  deliberazione  consiliare  n.  7  di  data  9 
febbraio 2010 e dalla variante al P.R.G. “Giugno 2009 - Territorio, ambiente e paesaggio”, 
deliberata in prima adozione con provvedimento consiliare n. 36 di data 3 agosto 2009. 

In data 30 novembre 2009 con nota prot. 50236/09, i signori Miorandi Claudio e 
Miorandi  Mauro,  la  società  Edilplank  Costruzioni  Edili  s.r.l.,  i  signori  Rosa  Claudio, 
Vanzo Maurizio, Rosa Sergio, Vanzo Oliviero e Maraschin Carla hanno presentato 
specifica richiesta finalizzata all’approvazione del piano di lottizzazione 03a Merloni Nord, 
comprendente parte della p.ed. 1442, parte della p.ed. 1443, la p.ed. 1444, parte della p.ed. 
1738, parte della p.ed. 1739, la p.ed. 1447 e la p.ed. 2618, tutte in c.c. Rovereto. 

Il  progetto  di  lottizzazione,  si  propone  la  riqualificazione  urbana  del  contesto 
interessato mediante la sua trasformazione da area industriale dismessa in area destinata ad 
uso residenziale, direzionale, commerciale e alberghiero. La zona risulta funzionalmente e 
strutturalmente legata alla città da importanti assi viari ed è destinata a divenire un nuovo 
polo, caratterizzato da un forte addensamento di funzioni diverse, facilmente accessibile sia 
a piedi che con i mezzi di trasporto pubblico. 

Il progetto di lottizzazione, redatto dall’ing. Sergio Festi, è stato valutato 
favorevolmente  con  note  dalla  commissione  edilizia  comunale  nella  seduta  di  data  17 
dicembre 2009. 

In data 10 febbraio 2010 lo stesso è stato esaminato favorevolmente con 
osservazioni dalla circoscrizione 1, Rovereto centro. 

Infine  in  data  1  marzo  2010  il  progetto  di  lottizzazione  è  stato  visionato  dalla 
commissione  ambiente  urbanistica  e  territorio,  con  espressione  di  parere  favorevole  con 
prescrizioni. 

Il progetto di lottizzazione è stato quindi revisionato e aggiornato nel rispetto delle 
prescrizioni e delle osservazioni espresse dai suddetti organi. 

Al fine di autorizzare il piano di lottizzazione denominato PL 03a Merloni Nord è 
necessario quindi procedere all’approvazione dello schema di convenzione, che disciplina i 
rapporti  patrimoniali,  le  modalità  di  attuazione  e  la  definizione  dei  tempi  di  esecuzione 
delle necessarie opere di urbanizzazione primaria, per le quali viene applicata la riduzione 
del contributo di concessione. 

L’articolo  54  della  legge  provinciale  5  settembre  1991,  n.  22  e  s.  m.  prevede  al 
punto  1  lettera  d)  che  lo  schema  di  convenzione  definisca  l’assunzione  a  carico  del 
proprietario degli oneri relativi alle opere di urbanizzazione primaria, precisate dall’articolo 
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4 della legge n. 847 di data 29 settembre 1964 e s.m. nonché, ove richiesta dal comune, la 
cessione gratuita entro termini prestabiliti delle aree necessarie. 

Per  ulteriori  chiarimenti  e  dettagli  si  rinvia  al  testo  integrale  dello  schema  di 
convenzione rimesso in allegato, quale parte integrante e sostanziale del provvedimento. 

Sussistono  pertanto  i  presupposti  di  fatto  e  le  ragioni  giuridiche  per  procedere 
all’autorizzazione  del  piano  di  lottizzazione  denominato  PL  03a  Merloni  Nord,  redatto 
dall'ing. Sergio Festi e del relativo schema di convenzione. 
 

IL CONSIGLIO COMUNALE 
 

premesso quanto sopra; 
 

visto il piano regolatore generale del Comune di Rovereto in vigore; 
 

esaminato  lo  schema  di  convenzione  regolamentante  i  rapporti  intercorrenti  tra  i 
soggetti lottizzanti e l’amministrazione comunale, costituito da n. 38 articoli, allegato alla 
presente deliberazione, quale parte integrante e sostanziale; 
 

visto il “Regolamento per l’applicazione del contributo di concessione” approvato 
dal consiglio comunale con deliberazione n. 29 di data 26 giugno 2002, come modificato 
con deliberazione del consiglio comunale n. 33 di data 9 luglio 2009; 
 

vista la legge provinciale 5 settembre del 1991, n. 22 e s.m.i., concernente 
“Ordinamento urbanistico e tutela del territorio” e la legge provinciale 4 marzo 2008, n. 1 
“Pianificazione urbanistica e governo del territorio”; 
 

visto lo statuto comunale, approvato con deliberazione del consiglio comunale n. 20 
di data 13 maggio 2009 ed entrato in vigore il 26 giugno 2009; 
 

visto il Testo unico delle leggi regionali sull’ordinamento dei comuni della Regione 
Trentino - Alto Adige, approvato con D.P.Reg. 1 febbraio 2005, n. 3/L; 
 

visto  il  parere  di  regolarità  tecnico-amministrativa  sulla  proposta  della  presente 
deliberazione,  ai  sensi  dell’articolo  81  del  T.U.LL.RR.O.CC.  reso  in  forma  scritta  e 
acquisito agli atti dal dirigente del servizio territorio, Luigi Campostrini; 
 

dato atto che la presente deliberazione non presenta profili di rilevanza contabile e 
non necessita pertanto l’espressione del parere di regolarità contabile attestante la copertura 
finanziaria ai sensi dell’articolo 81 del T.U.LL.RR.O.CC.; 
 

con voti favorevoli n. 19 ed astenuti n. 10, espressi per alzata di mano, 
 

delibera 
 
1. di  autorizzare  i  signori  Miorandi  Claudio  e  Miorandi  Mauro,  la  società  Edilplank 

Costruzioni Edili s.r.l., i signori Rosa Claudio, Vanzo Maurizio, Rosa Sergio, Vanzo 
Oliviero e Maraschin Carla alla realizzazione del piano di lottizzazione denominato PL 
03a Merloni Nord, costituito da parte della p.ed. 1442, parte della p.ed. 1443, la p.ed. 
1444, parte della p.ed. 1738, parte della p.ed. 1739, la p.ed. 1447 e la p.ed. 2618, tutte 
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in c.c. Rovereto secondo il progetto redatto dall’ing. Sergio Festi, costituito da: 
 − relazione tecnico illustrativa; 
 − norme di attuazione del PL; 
 − tav .1 planimetria allargata all’intorno - indicazioni P.R.G.; 
 − tav. 2 planimetria generale - stato di fatto - indicazione demolizioni di 

inserimento; 
 − tav. 3 rilievo planialtimetrico; 
 − tav. 4 planimetria di progetto; 
 − tav. 5 planimetria con indicazione opere di urbanizzazione primaria (reti); 
 − tav. 6A planimetria con indicazione opere oggetto di convenzione - parte A; 
 − tav. 6B planimetria con indicazione opere oggetto di convenzione - parte B; 
 − tav. 7 pianta piano tipo interrato; 
 − tav. 8 pianta piano terra; 
 − tav. 9 sezioni prospetto A-A e B-B; 
 − tav. 10  sezioni prospetto C-C e D-D; 
 − tav. 11  sezioni prospetto E-E e F-F; 
 − tav. 12  sezioni prospetto G-G e H-H; 
 − tav. 13  prospetti nord e sud; 
 − tav. 14  prospetti est e ovest; 
 − tav. 15  planimetria accordo servitù; 
 − tav. 16  planimetria servitù uso pubblico; 
 − relazione geologico geotecnica; 
 − relazione geologico geotecnica - caratterizzazione sismica dei suoli; 
 − relazione geologico geotecnica - caratterizzazione delle rocce e terre da scavo; 
 − computo metrico - ambito 1; 
 − computo metrico - ambito 2; 
 − relazione previsionale acustica; 
 − documentazione fotografica; 

 
2. di  approvare,  ai  sensi  dell’articolo  55,  comma  3,  della  legge  provinciale  5  settembre 

1991,  n.  22  e  s.m.i.,  lo  schema  di  convenzione,  allegato  alla  presente  deliberazione 
quale  parte  integrante  e  sostanziale,  costituito  da  n.  38  articoli,  regolamentante  i 
rapporti intercorrenti tra i soggetti lottizzanti e l’amministrazione comunale; 

 
3. di autorizzare, ai sensi dell’articolo 36 dello statuto comunale, il dirigente del servizio 

Territorio e, in caso di sua assenza o impedimento, il suo sostituto nominato ai sensi 
dell’articolo 122 del Regolamento organico del personale dipendente e di 
organizzazione  degli  uffici  e  dei  servizi,  all’adozione  di  tutti  gli  atti  necessari  per 
l’esecuzione del presente provvedimento, compresa la sottoscrizione della 
convenzione; 

 
4. di  dare  atto  che  tutte  le  spese  inerenti  e  conseguenti  il  presente  provvedimento, 

compreso l'atto di convenzione, sono a carico dei soggetti lottizzanti; 
 
5. di precisare che dal presente provvedimento non derivano oneri a carico del bilancio 

comunale; 
 
6. di precisare che avverso la presente deliberazione sono ammessi i seguenti ricorsi: 
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a.  opposizione alla giunta comunale entro il periodo di pubblicazione, ai sensi 
dell’articolo 79, comma 5 del T.U.LL.RR.O.CC. approvato con D.P.Reg. 1 febbraio 
2005, n. 3/L; 

b.  ricorso  al  Tribunale  amministrativo  regionale  di  Trento  entro  60  giorni,  ai  sensi 
dell’articolo 2 della legge 6 dicembre 1971, n. 1034; 

c.  ricorso straordinario al Presidente della repubblica entro 120 giorni, ai sensi 
dell’articolo 8 del D.P.R. 24 novembre 1971, n. 1199; 

 
7. di dare atto che la presente deliberazione diverrà esecutiva ad avvenuta pubblicazione, 

ai  sensi  dell’articolo  79,  comma  3  del  T.U.LL.RR.O.CC.,  approvato  con  D.P.Reg. 
1 febbraio 2005, n. 3/L. 

 
 
 

N. 1 allegato 
 
 
 
 
 
 



 

Letto, approvato e sottoscritto 

 

 IL PRESIDENTE  IL SEGRETARIO 

f.to RASERA FABRIZIO   f.to CEOLAN IVO 

 

Copia del presente verbale viene pubblicata all'albo pretorio il giorno 02/04/2010 

per rimanervi fino a tutto il 12/04/2010 

 

 IL SEGRETARIO GENERALE 

 f.to CEOLAN IVO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La presente deliberazione è eseguibile in  

data 13/04/2010 

 
 

 
 Copia conforme all’originale 
 Il Segretario Generale 
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