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Premessa 
 
L’articolo 25 della Legge Regionale 12/2005 “Legge per il governo del territorio” da 
facoltà ai Comuni - in assenza del documento di piano di cui all’articolo 8 della normativa 
predetta - di subordinare la presentazione dei piani integrati di intervento all’approvazione 
di un documento di inquadramento redatto allo scopo di definire gli obiettivi generali e gli 
indirizzi dell’azione amministrativa comunale nell’ambito della programmazione integrata 
di intervento. 
Il documento di inquadramento è pertanto lo strumento con cui l’amministrazione 
comunale definisce un quadro di riferimento per le trasformazioni urbanistico-territoriali 
che vuole promuovere attraverso la concertazione e la cooperazione con soggetti pubblici e 
privati. Il documento deve individuare gli obiettivi generali e gli indirizzi dell’azione 
amministrativa. 
L’elaborazione del documento di inquadramento va effettuata sulla base di una attenta e 
critica analisi del complesso della strumentazione pianificatoria (PRG vigente ed 
eventualmente adottato, piani attuativi in itinere, programmi e piani settoriali) e 
programmatoria (programma opere pubbliche  e progetti di opere ed infrastrutture già 
preventivati, o approvati, o finanziati, o in corso di attuazione) del comune, al fine di 
verificarne la capacità di dare risposte all’evoluzione socio-economica della comunità. 
Gli strumenti esecutivi di trasformazione delle aree si attuano mediante la formazione di 
programmi integrati di intervento al fine di riqualificare il tessuto urbanistico, edilizio ed 
ambientale del proprio territorio. Essi perseguono obiettivi di riqualificazione urbana ed 
ambientale, con particolare riferimento ai centri storici, alle aree periferiche, nonché alle 
aree produttive obsolete o dismesse.  
 
L’attuale sistema urbanistico italiano risultava, almeno fino agli anni novanta, abbastanza 
obsoleto in quanto ancora disciplinato e strutturato secondo i canoni ed i modelli della 
Legge Urbanistica Nazionale n.1150 risalente all’anno 1942 la quale introduceva il 
concetto della pianificazione mediante il sistema dello zoning. Attraverso lo strumento 
urbanistico del piano regolatore generale, si è sempre attuata una suddivisione del territorio 
comunale secondo zone omogenee, ognuna delle quali deputata a realizzare una 
determinata funzione territoriale. 
In un sistema così strutturato, l’iniziativa economica privata è stata essenzialmente 
elemento passivo, limitandosi alla sola attuazione delle previsioni di piano regolatore 
demandate all’attività privata. 
Via via con il trascorrere degli anni, questa limitazione non ha consentito di fronteggiare in 
maniera appropriata le nuove problematiche del territorio tanto che da molte autorevoli 
parti della società moderna si è spesso criticato l’incapacità del piano urbanistico di stare al 
passo con i tempi, soprattutto se si pensa all’importanza delle scelte territoriali che, spesso, 
rappresentano un volano sia per l’economia della collettività che per lo sviluppo socio-
culturale. 
Rispetto agli anni sessanta, in cui si è assisto ad un esordio della disciplina degli standard 
urbanistici piuttosto approssimativo anche se utile a fronteggiare la situazione di emergenza 
determinata dai processi di crescita urbana (con esigenze di ricostruzione e di espansione) è 
avvenuto un autentico cambiamento di rotta. L’odierno problema territoriale si ripropone 
nei termini di una riorganizzazione del tessuto urbano che ne migliori lo standard dei 
servizi per la collettività e la tutela dell’ambiente. 
In uno scenario in costante evoluzione, dove si constata l’ormai cronica esiguità dei fondi 
pubblici per le necessarie trasformazioni territoriali, si assiste all’introduzione 



 5

nell’ordinamento urbanistico dell’istituto del Programma Integrato d’Intervento considerato 
l’archetipo della nuova generazione di strumenti urbanistici flessibili, basati sull’incontro 
delle volontà pubblico - private nella fissazione delle prescrizioni urbanistiche. 
Questo nuovo tipo di programma inaugura una serie di sistemi definiti successivamente con 
il nome di Programmi complessi, ponendosi come tentativo di rimediare alla ormai 
insanabile distanza tra i tempi della pianificazione urbanistica tradizionale e la necessità di 
bloccare il degrado crescente della città. 
Distaccandosi dai tradizionali sistemi di pianificazione territoriale, tali programmi hanno 
rappresentato il primo passo verso il nuovo “tema” dell’urbanistica consensuale che, con le 
opportune cautele, sembra rappresentare uno strumento innovativo per la realizzazione di 
operazioni territoriali di ampio respiro, nonché una soluzione efficace e strategica per il 
recupero del territorio urbano. 
Il Programma Integrato d’Intervento ha la sua origine normativa nell’art. 16 della legge 
n.179/92 o per meglio dire questa legge nazionale è il compimento ovvero la messa a 
regime di una prassi urbanistica tipicamente lombarda, avviata con le leggi regionali Verga 
(L.R. 22/86) e Adamoli (L.R. 23/90). Si tratta di un strumento urbanistico, anche 
ammissibile in variante al piano regolatore (fatte salve le superiori approvazioni), il cui 
contenuto è liberamente determinato dalle parti purché funzionale alla realizzazione di una 
riqualificazione ambientale in senso lato di un territorio circoscritto. 
La funzione di riqualificazione urbanistico - edilizia - ambientale della zona interessata 
viene fissata dal legislatore attraverso la previsione di diverse funzioni e tipologie di 
intervento, successivamente formalizzate nel contenuto usuale della convenzione ovvero 
del contratto urbanistico (che attua il piano e realizza le funzioni). 
Il programma integrato considera la realizzazione di nuovi edifici, il potenziamento di 
infrastrutture pubbliche esistenti (allargamento di strade e rifacimento di marciapiedi e 
dell’arredo urbano) la realizzazione di opere pubbliche e di interesse pubblico (scuole, 
teatri, parchi pubblici) il recupero del patrimonio edilizio esistente e definisce le diverse 
destinazioni d’uso insediabili su una determinata area. Affinché tutti questi interventi 
costituenti il piano si traducano in un programma integrato, è essenziale che si verifichi una 
riqualificazione territoriale, ovvero un miglioramento significativo della qualità urbana in 
senso lato che successivamente si riverberi sull’intero territorio.  
Tra le esperienze positive di diversi enti locali nell’applicazione della presente normativa di 
nuova concezione c’è quello di cercare di dare soluzione, in modo flessibile e pragmatico, a 
specifici problemi urbanistici (ovvero fisici, funzionali e procedurali) presenti sul territorio 
e nei piani regolatori, in modo per l’appunto integrato, dove l’integrazione va letta non solo 
con riferimento alle definizioni di legge e quindi come integrazione di diverse modalità di 
intervento (ovvero recupero e nuova edificazione), di diverse funzioni (residenza, 
commercio, uffici, produzione, servizi, etc.) e di diversi attori (privati e pubblici) ma anche 
e soprattutto come integrazione dei diversi livelli temporali in cui normalmente si articola 
l’atività urbanistica (pianificazione, programmazione, progettazione planivolumetrica ed 
edilizia) in unico atto, capace, come nella tradizione di costruzione della città storica, di 
rappresentare sia le ragioni di carattere più generale, di disegno urbano e di volontà 
politiche ed amministrative, sia le ragioni più di dettaglio, attente alla specificità dei luoghi 
e delle situazioni.  
Il rischio di procedere in modo arbitrario e di perdere di vista il quadro complessivo delle 
trasformazioni e dello sviluppo di una comunità è stata poi risolta nella normativa più 
recente (per l’appunto con la L.R.12/05) nella obbligatorietà di far precedere, ai programmi 
integrati di interventi, un documento di inquadramento che precisi obiettivi e criteri di 
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carattere generale entro cui costruire le diverse proposte di intervento in maniera di 
ricondurle necessariamente ad un quadro coerente ed unitario. 
Diversamente dal piano regolatore generale che è valido erga omnes ovvero che ha effetti 
immediati sul diritto dei suoli sia per l’amministrazione pubblica che lo ha emesso sia per i 
soggetti privati, il documento di inquadramento è un strumento urbanistico dal carattere di 
indirizzo fortemente impegnativo solo nella successiva azione dell’Amministrazione 
Comunale nei confronti dei soggetti privati che a questa vorranno formulare delle proposte 
di intervento. 
Il compito del documento è pertanto quello di evidenziare le volontà politiche nei confronti 
delle domande nuove ed emergenti e delle possibili soluzioni ai problemi irrisolti mediante 
le procedure ordinarie. 
Lo strumento in ultima analisi si presta a differenti interpretazioni, in parte dovute forse 
ancora ad una fase parzialmente sperimentale di applicazione della normativa ma in parte 
intrinseche alla flessibilità stesso dello strumento. 
L’Amministrazione Comunale di Zanica ritiene opportuno approvare un documento di 
inquadramento che possa essere aperto ad una molteplicità di proposte, salvo una verifica 
nel corso di un processo continuo di adeguamento ed approfondimento degli obiettivi e 
delle strategie pubbliche che si intendono perseguire. 
 
 
Gli obiettivi generali della programmazione integrata  
 
L’obiettivo primario dei Piani integrati di Intervento è la promozione della qualità urbana 
intesa come previsione di interventi significativi per l’integrazione delle funzioni carenti 
(ad esempio per i servizi pubblici) o di interventi di miglioramento del contesto urbano ed 
ambientale. 
Il programma deve essere finalizzato infatti alla riconversione di parti del territorio 
comunale che risultano obsolete e degradate rispetto allo sviluppo urbano emergente e 
deve quindi presupporre un’attenta analisi delle criticità la cui rimozione costituisce 
premessa per il raggiungimento della nuova qualità. 
Le proposte di programmazione integrata potranno essere attuate su aree anche non 
contigue tra loro, in tutto o in parte edificate o da destinare a nuova edificazione, ivi 
comprese quelle intercluse o interessate da vincoli espropriativi decaduti, nonché aree 
appartenenti al territorio di comuni contermini. 
L’articolo 87 della legge regionale 12/05 stabilisce che i Piani Integrati di Intervento 
devono essere caratterizzati dalla presenza di due dei seguenti elementi: 

a) previsione di una pluralità di destinazioni e di funzioni, comprese quelle inerenti 
alle infrastrutture pubbliche e d’interesse pubblico, alla riqualificazione ambientale 
naturalistica e paesaggistica; 

b) compresenza di tipologie e modalità d’intervento integrate, anche con riferimento 
alla realizzazione ed al potenziamento delle opere di urbanizzazione primaria e 
secondaria; 

c) rilevanza territoriale tale da incidere sulla riorganizzazione dell’ambito urbano. 
In materia di standards, anche in virtù della recente normativa e giurisprudenza, la 
dotazione dovuta potrà essere raggiunta, in alternativa all’istituto ordinario della cessione 
gratuita al Comune di aree libere, anche mediante l’impegno da parte dei soggetti 
interessati a realizzare infrastrutture e servizi di interesse generale, anche a gestione privata 
convenzionata, il cui valore sia almeno pari  a quello  delle aree che avrebbero dovuto 
essere cedute. L’istituto, convenzionalmente definito come standards qualitativo dà 
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dunque facoltà ai privati di reperire le aree di cessione per attrezzature pubbliche e di 
interesse pubblico anche esternamente al perimetro del singolo Programma, qualora le 
caratteristiche dell’ambito non consentono il reperimento di tali dotazioni al suo interno, 
ovvero qualora il comune ritenga più funzionale per l’interesse pubblico tale soluzione, 
purché ne sia garantita l’accessibilità e la piena fruibilità.  
Va inoltre considerata l’attuale situazione della strumentazione urbanistica comunale che 
prevede da un lato la vigenza di un PRG redatto secondo le disposizioni della L.R. 51/75, 
dall’altro l’assenza del Piano dei Servizi per il quale è prevista la redazione nell’ambito 
della predisposizione del Piano di Governo del Territorio.  
E’ comunque doveroso tenere conto del fatto che le disposizioni dell’articolo 9 della L.R. 
12/05 prevedono che i comuni redigono e approvano il piano dei servizi al fine di 
assicurare una dotazione globale di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o 
generale, le eventuali aree per l’edilizia residenziale pubblica e le dotazioni a verde, i 
corridoi ecologici e il sistema del verde di connessione tra territorio rurale e quello 
edificato ed una loro razionale distribuzione sul territorio comunale, a supporto delle 
funzioni insediate e previste. 
Infine il piano dei servizi, per soddisfare le esigenze espresse dall’utenza, valuta 
prioritariamente l’insieme delle attrezzature al servizio delle funzioni insediate nel 
territorio comunale, anche con riferimento a fattori di qualità, fruibilità e accessibilità e, in 
caso di accertata insufficienza o inadeguatezza delle attrezzature stesse, quantifica i costi 
per il loro adeguamento e individua le modalità di intervento. Analogamente il piano 
indica, con riferimento agli obiettivi di sviluppo individuati dal documento di piano di cui 
all’articolo 8, le necessità di sviluppo e integrazione dei servizi esistenti, ne quantifica i 
costi e ne prefigura le modalità di attuazione. In relazione alla popolazione stabilmente 
residente e a quella da insediare secondo le previsioni del documento di piano, è comunque 
assicurata una dotazione minima di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico 
o generale pari a diciotto metri quadrati per abitante. Il piano dei servizi individua, altresì, 
la dotazione di servizi che deve essere assicurata nei piani attuativi, garantendo in ogni 
caso all’interno di questi la dotazione minima sopra indicata. 
Pertanto considerato il quadro urbanistico di riferimento e l’assenza del documento di 
piano di cui all’articolo 8 della LR 12/05 e vista la facoltà espressa dal comma 7 
dell’articolo 25 secondo il quale: “in assenza del documento di piano, la presentazione dei 
programmi integrati di intervento previsti è subordinata all’approvazione di un documento 
di inquadramento redatto allo scopo di definire gli obiettivi generali e gli indirizzi 
dell’azione amministrativa comunale nell’ambito della programmazione integrata di 
intervento”, si ritiene che debba essere definita nell’ambito del documento di 
inquadramento in oggetto anche la modalità del reperimento delle aree per servizi 
(standard) in conformità con gli obiettivi e le finalità indicate dalla LR 12/05. In sostanza 
appare congruo ed opportuno prevedere l’attuazione delle prescrizioni del Piano 
Regolatore Generale mediante Programmi Integrati di Intervento che definiscano il 
reperimento di aree a standard per servizi secondo le quantità prescritte dal PRG medesimo 
e qualora dall’analisi dell’intervento oggetto di programma integrato di intervento e del suo 
contesto territoriale le attrezzature e le aree risultassero idonee a supportare le funzioni di 
servizio necessarie, può essere proposta la realizzazione di nuove attrezzature o il 
versamento della somma corrispondente al valore di dette attrezzature. Di qui l’opportunità 
per l’amministrazione di reperire le risorse necessarie al completamento delle previsioni 
relative alle opere pubbliche, per sopperire anche ad una carenza strutturale dei canali 
tradizionali di finanziamento. 



 8

La possibilità offerta dalla legislazione regionale di introdurre attraverso la 
programmazione integrata maggiori elementi di flessibilità e di adattamento alle nuove 
esigenze sociali ed economiche viene accolta dall’Amministrazione Comunale come una 
duplice occasione: da un lato, i nuovi strumenti di intervento danno la possibilità di 
realizzare quelle previsioni di piano, relative soprattutto al disegno della città pubblica, che 
difficilmente potrebbero attuarsi con le sole risorse pubbliche; dall’altro rendono possibili 
significative trasformazioni di parti di città che per entità, complessità ed incisività 
sull’ambiente urbano o su parti significative di esso, non potrebbero trovare attuazione 
attraverso il tradizionale controllo di conformità tra piano e progetto. 
L’Amministrazione Comunale intende conciliare le esigenze di flessibilità espresse dagli 
operatori con il perseguimento dell’interesse pubblico affinché l’accordo tra attore pubblico 
e operatore privato non si esaurisca, come tradizionalmente avviene, in un mero scambio di 
volumetrie/quantità di standards ma possa essere finalizzato al raggiungimento di un giusto 
equilibrio tra l’interesse economico dell’operatore e l’obiettivo della riqualificazione del 
tessuto urbanistico, edilizio ed ambientale al quale si accompagna necessariamente anche 
l’obiettivo dell’incremento e dell’ottimizzazione della dotazione di attrezzature e di servizi 
urbani. 
Nella prospettiva del raggiungimento di questo equilibrio, l’Amministrazione Comunale 
ritiene utile definire il quadro strategico di riferimento entro cui possono essere definiti e 
valutati i progetti di trasformazione elaborati dagli attori locali. 
Scopo del presente Documento d’Inquadramento è infatti quello di: 

- orientare l’amministrazione nella definizione delle politiche urbanistiche e nella 
valutazione e selezione dei progetti di trasformazione proposti da altri soggetti 
pubblici e privati; 

- orientare gli attori coinvolti nella formulazione delle diverse proposte di intervento 
nella prospettiva del perseguimento dell’interesse generale; 

- favorire il confronto con l’intera collettività e facilitare il processo decisionale che 
accompagna la formulazione del consenso sulle proposte; 

- facilitare la concertazione e cooperazione tra soggetti pubblici e privati al fine di 
perseguire la strategia di sviluppo e rilancio della città; 

- proporre nuove modalità di recupero dell’ecosistema ambientale e la 
riorganizzazione qualitativa e funzionale delle aree non urbanizzate all’interno di 
un sistema di relazioni e d’uso qualitativo che accentui il ruolo strutturante ed 
unificante degli spazi pubblici;  

- la riqualificazione delle infrastrutture viabilistiche, sia per quanto riguarda la 
tipologia dei tracciati che la loro riorganizzazione a sistema in relazione ad una 
ipotesi di accettabilità e distribuzione interna che favorisca la fruibilità 
ciclopedonale delle strade cittadine; 

- la rivitalizzazione, il consolidamento ed il potenziamento delle attività produttive 
esistenti e la possibilità di diffusione delle attività artigianali di servizio, di piccola 
dimensione e non inquinanti, ad interazione delle funzioni residenziali; 

- facilitare, nell’ambito dei programmi integrati di intervento che prevedono 
l’insediamento di funzioni residenziali, la previsione di specifiche quote da 
destinarsi all’Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) o modalità similari; 

- la riqualificazione e il recupero del tessuto abitativo e produttivo attraverso il 
completamento tipomorfologico delle aree urbanizzate e la trasformazione di 
ambiti esistenti in condizioni di particolare degrado o di cambiata vocazione 
urbanistica dell’area. 



 9

Si conclude sottolineando che l’Amministrazione non ritiene opportuno inserire nel 
Documento di Inquadramento parametri rigidi e vincolanti i quali ostacolerebbero 
eventuali proposte o soluzioni alternative di indubbia utilità per il territorio e per i suoi 
abitanti le quali avrebbero solo il limite di non presentare elementi pensati e già codificati 
dall’Amministrazione Comunale. 
 
 
Analisi della strumentazione urbanistica 
 
Il piano regolatore generale vigente 
 
Il Comune di Zanica è dotato di P.R.G. approvato, con modifiche d’ufficio, con 
deliberazione della Giunta Regionale della Lombardia n.VI/29458 del 20.06.1997. 
Al Piano Regolatore Generale, dopo l’approvazione, sono state apportate alcune varianti, 
sia nell’azzonamento, sia nelle norme di attuazione: 
- interpretazione autentica dell’art.27.9.6 delle Norme di Attuazione, approvata ai sensi 

dell’art.4 della Legge Regionale n.23/97 con delibera di Consiglio Comunale n.60 del 
25.11.1998; 

- modificazione dell’art.50.5 delle Norme di Attuazione, approvata secondo la procedura 
semplificata della Legge Regionale n.23/97 con delibera di Consiglio Comunale n.43 
del 18.10.1999; 

- Variante “A”, adottata con delibera di Consiglio Comunale n.59 in data 25.11.1998, 
approvata con modifiche d’ufficio della Giunta Regione Lombardia con deliberazione 
n.47762 in data 14.01.2000; 

- Variante parziale approvata dal Consiglio Comunale con deliberazione n.25 del 
13.07.2000 secondo la procedura della Legge Regionale n.23/97, finalizzata ad 
aumentare il rapporto di copertura nella misura del 10% di quello vigente nella zona 
territoriale omogenea D3 “Zona produttiva soggetta a piano di lottizzazione 
autorizzato” individuato con la sigla “P.L.3”; 

- Variante parziale approvata dal Consiglio Comunale con deliberazione n.44 del 
27.11.2001 secondo la procedura della legge regionale n.23/97, diretta a modificare le 
modalità di intervento su sei immobili compresi in zona omogenea “A” e su due 
immobili compresi in altre zone omogenee; 

- Variante parziale, denominata variante “B”, adottata con deliberazione di Consiglio 
Comunale n.46 in data 27.11.2001, approvata con prescrizioni dalla Regione 
Lombardia con deliberazione n.7/14657 del 17.10.2003, diretta ad integrare lo 
azzonamento ed a modificare ed integrare le Norme di Attuazione; 

- Variante parziale adottata con deliberazione consiliare n.4 del 07.02.2003, approvata 
dalla Giunta Regione Lombardia con deliberazione n.VII/13086 del 14.11.2003, diretta 
a modificare ed integrare la zona omogenea “F4 – Area sportivo-ricreativa in località 
Cascina Ceresola”; 

- Varianti approvate con procedura semplificata della Legge Regionale n.23/97 inerenti 
la realizzazione di opere pubbliche. 

Da quanto indicato, si rileva che l’Amministrazione Comunale di Zanica, in possesso di 
uno strumento urbanistico ormai decennale, ha posto in essere, nel corso degli anni 
successivi, una serie di varianti parziali al P.R.G. vigente, riferibili come detto sia alle 
zonizzazioni, sia alla normativa tecnica, assunte prevalentemente mediante il ricorso alle 
procedure di varianti semplificate di cui alla L.R. 23/97. 
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Il Piano Regolatore Generale vigente, pur mantenendo, allo stato, la propria valenza di atto 
di ricognizione generale e di riferimento delle politiche urbanistiche territoriali, necessita al 
contempo dell’innesto da una parte di possibili integrazioni e dall’altra di specificazioni, 
volte a perfezionare e a rendere maggiormente operative le relative previsioni: 
l’Amministrazione Comunale di Zanica intende perseguire tali finalità mediante il ricorso 
alla programmazione integrata di intervento. 
Infatti, l’obiettivo che l’Amministrazione Comunale di Zanica intende perseguire con 
l’assunzione del presente Documento di Inquadramento è quello di verificare ed aggiornare 
le previsioni contenute nella strumentazione urbanistica generale vigente, onde rendere 
attuali ed operative le principali scelte strategiche ivi contenute, anche alla luce 
dell’evoluzione che nel contempo è intervenuta nell’uso del territorio. 
Secondo questo quadro di intendimento, l’approvazione del presente Documento di 
Inquadramento costituisce, dunque, momento di analisi delle scelte di Piano Regolatore 
Generale e, contestualmente, di conferma e di individuazione dei nuovi obiettivi strategici 
di sviluppo che il Comune di Zanica intende perseguire, anche in considerazione 
dell’approssimarsi  della scadenza del termine quinquennale relativo agli standards di cui 
all’art. 2 della Legge 19 novembre 1968 n° 1187. 
 
 
Piani di valenza sovracomunale  
 
Elemento primario di valutazione della condizioni urbanistiche generali del Comune di 
Zanica, è fare riferimento al Piano Territoriale Provinciale vigente ormai da circa tre anni. 
Come è noto, il P.T.C.P. ha introdotto indicazioni aventi carattere prevalente sugli 
strumenti urbanistici comunali e definito direttive e indirizzi per la pianificazione 
comunale, alle quali i Comuni avrebbero dovuto adeguare i propri strumenti urbanistici 
entro il luglio 2006. 
Al di là di questa necessità, che dovrà essere rapportata con le innovazioni contenute nella 
L.R. 12/2005, resta il fatto che tutte le indicazioni di carattere prescrittivo della 
pianificazione sovracomunale sono già prevalenti sul PRG, e, come tali, non solo debbono 
essere rispettate, ma possono determinare ricadute rispetto alle previsioni del Piano 
Regolatore, che necessitano di essere verificate e rapportate al quadro previsionale vigente. 
In questo senso - ed in particolare - le attrezzature e le infrastrutture di interesse 
sovracomunale che il P.T.C.P. individua nel quadro territoriale di riferimento del Comune 
di Zanica, considerate soprattutto nella loro finalità generale e nella logica 
dell’inquadramento funzionale complessivo, al di là delle specifiche collocazioni fisiche 
(che lo stesso P.T.C.P. considera in molti casi indicative), possono costituire importanti 
elementi di riferimento in materia di dotazione di servizi. 
Anche questi elementi potranno, quindi, consentire di definire alcune ipotesi di lavoro, che, 
da un lato, consentiranno di fornire un più ampio ventaglio di possibilità operative, 
soprattutto per l’anticipazione di interventi dotazionali di interesse pubblico all’interno 
della progettazione urbana connessa agli interventi di riqualificazione territoriale, 
dall’altro, si potranno porre come elementi utili di riferimento per la fase di impostazione e 
di progettazione del futuro Piano di Governo del Territorio. 
Nel P.T.C.P di Bergamo (approvato con delibera C.P. n. 40 del 22.4.2004, pubblicato sul 
Bollettino Ufficiale della Regione Lombardia, Serie Inserzioni, n. 31 del 28/07/2004), le 
indicazioni di maggiore interesse, sono racchiuse nella tavola E 4 L - organizzazione del 
territorio e sistemi insediativi - ed anche nella E 5.4 - ambiti ed elementi di rilevanza 
paesistica - , elaborato quest’ultimo che esprime le scelte, assunte dalla Provincia all’esito 
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dei propri studi e valutazioni, in ordine agli aspetti di natura paesistico - ambientale, e 
riporta, dunque, la più aggiornata ricognizione della reale situazione dei territori in materia. 
Emerge, da detta tavola, la suddivisione del territorio comunale tra aree già antropizzate, o 
di cui è comunque prevista l’edificazione, ed ambiti che, per specificità di vario genere, 
rivestono interesse sotto il profilo ecologico- ambientale. 
Per ciò che concerne il sistema infrastrutturale, la relativa tavola E3 - Infrastrutture per la 
mobilità -, reca una rappresentazione immediata della centralità del territorio di Zanica, 
derivante dalla compresenza di tratte intermodali, essenziali nel sistema della mobilità 
della conurbazione della Grande Bergamo. Sono, infatti, presenti sul territorio:  
 

- Tangenziale Sud 
 
Questo tratto, aggirando a sud i paesi della prima e della seconda corona, sarà in grado di 
collegare tra loro gli abitati della cintura occidentale, meridionale ed orientale della città, 
permettendo una circolazione più fluida. 
Ma la funzionalità di questa circonvallazione esterna al capoluogo, si rivolge anche a quei 
flussi di traffico, come quelli provenienti da nord, dalle valli bergamasche, che 
quotidianamente si attestano su questo sistema per raggiungere i territori posti in pianura, 
senza quindi dovere passare dal centro urbano di Bergamo. 
Dal punto di vista funzionale, la Tangenziale Sud, viene considerata nel tratto Seriate-
Zanica-Treviolo. 
 
— Da Seriate a Zanica — 2° lotto. 
 
 I Comuni interessati dall’intervento sono: Zanica, Grassobbio e Seriate. L’intervento è 
stato realizzato ed è già in esercizio. 
 
— Da Zanica (SS 591) a Stezzano (SS 42 attuale) — 1° lotto, stralcio. 
 
E’ stato inserito quale opera di realizzazione prioritaria dall’Accordo di Programma 
Quadro “Riqualificazione e potenziamento del sistema autostrada/e e della grande viabilità 
della Regione Lombardia “, sottoscritto dalla Regione Lombardia e dal Governo eu1 
inserito nella categoria “Interventi costituenti il completamento del sistema della grande 
viabilità regionale”. Il tracciato da Zanica fino a Stezzano, si sviluppa in sede nuova 
connettendo la SS 42 con la SS 591, in prosecuzione del tratto già realizzato.  
Stato di attuazione: in fase d’appalto, con finanziamento acquisito nel dicembre 2000. In 
corso la procedura di esproprio e lo spostamento dei sottoservizi.  
Il tratto Stezzano-Zanica e il tratto Treviolo-Villa D’Almè, costituiscono un unico lotto. 
  
— Da Stezzano a Treviolo - 1° lotto, 2° stralcio.  
Il progetto prevede la realizzazione del tratto dall’Asse Interurbano alla SS 42, a doppia 
carreggiata (4 corsie) con parziale interramento in corrispondenza dell’abitato di Dalmine. 
Contestualmente si prevede lo spostamento del casello autostradale di Dalmine, a sud della 
A4 MI-VE con connessione alla nuova strada Tangenziale. 
Stato di attuazione: finanziamento acquisito con DGR del 16\9\2002 In fase di 
progettazione esecutiva. Procedura di V.I.A. conclusa con Decreto emesso il 10\10\2001.  
• Nuova SS 591 - Variante unica alla SS 591 e SS 498. 



 12

Nuova SS 591 
 
Il tracciato si snoda dall’asse Interurbano e raggiunge la Tangenziale Sud in Comune di 
Zanica.  
Da Zanica, raggiunge Urgnano, Cologno al Serio, Martinengo e Romano dì Lombardia, 
fino alla connessione con l’autostrada Bre.Be.Mi., (svincolo autostradale posto a Fara 
Olivana/Romano di Lombardia) e la SS 11 in Comune di Isso. Il tracciato da Zanica a 
Romano di Lombardia, ha una lunghezza di circa 10 Km complessivi. Stato di attuazione: 
ipotesi di tracciato definito. Questa nuova strada, intercetta la SP 122 “Francesca” e si 
collega con la Ss 498 a Martinengo, mediante la previsione di un nuovo Ponte sul fiume 
Serio. A nord della Ss 11, il nuovo tracciato si sovrappone alla SP 103 fino al confine 
provinciale, per poi proseguire nel territorio cremonese secondo il tracciato di Variante alla 
Ss 591 previsto dalla Provincia di Cremona. A nord, e’ stata ultimata e già aperta al 
transito, la Variante di Zanica, della lunghezza di 3,6 Km, che costituisce la prosecuzione 
del tratto di SS 591, già realizzato fino alla Sp 115 in Comune di Grassobbio e si connette 
alla Tangenziale Sud in Comune di Zanica. La carreggiata semplice con tre svincoli a 
livelli differenziati. 
Dal punto di vista trasportistico, la scelta localizzativa di questa Variante, diviene 
maggiormente funzionale anche alle scelte della Provincia di Cremona, che intende 
posizionare una nuova Variante a est del fiume Serio. 
Inoltre, per la Provincia di Bergamo, la definizione di questa direttrice stradale nord-sud, 
permette il collegamento dei principali Comuni posti in questo territorio di pianura, 
migliorandone la comunicazione viaria da Bergamo verso Crema e Cremona e permette 
l’accessibilità all’aeroporto di Orlo al Serio 
 
Dal punto di vista del sistema delle macro aree, il territorio di Zanica è inserito, dal PTCP, 
nel “Comprensorio di Bergamo”, individuato quale Ambito 15 nel quadro delle valutazioni 
sull’organizzazione del territorio della Provincia di Bergamo. 
L’Ambito in esame è suddiviso in 7 sub aree, una delle quali è costituita dal territorio 
amministrativo del Capoluogo bergamasco, e le altre da ambiti territoriali omogenei, 
perimetrati all’interno dei Comuni della cintura. 
Il territorio di Zanica, in particolare, è ricompreso nella quinta sub area, che raggruppa i 
Comuni posti nella fascia sud di Bergamo. Dal P.T.C.P. al riguardo leggasi: 
 
“TRASFORMAZIONI TOPOFRAFICHE DEL TERRITORIO” 
Le concentrazioni insediative nel comprensorio, emerse dalle precedenti analisi, in 
particolare verificatesi nei comuni dell’hinterland, hanno creato, con il loro sviluppo, 
trasformazioni topografiche considerevoli negli anni dal 1960 ad oggi. 
Le considerazioni che ne derivano, sono evidenziate anche dall’esame delle tavole allegate. 
La strada provinciale Dalmine-Villa d’Almè, tangenziale ovest del comprensorio, ha 
costituito, dalla sua ultimazione negli anni ‘60, una forte attrazione per lo sviluppo, a volte 
discutibile, degli insediamenti, in particolare avvenuta negli anni ‘70 e nei primi anni ‘80. 
Tra i comuni di Mozzo, Valbrembo e Paladina, si è realizzata una fascia continua costruita 
che, in buona parte, ha chiuso le aperture dalla collina verso il Fiume Brembo. A nord, i 
nuclei urbani dei due comuni di Almè e di Villa d’Almè, chiudono la testata del continuum 
urbanizzato. 
Nel quadrante a nord-ovest dell’autostrada A4, nel decennio 1983/94 si è notevolmente 
ampliato lo sviluppo urbano con consistenti insediamenti diffusi. Lo sviluppo della forte 
concentrazione commerciale di Curno, l’espansione di Lallio, che si unisce a quella della 
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Città sulla direttrice per Milano, hanno creato vasti insediamenti saldati in conurbazione 
sulla direttrice per Milano. 
Nel territorio a sud dell’A4, mentre può dirsi che Stezzano abbia mantenuto una forma di 
sviluppo compatta, con spazi radiali di penetrazione verde, il comune di Azzano S.Paolo ha 
portato negli anni ‘70 il proprio sviluppo lungo la strada di collegamento con Stezzano, 
pervenendo, data la posizione del confine amministrativo, all’immediato contatto con il 
centro di questo comune, realizzando così un discutibile continuum urbano. 
Nel comune di Grassobbio, all’incirca nel decennio 1984/94, si sono creati insediamenti 
dispersi lungo l’autostrada e in vicinanza dell’aeroporto. 
A nord della A4, alla estremità est del comprensorio tra i comuni di Brusaporto, Bagnatica, 
Costa di Mezzate, pur con l’intenso sviluppo insediativo, si sono mantenuti gli spazi 
naturali di distacco e il rispetto dell’ambiente paesistico. 
Nel comune di Bagnatica si sono realizzate peraltro alcune localizzazioni disperse, lungo 
l’autostrada e in buona parte anche a sud della stessa. A nord dell’asse interurbano e a 
sinistra orografica del Fiume Serio, i comuni dì Seriate, Pedrengo e Scanzorosciate, hanno 
mantenuto uno sviluppo della forma urbana abbastanza compatto che peraltro, data la 
vicinanza tra i centri e la realizzazione di ampie zone industriali e commerciali, ha ridotto 
notevolmente gli spazi liberi. 
Nel comune di Seriate è stato creato un insediamento commerciale isolato, in prossimità 
dell’asse interurbano e in vicinanza della via Levata, che ha alterato gravemente l’aspetto 
paesaggistico della residua fascia golenale che giunge fino all’argine est del fiume, 
costituito dalla via Levata, con la sua caratteristica elevazione boscata continua sulla piana. 
Più a nord, lo sviluppo di Villa di Serio si è saldato all’abitato di Scanzorosciate mentre 
risultano realizzate nell’ultimo decennio alcune propaggini di sviluppo in prossimità del 
fiume. 
In sponda destra del F. Serio la saldatura del Capoluogo con Seriate e Gorle è un fatto 
compiuto come lo è la saldatura con i centri di Torre Boldone, Ranica, Alzano Lombardo e 
Nembro sulla direttrice di ValleSeriana. 
 

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE 
Il Capoluogo e la cintura dei comuni che ne formano il comprensorio costituiscono, di 
fatto, un unico sistema urbano con scambi ravvicinati e relazioni dirette pur nelle 
caratteristiche che distinguono le diverse realtà. 
Il risultato peraltro del mosaico delle pianificazioni isolate nei singoli territori, seppur 
risponda alle esigenze locali, non può dirsi che offra nel complesso l’immagine di una ben 
strutturata regione urbana. 
Solo si è avuto l’impostazione di importanti problemi di infrastrutturazione per iniziativa di 
Provincia, Regione e Stato. 
Le analisi in precedenza condotte evidenziano gli effetti derivanti dallo spostamento degli 
equilibri tra Capoluogo e comuni della cintura che danno indicazione di un interessante 
fenomeno di osmosi che accentua le forti interrelazioni che si riscontrano all’interno del 
comprensorio: la crescita della popolazione e della residenza nei comuni della cintura, 
Sono modificati i rapporti nei confronti del Capoluogo, si è passati dal rapporto 
percentuale del 106% del 1971, al 174% risultante al 2001 e la tendenza non sembra 
arrestarsi; 

- un grande potenziale occupazionale nel secondario, si trasferisce nei Comuni della 
cintura. Le previsioni di sviluppo degli strumenti urbanistici porterebbero ad aumenti 
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complessivi che appaiono esuberanti rispetto al fabbisogno, specie per qualche 
comune che presenta non trascurabili problemi di rispetto ambientale. 
Nei rapporti tra Capoluogo e comuni dell’hinterland, il primo denuncerebbe, nel 
periodo dal 1991 al 2001, una perdita di posti dì lavoro, mentre i secondi, pur con 
qualche comune anch’esso in perdita, nel complesso denunciano una crescita. 

- Lo stesso settore terziario, sempre nel periodo 1991/2001, riscontra nel Capoluogo 
una stasi dei valori assoluti degli addetti e una leggera flessione dell’indice, addetti 
per 1000 abitanti; mentre i Comuni della cintura vedono aumentare nello stesso 
periodo, i posti di lavoro, in particolare commerciali. 

Come si vede, quindi, nell’area comprensoriale, le mutate condizioni insediative e 
occupazionali rendono intenso il rapporto e vivaci gli scambi complementari. 
Il nuovo assetto dell’equilibrio insediativo e occupazionale del Comprensorio, sembra 
sollecitare la necessità, difficilmente dilazionabile, di evitare l’ulteriore appesantimento 
della organizzazione territoriale, la verifica della distribuzione delle attrezzate e dei servizi 
di interesse sovracomunale, sulla base dei presupposti indicati dal PTCP, che si addivenga 
ad un più diretto, ragionato e concordato “Piano d’Area” che ponesse alcune linee di 
programmazione generale dell’ambito comprensoriale. 
Il PTCP dovrà introdurre gli elementi dell’interesse collettivo che gli sono propri, nel 
quadro dei valori ambientali e degli interventi operativi e di indirizzo, nell’interesse primo 
dell’organizzazione territoriale. 
In particolare si dovrà perseguire la salvaguardia e a valorizzazione del sistema 
complessivo del verde, di cui il Comprensorio di Bergamo è parte, ricca di valori 
paesaggistici: dalle aree di elevato valore di naturalità, alla considerazione del reticolo dei 
numerosi corsi d’acqua correnti sul territorio. Andrà posta particolare attenzione ai corridoi 
e agli spazi verdi di caratteristica urbanistico-territoriale che costituiscono elementi 
essenziali nel ridisegno di territori urbani e periurbani e nelle limitazioni delle forme di 
conurbazione oltre a favorire l’inserimento ambientale delle infrastrutture e la mitigazione 
degli inquinamenti. 
In ordine alla mobilità il PTCP dovrà considerare i nodi intermodali tra le infrastrutture 
principali su ferro e su gomma, prevedendo che sui tracciati di viabilità principale, 
tangenziali e direttrici esterne, asse interurbano, possano essere assicurate connessioni, via 
di scorrimento e di penetrazione, atte ad assicurare la razionalizzazione della circolazione 
nell’ambito dell’intera regione urbana. 
Per l’approfondimento della consistenza e delle previsioni di sviluppo produttivo per 
l’equilibrio dei fabbisogni e la correttezza degli insediamenti, il PTCP potrà prevedere 
alcuni elementi di pianificazione attuativa attraverso Piani di Settore che assicurino la 
razionalità progettuale nella distribuzione degli impianti, dei servizi e degli spazi, 
l’inserimento ambientale oltre che funzionale. 
Gli insediamenti delle grandi strutture commerciali di vendita dovranno essere oggetto di 
attenta valutazione della situazione di fatto e di verifica della congruità dimensionale e 
tipologica nel comprensorio, nel quadro più ampio di un sistema equilibrato di 
distribuzione. 
Le attrezzature pubbliche o di interesse pubblico, di livello sovracomunale, nei diversi 
settori di attività, dovranno essere prese in considerazione dallo specifico piano di Settore, 
esteso all’intero ambito, allo scopo di introdurre i necessari provvedimenti di 
pianificazione. 
Sui sistemi insediativi il Piano dovrà esprimere indirizzi di carattere generale e indicazioni 
sulle opportune tendenze da perseguire nello sviluppo, nella conservazione, nel recupero 
dei degradi edilizio-ambientali e su quelle da evitare per modalità di sviluppo 
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pregiudizievoli per la forma urbana e per il rispetto dell’ambiente naturale e di produzione 
agricola”. 
 
 
Piani di settore e studi complementari 
 
Studio Geologico ai sensi della legge regionale  41/1997 e s.m.i. 
 
Il Comune di Zanica, in occasione dell’approvazione della Variante B al Piano Regolatore 
Generale, si è dotato dello studio geologico-tecnico del territorio comunale allo scopo di 
definire i parametri fisici essenziali per una corretta  pianificazione urbanistica. 
In particolare l’indagine geologica è stata eseguita in adempimento a quanto previsto 
dall’articolo 1 della legge regionale 14/11/1997 n. 41, con specifico riferimento ai 
contenuti della Deliberazione della Giunta Regionale del 6/81998 – n. 6/37918, che fissa i 
“Criteri e indirizzi relativi alla componente geologica della pianificazione comunale”, 
esplicitando in tal modo quanto prescritto alla Sezione H1 del D.M. 11/3/1988. 
Gli elementi di maggior significato geologico-tecnico e ambientale ai fini pianificatori 
sono stati riassunti in una Carta di Sintesi che documenta lo stato del territorio sotto 
l’aspetto geomorfologico, idrogeologico e dei vincoli. L’elaborato finale è costituito dalla 
Carta della Fattibilità geologica delle Azioni di Piano. 
 
Piano di zonizzazione acustica ai sensi della legge 447/1995 e s.m.i. 
 
Il Comune di Zanica ha approvato in data 24/06/2002 l’aggiornamento del piano di 
zonizzazione acustica con apposita deliberazione di Consiglio Comunale n. 16.  
La zonizzazione acustica del territorio rappresenta la classificazione del territorio in zone 
omogenee per fini acustici. Essa consiste nell’assegnazione di una classe di destinazione 
d’uso del territorio ad ogni singola unità territoriale omogenea individuabile. Le classi di 
destinazione d’uso del territorio sono predefinite per legge. Ad ogni classe d’uso del 
territorio sono quindi associati limiti massimi di rumorosità diurna e notturna ammessi per 
quella determinata area. Tale metodo accosta concettualmente la zonizzazione acustica del 
territorio a quella urbanistica del piano regolatore stabilendo nei confronti del rumore 
obiettivi standard da raggiungere nel tempo rispetto alla rumorosità complessiva del 
territorio. 
 
Reticolo idrico minore ai sensi D.G.R. n. 7/7868 25/01/2002 e s.m.i. 
 
Il Comune di Zanica ha approvato in data 29/11/2006 l’individuazione del reticolo idrico 
minore e l’esercizio dell’attività di polizia idraulica di competenza comunale. In relazione 
a ciò il comune ha individuato sulla base di criteri oggettivi il reticolo minore presente sul 
proprio territorio ed elaborato una  normativa di gestione. 
Il reticolo idrico minore, di competenza comunale, è stato indicato sulla base dei criteri 
descritti al punto 4 dell’allegato B alla D.G.R. 25/01/2002 n. 7/7868 e più precisamente 
secondo i segmenti idrici che: 
- siano indicati come demaniali nelle carte catastali o in base a normative vigenti; 
- siano stati oggetto di interventi di sistemazione idraulica con finanziamenti pubblici; 
- siano interessati da derivazioni d’acqua; 
- siano rappresentati come corsi d’acqua nelle cartografie ufficiali (IGM, CRT); 
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Sono stati esclusi dal reticolo idrico minore quei segmenti e rami secondari della rete 
irrigua che, oltre a non essere riportati nella citata cartografia: 
- non hanno carattere di demanialità e la loro gestione non è attribuibile alla competenza 

dell’Ente pubblico o di consorzi irrigui riconosciuti; 
- hanno carattere di provvisorietà; 
- hanno perso la loro funzione primaria. 
 
Per  tali segmenti viene esclusa la competenza del comune per l’esercizio della funzione di 
polizia idraulica. 
Il reticolo idrico minore che interseca il territorio di Zanica, è costituito da corsi d’acqua 
artificiali, cioè rogge e canali di derivazione ad uso irriguo gestiti dal Consorzio Media 
Pianura Bergamasca e da altri soggetti minori. 
 
Programma triennale delle opere pubbliche ai sensi legge 109/94 e s.m.i. 
 
Il Comune di Zanica con deliberazione di Consiglio Comunale n. 2 del 27/02/2007 ha 
approvato lo schema di programma triennale delle opere pubbliche. 
Le opere programmate riguardano: 
 
anno 2007 

- allargamento starda via Fiume-via Fermi; 
- ristrutturazione vecchia palestra scuola elementare Felice Moretti; 
- Condizionamento municipio; 
- Arredamento sede municipale; 

 
anno 2008 

- realizzazione di nuova rotatoria via Arzuffi-via Padergnone, 
- pista ciclabile via Arzuffi-via Padergnone; 
- realizzazione opere di urbanizzazione area Battaina; 
- sistemazione area verde pubblico Zanica Nord ed altre; 

 
anno 2009 

- passaggio pedonale via Fermi-via Roma; 
- pavimentazione via Garibaldi-Caleppio-Magenta; 
- ristrutturazione edificio sud villa comunale; 
- pista ciclabile cimitero Urgnano; 
- sistemazione area verde pubblico Zanica nord ed altre; 
- manutenzione straordinaria Casa Anziani; 
- realizzazione ricovero attrezzi e spogliatoi impianti sportivi; 
- realizzazione parcheggio via Serio. 

 
Ciò premesso ed elencato, l’Amministrazione Comunale potrà valutare, entro le opere di 
standard qualitativo conseguenti a Programmi Integrati di Intervento, altre opere che non 
sono al momento programmate, aventi sia attinenza diretta con il Piano Integrato proposto, 
sia finalizzato al soddisfacimento di interessi o fabbisogni più generali. 
L’elencazione delle opere pubbliche sopra descritte, deve considerarsi automaticamente 
aggiornata con il recepimento delle nuove elencazioni di opere allegate alle future 
deliberazioni di approvazione dei nuovi Programmi Triennali delle Opere Pubbliche. 
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Progetti di valenza sovracomunale 
 

SISTEMA TANGENZIALE  
Il sistema Tangenziale di Bergamo e’ costituito da un’asse stradale, conformato ad “U”, 
attorno alla grande conurbazione di Bergamo, composto da tre tratte funzionali, che sono 
poste: ad est, tramite la Tangenziale Est, che si estende lungo la direttrice della Valle 
Seriana; a sud, tramite la Tangenziale Sud, che si sviluppa da Seriate a Treviolo e ad ovest, 
tramite la Tangenziale Ovest, che si estende lungo la direttrice della Valle Brembana. 
Già previsto dal ‘Piano della grande Viabilità” del 1985 ed in fase di realizzazione, svolge 
la funzione dì drenare e distribuire il traffico proveniente e/o diretto dalle/alle direttrici 
esterne che permettono la connessione delle aree più esterne della Provincia con l’area 
della grande Bergamo. 
 

Tangenziale Sud 
Questo tratto, aggirando a sud i paesi della prima e della seconda corona, sarà in grado di 
collegare tra loro gli abitati della cintura occidentale, meridionale ed orientale della città, 
permettendo una circolazione più fluida. 
Ma la funzionalità di questa circonvallazione esterna al capoluogo, si rivolge anche a quei 
flussi di traffico, come quelli provenienti da nord, dalle valli bergamasche, che 
quotidianamente si attestano su questo sistema per raggiungere i territori posti in pianura, 
senza quindi dovere passare dal centro urbano di Bergamo. 
Dal punto di vista funzionale, la Tangenziale Sud, viene considerata nel tratto Seriate-
Zanica-Treviolo. 
 
— Da Seriate a Zanica — 2° lotto. 
 
 I Comuni interessati dall’intervento sono: Zanica, Grassobbio e Seriate. L’intervento è 
stato realizzato ed è già in esercizio. 
 
— Da Zanica (SS 591) a Stezzano (SS 42 attuale) — 1° lotto, stralcio. 
 
E’ stato inserito quale opera di realizzazione prioritaria dall’Accordo di Programma 
Quadro “Riqualificazione e potenziamento del sistema autostrada/e e della grande viabilità 
della Regione Lombardia “, sottoscritto dalla Regione Lombardia e dal Governo eu1 
inserito nella categoria “Interventi costituenti il completamento del sistema della grande 
viabilità regionale”. Il tracciato da Zanica fino a Stezzano, si sviluppa in sede nuova 
connettendo la SS 42 con la SS 591, in prosecuzione del tratto già realizzato. 
Stato di attuazione: in fase d’appalto, con finanziamento acquisito nel dicembre 2000. In 
corso la procedura di esproprio e lo spostamento dei sottoservizi. 
Il tratto Stezzano-Zanica e il tratto Treviolo-Villa D’Almè, costituiscono un unico lotto. 
— Da Stezzano a Treviolo - 1° lotto, 2° stralcio. Il progetto prevede la realizzazione del 
tratto dall’Asse Interurbano alla SS 42, a doppia carreggiata (4 corsie) con parziale 
interramento in corrispondenza dell’abitato di Dalmine. 
Contestualmente si prevede lo spostamento del casello autostradale di Dalmine, a sud della 
A4 MI-VE con connessione alla nuova strada Tangenziale. 
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Stato di attuazione: finanziamento acquisito con DGR del 16\9\2002 In fase di 
progettazione esecutiva. Procedura di V.I.A. conclusa con Decreto emesso il 10\10\2001.  
• Nuova SS 591 - Variante unica alla SS 591 e SS 498. 
 

Nuova SS 591 
Il tracciato si snoda dall’asse Interurbano e raggiunge la Tangenziale Sud in Comune di 
Zanica. 
Da Zanica, raggiunge Urgnano, Cologno al Serio, Martinengo e Romano di Lombardia, 
fino alla connessione con l’autostrada Bre.Be.Mi., (svincolo autostradale posto a Fara 
Olivana/Romano di Lombardia) e la SS 11 in Comune di Isso. Il tracciato da Zanica a 
Romano di Lombardia, ha una lunghezza di circa 10 Km complessivi. Stato di attuazione: 
ipotesi di tracciato definito. Questa nuova strada, intercetta la SP 122 “Francesca” e si 
collega con la Ss 498 a Martinengo, mediante la previsione di un nuovo Ponte sul fiume 
Serio. A nord della Ss 11, il nuovo tracciato si sovrappone alla SP 103 fino al confine 
provinciale, per poi proseguire nel territorio cremonese secondo il tracciato di Variante alla 
Ss 591 previsto dalla Provincia di Cremona. A nord, e’ stata ultimata e già aperta al 
transito, la Variante di Zanica, della lunghezza di 3,6 Km, che costituisce la prosecuzione 
del tratto di SS 591, già realizzato fino alla Sp 115 in Comune di Grassobbio e si connette 
alla Tangenziale Sud in Comune di Zanica. La carreggiata è di tipo semplice con tre 
svincoli a livelli differenziati.  
Dal punto di vista trasportistico, la scelta localizzativa di questa Variante, diviene 
maggiormente funzionale anche alle scelte della Provincia di Cremona, che intende 
posizionare una nuova Variante a est del fiume Serio. 
Inoltre, per la Provincia di Bergamo, la definizione di questa direttrice stradale nord-sud, 
permette il collegamento dei principali Comuni posti in questo territorio di pianura, 
migliorandone la comunicazione viaria da Bergamo verso Crema e Cremona e permette 
l’accessibilità all’aeroporto di Orlo al Serio. 



 19

Disamina della strumentazione urbanistica comunale 
 

Nella presente sezione il Documento di Inquadramento riassume le previsioni dello 
strumento urbanistico vigente (aggiornato secondo le modifiche di previsione urbanistica 
via via succedutesi nel tempo e brevemente elencate nel paragrafo precedente) e ne verifica 
l’attualità, mentre nelle sue successive parti, le previsioni del Piano Regolatore verranno 
integrate ed aggiornate alla luce dei nuovi obiettivi che l’Amministrazione Comunale 
intende perseguire mediante il ricorso alla programmazione integrata di intervento. 
In sintesi le previsioni dello strumento urbanistico che devono essere valutate 
preliminarmente onde stabilire lo stato di attuazione delle stesse sono di seguito riportate: 
 

Art. 31 - Zona territoriale omogenea residenziale di 
espansione e/o di nuovo impianto o di ristrutturazione 
urbanistica  
1. Nelle zone residenziali di espansione e/o di nuovo 
impianto, individuate nella planimetria di azzonamento da 
specifico contrassegno di zona, il P.R.G. si attua mediante 
P.A. esteso all’intera area perimetrata al fine della 
progettazione volumetrica e tipologica unitaria, della 
suddivisione delle aree in lotti e della specificazione delle 
aree per la viabilità interna, per i parcheggi e le aree 
attrezzate a verde pubblico o assoggettate a servitù di uso 
pubblico.  
2.  Di norma il reperimento della quantità minima 
nell’ambito del P.A. di spazio pubblico per ogni abitante 
teorico da insediare è di mq 8,00 di cui almeno mq 3,00 per 
parcheggio di urbanizzazione primaria in sede propria, ma 
l’operatore edilizio deve sopportare l’onere sostitutivo della 
piena osservanza dello art. 22 della legge Regione 
Lombardia 15-04-1975 n. 51, come sostituito dall’art. 7 della 
legge regionale 15-01-2001, n. 1.  
 
Zona C1 - Zona residenziale soggetta a piano di 
lottizzazione autorizzato, approvato o adottato  
3.1 Il P.R.G. conferma la localizzazione delle aree già 
oggetto di pianificazione attuativa, recepisce la relativa 
normativa conforme alle prescrizioni dei P.R.G. vigente, che 
integra ove necessario. 
3.2 P.L. Zanica Nord: approvato con delibera consiliare n. 20 
del 15-11-1984; convenzione stipulata in data 25-07-1985 
con atto n. 68.581 di repertorio Notaio Carlo Leidi; 
volumetria determinata per residenza mc 75.608; volumetria 
determinata per commercio me 31.194.  
3.2.1. Nello ambito del comparto, già definito C2 nel vigente 
P.L. di proprietà della Cassa Rurale ed Artigiana della Media 
Bergamasca s.c.r.l.:  
— la volumetria ammessa è integrata con una volumetria di 
5.000 mc, di cui 3.000 mc destinati ad abitazioni e 2.000 mc 
destinati ad attività terziaria,  

I lotti interni ai piani 
attuativi sono stati 
completamente edificati 
fatto salvo per una parte 
residuale nel P.L. Zanica 
Est 
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— la distanza degli edifici dal confine stradale della strada di 
penetrazione da sud è di m 5,00; 
— l’altezza massima degli edifici è di m 15,60. 
3.2.2. Almeno una superficie di 1.500 mq delle aree a 
standard urbanistico è riservata per la realizzazione di 
edificio di culto e di attrezzature per servizi religiosi. 
3.3. P.L. Zanica Est: approvato con delibera consiliare n. 68 
del 17-07-1987; convenzione stipulata in data 11-08-1989 
con atto n. 91.592 di repertorio Notaio Dottor Peppino 
Nosari; volumetria determinata me 42.100, aree per standard 
urbanistico mq 10.800. 
3.3.1. La distanza degli edifici dal confine di strade interne 
all’ ambito del piano attuativo è di m5,00.  

 
Zona C2 -  Zona residenziale soggetta a piano delle zone 
per edilizia economica e popolare ex lege n. 167/1962 e 
successive modifiche ed integrazioni  
4.1. fl P.R.G. conferma la localizzazione delle zone per 
l’edilizia economica e popolare operata dal piano formato ai 
sensi della legge n. 167/1962 e successive modifiche ed 
integrazioni e recepisce la relativa normativa di attuazione 
(piano approvato dalla Giunta Regione Lombardia con 
deliberazione n. 18.943 del 17-10-1978 e successiva 
Variante).  
P.Z.1 - località Zanica Nord  
P.Z.2 - località Capannelle  
P.Z.3 - località via Padergnone  
 
Zona C3 - Zona residenziale a volumetria determinata 
soggetta a piano attuativo secondo le prescrizioni specifiche 
riportate per ciascun piano:  
5.1. P.A. 1 - Località: via A. Locatelli - via G. Leopardi  
Volumetria determinata = 12.500 mc Q =30%  
H max 9,50m P max 40%  
Dc = 5,00m  
De =10,00m Ds = art. 9 del D.M. 02-04-1968, salvo 
prescrizioni grafiche più restrittive di P.R.G. e di P.A. stesso  
Ss = 2,000 mq, ivi compresa quella localizzata, per 
parcheggio da realizzarsi a carico del lottizzante, 2.500 mq, 
ivi compresa quella localizzata, per verde attrezzato da 
realizzarsi a carico del lottizzante, senza scomputo degli 
oneri di urbanizzazione  
Parcheggio inerente alla costruzione: 1mq/10 mc 
 

I lotti interni ai piani 
attuativi sono stati 
completamente edificati 

Piano attuativo adottato 
con deliberazione di 
C.C. n. 20 del 29/03/05 
ed approvato 
definitivamente con 
deliberazione di C.C. n. 
36 del 30/06/2005 
i lotti interni sono stati 
completamente edificati 
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5.2. P.A. 2 - Località: via Caravaggio  
Volumetria determinata = 50.000 mc  
Q =40%  
H max= 7,50 m  
P max= 40%  
De = 5,00m  
De = 10,00 m  
Ds = art. 9 del D.M. 02-04-1968, salvo prescrizioni grafiche 
più restrittive di P.R.G. e di P.A. stesso  
- Ss = 9.000 mq  
Parcheggio inerente alla costruzione: 1mq/10 mc 
 
5.3. P.A. 3 - Località: via Comun Nuovo - via Zaffarde  
Volumetria determinata = 9.000 mc, ivi compresa quella 
dell’edificio esistente e sue pertinenze soggetto a 
demolizione (vedi scheda n. 6 dello allegato 3b)  
Q =40%  
H max= 7,50 m  
P max 40%  
Dc = 5,00m  
De = 10,00 in  
Ds = art. 9 del D.M. 02-04-1968, salvo prescrizioni grafiche 
più restrittive di P.R.G. e di P.A. stesso  
Ss = 1.600 mq, ivi compresa quella localizzata  
Demolizione della Cascina Bonacina  
Parcheggio inerente alla costruzione: 1mq/10 mc 
 
5.4. P.A. 4 - Località: via Serio - via De Gasperi  
Volumetria determinata 38.500 mc  
Q =40%  
H max 8,00 m  
P max= 40%  
Dc = 5,OOm  
De = 10,00 in  
Ds = art. 9 del D.M. 02-04-1968, salvo prescrizioni grafiche 
più restrittive di P.R.G. e di P.A. stesso  
Ss reperita = 6.430,92; Ss da monetizzare = 499,08;  
Ss complessiva = 6930 mq;  
Parcheggio inerente alla costruzione: 1mq/10 mc 
 
5.4.1. Nella progettazione esecutiva del P.A. sarà posta 
particolare attenzione nella soluzione delle strade interne 
all’ambito e del loro innesto nella strada pubblica.  
 
5.4.2. Soppresso.  
 

Piano attuativo adottato 
con deliberazione di 
C.C. n. 13 del 26/03/04 
ed approvato 
definitivamente con 
deliberazione di C.C. n. 
34 del 28/09/2004-
BURL N. 45 del 
03/11/2004 

Piano attuativo adottato 
con deliberazione di 
C.C. n. 50 del 29/11/04 
ed approvato 
definitivamente con 
deliberazione di C.C. n. 
17 del 29/03/2005-
BURL N. 18 del 
04/05/2005 

Il piano attuativo è stato 
adottato con 
deliberazione di C.C. n. 
24 del 12/06/2007 
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5.5. P.A. 5 - Località: via Molino del Bosco  
Volumetria determinata = 5.000 mc  
Q =35%  
H max 7,50m  
P max 40%  
Dc = 5,00m  
De = 10,00 in  
Ds = 5,00m 
Ss = 900 mq 
Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc     
 
5.6. P.A. 6 - Località: via Madonna dei Campi 
Volumetria determinata = 5.500 mc 
H max = 6,50m 
P max = 40% 
De = 5,00 m 
De = 10,00 m  
Ds = art. 9 del D.M. 02-04-1968, salvo prescrizioni grafiche 
più restrittive di P.R.G. e di P.A. stesso 
Ss = 1.000 mq 
parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc 
 
5.7. P.A. 7- Località: via Molino del Bosco 
Volumetria determinata = 4.000 mc 
Q =35% 
H max = 7,50m 
P max = 40%  
Dc = 5,00m 
De 10,00m 
Ds = art. 9 del D.M. 02-04-1968, salvo prescrizioni grafiche 
più restrittive di P.R.G. e di P.A. stesso 
Ss 750mq 
Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc 
 
 
5.7. P.A. 8- Località: via G. Pascoli 
Volumetria determinata = 5.000 mc 
Q =40% 
H max = 7,50m 
P max = 40%  
Dc = 5,00m 
De 10,00m 
Ds = art. 9 del D.M. 02-04-1968, salvo prescrizioni grafiche 
più restrittive di P.R.G. e di P.A. stesso 
Ss 900mq 
Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc 
 
 
 

Il piano attuativo è stato 
adottato con 
deliberazione di C.C. n. 
26 del 12/06/2007 

Piano attuativo adottato 
con deliberazione di 
C.C. n. 20 del 29/03/05 
ed approvato 
definitivamente con 
deliberazione di C.C. n. 
36 del 30/06/2005 

Piano attuativo di 
iniziativa privata non 
attivato  

Piano attuativo di 
iniziativa privata non 
attivato  
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Zona C4 - Zona di ristrutturazione urbanistica a 
volumetria determinata 
6.1. Le zone di ristrutturazione urbanistica (P.R.U.), che 
vengono definite zone di recupero del patrimonio edilizio e 
urbanistico esistente ai sensi dello art. 27 della legge 05-08-
1978 n. 457, sono indicate nella planimetria di azzonamento 
e viabilità del P.R.G. con specifico contrassegno di zona. 
 
6.2. Le destinazioni d’uso ammesse sono: 
— residenza; 
— attività commerciali e direzionali; 
— artigianato di servizio non molesto; 
— esercizi pubblici; 
— autorimesse pubbliche e/o private. 
6.3. Il  P.R.G. si attua a mezzo di piano attuativo ai sensi 
dello art. 30 della legge n. 457/1978 secondo le prescrizioni 
riportate per ciascun piano:  
 
6.3.1. P.R.U. 1 - località via Crema - via Alfieri  
Volumetria determinata = 10.000 me 
Q =30%  
H max= 9,00m 
P max= 40% 
Dc = 5,00m 
De =10,00m 
Ds = 7,50 m 
Ss = 1.800 mq 
Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc 
— alla residenza deve essere destinato almeno lo ottanta per 
cento della volumetria totale ammessa; 
— la superficie destinata ad autorimesse pubbliche e/o 
private è determinata in funzione delle attività previste dal 
P.R.U. stesso e del fabbisogno di parcheggio delle aree 
limitrofe; 
— nelle more di formazione del piano attuativo sono 
ammessi solo interventi di manutenzione; 
— il tracciato della strada di collegamento fra via Don Bosco 
e via Alfieri è indicativo per andamento e sezione.  
 
6.3.2. P.R.U.2 - località via Fiume 
volumetria determinata= 16.000 mc 
Q =40% 
Hmax= 9,50m 
Pmax= 40% 
Dc = 5,00m 
De =10,00m 
Ds = 7,50 m salvo prescrizioni grache più restrittive di 
P.R.G. e di P.R.U. stesso 
Ss = 3.000 mq  

Piano attuativo adottato 
con deliberazione di 
C.C. n. 22 del 26/04/04 
ed approvato 
definitivamente con 
deliberazione di C.C. n. 
38 del 28/09/2004-
BURL N. 48 del 
24/11/2004 

Piano attuativo adottato 
con deliberazione di 
C.C. n. 7 del 03/01/05 
ed approvato 
definitivamente con 
deliberazione di C.C. n. 
32 del 27/05/2005 
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Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc 
— alla residenza deve essere destinato almeno lo ottanta per 
cento della volumetria totale ammessa; 
— la superficie destinata ad autorimesse pubbliche e/o 
private è determinata in funzione delle attività previste dal 
P.R.U. stesso e del fabbisogno di parcheggio delle aree 
limitrofe; 
— una fascia profonda 25 metri sul confine nord deve essere 
permanentemente tenuta a verde alberato privato “area di 
rispetto per la edificazione esistente”; nel sottosuolo della 
stessa sono ammesse le autorimesse, purché all’ esterno 
dell’area compresa fra il confine della strada o dal ciglio 
della roggia Morla e la linea di arretramento e di 
contenimento delle costruzioni;  
— nelle more di formazione del piano attuativo sono 
ammessi solo interventi di manutenzione.  
 
6.3.3 P.RU. 3-Località via Fiume 
volumetria determinata = 8.000 mc, ivi compresa quella 
degli edifici esistenti e loro pertinenze soggetti a demolizione 
(vedi scheda n. 4 dello allegato 3b) 
Q = 40% 
H max = 9,50 m per nuova edificazione 
P max 40% 
Dc = 5,00m 
De 10,00m  
s = 7,50 m salvo prescrizioni grafiche più restrittive di 
P.R.G. e di P.R.U. stesso 
Ss =1.500mq  
Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc 
— alla residenza deve essere destinato almeno lo ottanta per 
cento della volumetria totale ammessa; 
— l’intervento è di ristrutturazione edilizia ed urbanistica 
secondo i gradi d’intervento riportati nella scheda 4 dello 
allegato 3b “Indagine sul patrimonio edilizio rurale: 
schede di rilievo dello stato di fatto e di prescrizione 
d’intervento”; 
— la superficie destinata ad autorimesse pubbliche e/o 
private è determinata in funzione delle attività previste dal 
P.R.U. stesso e del fabbisogno di parcheggio delle aree 
limitrofe; 
— una fascia profonda 25 metri sul confine nord ed est deve 
essere permanentemente tenuta a verde alberato privato “area 
di rispetto per la edificazione esistente”; nel sottosuolo della 
stessa sono ammesse le autorimesse, purchè all’esterno 
dell’area compresa fra il confine della strada o dal ciglio 
della roggia Morla e la linea di arretramento e di 
contenimento delle costruzioni; 

Piano attuativo  di 
iniziativa privata non 
attivato 
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— nelle more di formazione del piano attuativo sono 
ammessi solo interventi di manutenzione.  
 
6.3.4. P.R.U. 4 - Località Cascina Canonici  
P.R.U.4-UMA 
V.P.R.=11.700,00 mc 
V. teorico=13.000 mc, ivi compresa quella degli edifici 
esistenti e loro pertinenze soggetti a demolizione (vedi 
scheda n. 47 dello allegato 3b) 
Ss = 2.400 mq 
P.R.U.4-UMB  
V.P.R.=2.300,00 mc 
V. teorico=2.300 mc 
Ss = 410 mq 
 
Q =40% 
H max= 7,50 m per nuova edificazione 
P max= 40% 
Dc = 5,00m  
e =10,00m 
Ds = 7,50 m salvo prescrizioni grafiche più restrittive di 
P.RG. e diP.R.U. stesso 
Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc 
— alla residenza deve essere destinato almeno il novanta per 
cento della volumetria totale ammessa; 
— l’intervento si attua secondo i gradi riportati nella scheda 
47 - Cascina Canonici dello allegato 3b “Indagine sul 
patrimonio edilizio rurale: schede di rilievo dello stato di 
fatto e di prescrizione d’intervento”; 
— mantenimento della recinzione in opera muraria esistente;  
2.. La trasformazione funzionale si attua a mezzo piani di 
lottizzazione estesi alle aree singole o aggregate delle 
proprietà esistenti alla data di adozione del presente P,RG.. 
2.3. La edificazione nelle trasformazioni funzionali è 
disciplinata dalle seguenti prescrizioni:  
— If = 3,0 mc/mq  
— Q =40% 
— H max=13,00m 
— De 13,00m 
— parcheggi inerenti alle costruzioni: > 1 mq/30 mc 
— Ss 100% della Slp, per attività terziarie 
— Ss = 20% della Sf, per attività dell’artigianato di servizio 
— nuova residenza è ammessa relativamente alle abitazioni 
del personale di custodia o dei titolari dell’impresa, mentre 
sono confermate le abitazioni esistenti alla data di adozione 
del P.R.G.. 
2.4. Nelle more della approvazione dei piani di lottizzazione 
per la trasformazione funzionale sono consentiti interventi di 
manutenzione, di ristrutturazione edilizia. 

Piano attuativo adottato 
con deliberazione di 
C.C. n. 23 del 26/04/04 
ed approvato 
definitivamente con 
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2.5. Gli ambiti perimetrati con linea continua e 
contrassegnati da numero progressivo inserito in un quadrato 
sono soggetti alle seguenti particolari prescrizioni e facoltà, 
secondo il corrispondente numero: 
1. ampliamento con concessione edilizia o DIA sostitutiva 
della stessa 
Slp = 1.700 mq 
H max = 7,50 m 
Dc 6,50 m 
Ds 10,00 m 
De 13,00 o in aderenza ad edificio esistente 
Parcheggio inerente allo intervento di ampliamento: > 0,50 
mq/Slp 
Destinazione d’uso: attività dell’unità produttiva insediata 
2. ampliamento con concessione edilizia o DIA sostitutiva 
della stessa 
Slp 1.450 mq 
H max 10,50m 
Dc = 7,50 in da confine ovest; 12,00 m da confine sud 
Ds =10,00 in 
De in aderenza ad edificio esistente 
Parcheggio inerente allo intervento di ampliamento: > 0,50 
mq/Slp 
Destinazione d’uso: attività dell’unità produttiva insediata 
 
 
6.3.5. P.R.U. 5 - Località “Cascina Piane”  
volumetria determinata = quella esistente, ivi compresa 
quella degli edifici esistenti e loro pertinenze soggetti a 
demolizione (vedi scheda n. 56 dello allegato 3b) 
H max= quella esistente 
P max= 40% 
Dc = 5,00m  
De =10,00m 
Ds = 7,50 m salvo prescrizioni grafiche più restrittive di 
P.RG. e di P.R.U. stesso 
Ss = ai sensi della normativa vigente 
Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc 
— la volumetria totale ammessa va destinata alla residenza; 
— l’intervento si attua secondo i gradi riportati nella scheda 

56 – Cascina Piane dello allegato 3 b “Indagine sul 
patrimonio edilizio rurale: schede di rilievo dello stato di 
fatto e di prescrizione di intervento”; 

— particolare cura nella salvaguardia degli elementi 
ambientali, tenuto conto che l’ambito è perimetrato ai 
sensi dell’art. 27 delle Norme Tecniche di Attuazione del 
piano territoriale di coordinamento del Parco Regionale 
del Serio; 

Piano attuativo adottato 
con deliberazione di 
G.C. n. 26 del 28/02/07 
ed approvato 
definitivamente con 
deliberazione di G.C. n. 
61 del 24/04/2007 
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— nelle more di formazione del piano attuativo sono 
ammessi solo interventi di manutenzione; 

— viene stabilita una unità minima di intervento 
corrispondente alle proprietà di ciascun richiedente il 
quale potrà attuare il piano di recupero per la sua parte di 
competenza; 

 
6.3.6 P.R.U. 6-Località “via Stezzano” 
Volumetria determinata = 5.000 mc 
Q = 40% 
H max = 12,50 m 
P max= 40% 
Dc = 5,00m  
De =10,00m 
Ds = 20,00 m dal filo marciapiede fatta salva la possibilità di 
costruire autorimesse interrate 
Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc 
Art. 37 - Zona territoriale omogenea D4 Zona di 
espansione per insediamenti produttivi 
1. La zona produttiva di espansione prevista dal P.R.G. è 
destinata ad accogliere l’impianto di nuove attività industriali 
e artigianali, nonché le attività produttive esistenti nelle zone 
residenziali e rurali alla data di approvazione del P.R.G. da 
cui vengono trasferite anche secondo i programmi di 
graduale trasferimento emanati dal Comune. 
2. In tale zona il P.R.G. si attua a mezzo P.A. esteso alfa 
intera area perimetrata al fine della programmazione dei 
successivi interventi, della definizione planovolumetrica dei 
fabbricati, della eventuale suddivisione delle aree in lotti e 
della specificazione delle aree per la viabilità interna, per i 
parcheggi e le aree attrezzate a verde nella misura minima 
prescritta dallo art. 22 della legge Regione Lombardia n. 5 
1/1975, come sostituito dallo art. 7 della legge regionale 15 
gennaio 2001, n. i e recepito nello art. 32 di queste Norme di 
Attuazione. 
3. Le prescrizioni specifiche per la edificazione sono: 
 
3.1. P.A.1 - Località via Crema - via S. Antonio 
Q = 60% 
H max = 10,00m 
Dc = 5,00m 
De 10,00m 
Ds = 7,50 m salvo prescrizioni grafiche più restrittive di 
P.R.G. 
Parcheggio inerente alla costruzione: : > 1mq/10 mc 
 
3.2. P.A.2 - Località via Crema - via per Battaina  
Q =60% 
H max = 10,00 m 

Piano attuativo adottato 
con deliberazione di C.C. 
n. 40 del 23/12/02 ed 
approvato definitivamente 
con deliberazione di C.C. 
n.18 del 16/05/2003-
BURL n. 24 del 11/06/03 
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De = 5,00m  
De = 10,00m 
Ds = 7,50 m salvo prescrizioni grafiche più restrittive di 
P.R.G. 
Ds > 30,00 m da via Battana 
Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc 
L’ambito è destinato a soddisfare prioritariamente l’esigenza 
di trasferire nello stesso insediamenti produttivi industriali e 
artigianali esistenti non compatibili con il tessuto urbano.  
 
3.3. P.A.3 - Località Cascina Pace 
Q = 40%  
H max = 6,50m  
De = 7,50m  
De = 10,00 m  
Ds = 7,50 m salvo prescrizioni grafiche più restrittive di 
P.R.G.  
Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc 

 
Art. 41 bis - Zona territoriale omogenea D9  
Zona di completamento a superficie coperta determinata  
1. Nelle zone di completamento a superficie coperta 
determinata, indicate nella planimetria di azzonamento del 
P.R.G. con specifico contrassegno di zona, sono ammessi 
intervenu di nuove costi-azioni aventi la superficie coperta 
determinata secondo le destinazioni d’uso indicate per 
ciascuna di esse con riferimento all’area individuata con 
numero progressivo nella planimetria stessa e nel presente 
articolo.  
2. Le nuove costruzioni sono in ampliamento di edifici 
industriali o artigianali di unità produttive esistenti, in 
funzione del completamento dei quali è stata introdotta e 
individuata la nuova zona territoriale omogenea, la quale 
costituisce un tutt’uno funzionale con le aree della unità 
produttiva esistente.  
3. Non è ammessa alcuna residenza.  
4. 11 P.R.G. si attua a mezzo di concessione edilizia secondo 
le prescrizioni riportate per ciascuna zona: 
N. 1 - Località via Crema  
— Superficie coperta determinata: mq 250 per 
esposizione;mq 1.000 per deposito  
— H max = non superiore a quella degli edifici preesistenti e 
circostanti;  
— Dc = 5,00 m o in aderenza di edifici esistenti sul confine;  
— Ds = in allineamento di edifici esistenti comunque non 
inferiore a m 20,00:  
— De = 10,00 m o in aderenza di edifici esistenti;  
— Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc.   
 

Piano attuativo adottato 
con deliberazione di C.C. 
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N. 2 - Località via Crema  
— Superficie coperta determinata: mq 1.400; 
— H max= non superiore a quella degli edifici preesistenti e 
circostanti;  
— Dc = 5,00 in o in aderenza di edifici esistenti sul confine;  
— Ds = in allineamento di edifici esistenti comunque non 
inferiore 
a m 20,00:  
— De = 10,00 m o in aderenza di edifici esistenti;  
— Parcheggio inerente alla costruzione: > 1mq/10 mc.   
Art. 41 ter - Zona territoriale omogenea D 10  
Zona produttiva di completamento artigianale a superficie 
lorda di pavimento definita e relativa area di rispetto  
1. Nella zona produttiva di completamento artigianale a 
superficie lorda di pavimento determinata, indicata nella 
planimetria di azzonamento del P.R.G. con specifico 
contrassegno di zona, sono ammessi interventi di nuove 
costruzioni la cui superficie lorda di pavimento, ivi compresa 
quella delle costruzioni esistenti, è determinata secondo le 
destinazioni d’uso indicate per ciascuna di esse con 
riferimento all’area individuata con numero progressivo nella 
planimetria stessa e nel presente articolo.  
2. Gli interventi edilizi sono di nuova costruzione e anche di 
ampliamento di edifici artigianali di unità produttiva 
esistente. In funzione del completamento della unità 
produttiva esistente è stata introdotta e individuata la nuova 
zona territoriale omogenea, la quale coincide con l’ambito 
della unità produttiva esistente.  
3. Non è ammessa alcuna abitazione.  
4. Le aree di rispetto per la edificazione esistente possono 
accogliere solo parcheggi alberati ed edifici destinati ad 
uffici aziendali In esse è fatto divieto di deposito di materiali 
e manufatti di qualsiasi natura e di installazione di impianti 
tecnologici funzionali alla attività produttiva.  
5. Il P.RG. si attua a mezzo di concessione edilizia o di DIA 
secondo le prescrizioni riportate per ciascuna zona.  
 
N. 1 - Località via Divisione Sforzesca  
- Superficie lorda di pavimento: mq 1.600 per torneria 
meccanica, per rimessaggio automezzi propri inerenti alla 
attività di rimessaggio di carcasse di autovetture, per uffici 
aziendali  
- H max = non superiore a quella degli edifici preesistenti e 
circostanti, comunque non superiore a m 6,50  
- Dc = 5,00 m o in aderenza di edifici esistenti sul confine;  
- Ds = in allineamento di edifici esistenti comunque non 
inferiore a m 7,50;  
- De = 10,00 m o in aderenza di edifici esistenti;  
- Parcheggio inerente alla nuova costruzione: > 1mq/10 mc.   

Edificazione realizzata 
mediante denuncia di 
inizio attività n. 66 del 
24/06/04 

Edificazione realizzata 
mediante denuncia di 
inizio attività n. 99 del 
23/10/06 
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Art. 41 quinquies - Zona territoriale omogenea D12  
Zona di ristrutturazione urbanistica con mutamento di 
destinazione d’uso  
1. Il P.R.G. individua nello azzonamento con specifico 
contrassegno l’ambito, parte inedificato già destinato ad 
insediamenti produttivi, parte parzialmente edificato con 
serre, in cui è ammessa la trasformazione urbanistico-edilizia 
destinata ad insediamento commerciale per il commercio al 
dettaglio del settore merceologico non alimentare in parte 
connesso con l’attività florovivaistica e a serre per 
florovivaistica specializzata.  
2. L’attività florovivaistica specializzata e l’attività 
commerciale trovano la coesistenza mediante la formazione 
di piano attuativo esteso all’intero ambito perimetrato.  
3. Il piano attuativo è redatto e realizzato nei limiti delle 
prescrizioni specifiche seguenti.  
3.1 Insediamento commerciale:  
- superficie di vendita < 4.000 mq  
- superficie lorda di pavimento complessiva < 5.000 mq  
- superficie di vendita delle medie strutture di vendita < 
3.600 mq  
- presenza di almeno quattro esercizi di vicinato  
- superficie per esposizione di merci a cielo libero < 5.000 
mq  
- altezza massima dei corpi di fabbrica 7,00 m 
- Dc = 5,00m  
- De =10,00m  
- Ds = 7,50 m salvo prescrizioni grafiche più restrittive di 
P.R.G.  
- Parcheggio inerente alla nuova costruzione: > 1mq/10 mc 
- dotazione di spazio pubblico o assoggettato a servitù di uso 
pubblico almeno nella  
misura minima del 250% della superficie lorda di pavimento 
destinata allo insediamento commerciale da reperire 
obbligatoriamente nell’ambito del P.A.: ditale area almeno il 
70% deve essere destinata a parcheggi di uso pubblico, anche 
realizzati con tipologia multipiano su due livelli di cui uno 
parzialmente in sottosuolo e almeno il 20% deve essere 
attrezzata a verde in funzione di una appropriata mitigazione 
ambientale dell’insediamento.  
3.2 Serre:  
Q = 40% della superficie fondiaria, non di pertinenza dello 
insediamento commerciale, per serre, attrezzature e 
infrastrutture produttive, con limite del 10% Sf per le sole 
attrezzature e infrastrutture produttive;  
- il materiale adoperato per le serre consenta il passaggio 
della luce; 
H max = 2,80 m per le serre  

Piano attuativo adottato 
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H max = 7,00 m per attrezzature e infrastrutture produttive  
Dc = 5,00m  
De = pari all’altezza delle serre, qualora le costruzioni siano 
serre  
De = 10,00 in fra serre e tutte le altre costruzioni nuove o 
esistenti anche se costruite su altri fondi  
Ds = 5,00 m da strada consorziale  
= 7,50 m salvo prescrizioni grafiche più restrittive di P.R.G.  
Parcheggio inerente alla nuova costruzione: > 1mq/10 mc.  
4. Nell’ambito sono confermate le abitazioni esistenti; non è 
ammessa altra ulteriore abitazione.  
5. Nella progettazione esecutiva del P.A. sarà posta 
particolare attenzione nella soluzione delle strade interne 
all’ambito e dell’unico innesto delle stesse nella strada 
pubblica, nonchè nelle azioni di mitigazione ambientale. 
6. Nelle more di formazione del piano attuativo sono 
ammessi soltanto interventi di manutenzione e di 
risanamento ambientale.  

A proposito della capacità insediativa teorica e della sua correlazione con le previsioni 
edificatorie è opportuno richiamare fin d’ora l’andamento demografico reale riscontrato sul 
territorio, specificatamente illustrato nei capitoli successivi. In particolare la capacità 
insediativa residenziale del P.R.G. come modificato principalmente dalla variante B e 
successivamente da altre piccole varianti avente natura prevalentemente locale è 
attualmente (rispetto al Piano Regolatore Generale) pari ad abitanti teorici 9.809. 
Complessivamente la capacità insediativa teorica residenziale è aumentata (rispetto al 
Piano Regolatore Generale) in termini volumetrici di mc 151.928, e in termini di 
popolazione teorica di 1013 abitanti teorici, avendo posto 150 mc di volume di nuova 
costruzione o di costruzione ristrutturata per ogni abitante, di cui ab. 173 per interventi di 
recupero del patrimonio edilizio con mutamento di destinazione d’uso, abitanti 840 per 
interventi di nuova costruzione in zona omogenea di completamento e di espansione. 

Relativamente alla capacità insediativa per attività produttive essa è aumentata (con la 
variante B) di mq 253,980 di cui mq 7.120 per interventi di completamento, mq 246.860 
per interventi di nuova edificazione in ambito di piani attuativi. Complessivamente la 
capacità insediativa per attività terziarie (con la variante B) è aumentata di mq 35.520. 
 
Ciò premesso e a seguito della sopraindicata ricognizione dello stato attuativo del piano 
urbanistico vigente si può constatare e riassumere che la maggior parte delle previsioni 
urbanistiche indicate nel piano regolatore generale sono state definite ed attuate o 
comunque gli interventi edilizi sono in fase di attuazione. 
Nello specifico si rileva che gli unici piani attuativi rimasti in stato di previsione – 
destinazione d’uso residenziale - sono: 
 

1. 5.7. P.A. 7 - Località: via Molino del Bosco Volumetria determinata = 4.000 mc 
2. 5.8. P.A.8. - Località: via G. Pascoli Volumetria determinata = 5.000 mc 
3. 6.3.3 P.R.U. 3 - Località: via Fiume Volumetria determinata = 8.000 mc 
4. 6.3.6 P.R.U. 6 - Località: via Stezzano Volumetria determinata = 5.000 mc (in fase 

di istruttoria da parte dell’ufficio tecnico) 
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Per quanto riguarda gli insediamenti produttivi tutte le aree di completamento sono state 
saturate (ad eccezione della Slp 1.450 mq della Carpenteria S. Antonio) mentre per i piani 
attuativi gli unici non ancora attivati sono quelli riconducibili alla Lamberti s.p.a.  
 
Dotazione di aree a standard vigenti. 
Per quanto concerne la funzione residenziale, le varianti via via succedutesi al Piano 
Regolatore vigente del 1994 hanno apportato una leggera riduzione della dotazione di aree 
per attrezzature pubbliche e di interesse generale a livello comunale. 
Le aree a standard localizzate nell’azzonamento del P.R.G. e le aree a standard localizzate 
nei piani attuativi approvati e da approvare e comunque da reperire obbligatoriamente nel 
loro ambito secondo la prescrizione della norma attuativa del P.R.G. che disciplina 
l’attività di trasformazione edilizia ed urbanistica dell’ambito stesso è pari all’incirca a mq 
340.500 (il calcolo è stato desunto prendendo come base di riferimento i dati numerici 
della variante B) la quale divisa per il numero di abitanti teorici di circa 9.809 dà una 
dotazione capitaria di 34,71 mq (mq 340.500 : 9.809 = 34,71 mq/ab).    
Al momento della stesura del presente documento, quindi la dotazione di standard per 
abitante teorico assomma a circa 35 metri quadrati per abitante, valore ampiamente 
superiore allo standard prescritto dall’articolo 22 della L.R. 51/75 di 26,5 mq/abitante. 
Da rilevare però, come dimostrato ed evidenziato più avanti, una parte degli standard 
urbanistici previsti al di fuori dei piani attuativi non è stata ancora acquisita. 
In considerazione pertanto dell’approssimarsi della scadenza del termine quinquennale 
relativo agli standard precedentemente richiamato di cui alla legge n. 1187/68, 
l’approvazione del presente Documento di Inquadramento costituisce dunque, oltre che 
momento di analisi delle scelte del Piano Regolatore vigente, di individuazione di nuovi 
possibili obiettivi strategici di sviluppo e di individuazione di nuove eventuali aree 
pubbliche.  
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La ricognizione degli standard e servizi 
 
1. L’attuazione delle previsioni di Piano Regolatore 
 
Come si è ricordato, il Piano Regolatore vigente è stato adottato nel 1994 e poi approvato 
definitivamente nell’anno 1997. Successivamente ad esso sono state apportate diverse 
varianti tra cui la più consistente è la variante B approvata nell’anno 2003: 
conseguentemente, i vincoli in esso contenuti, relativi ad inedificabilità o ad aree soggette 
ad espropriazione, sono ormai in via di imminente decadenza ed inefficacia, decorrendo al 
prossimo anno 2008 il termine di cinque anni dalla data di entrata in vigore del PRG (o sue 
sostanziali modifiche o riconferme), previsto dalla legge per l’attuazione dei medesimi 
vincoli. 
Va inoltre considerato che una valutazione dei fabbisogni — presenti e futuri — non può 
limitarsi al dato, in sé poco espressivo, delle quantità di aree, ma deve soprattutto 
verificare le destinazioni e le vocazioni specifiche delle strutture su tali aree disponibili, 
trovando in tali analisi gli elementi adatti a definire se, per alcune specifìcità, le dotazioni 
esistenti siano effettivamente già da considerarsi sufficienti, ovvero se, al contrario, dette 
dotazioni non siano, comunque, inferiori ai fabbisogni, oppure ancora risultino 
sovrabbondanti, rispetto alle necessità di determinate attrezzature e servizi. 
Gli elementi di giudizio richiamati, potranno condurre a definire una prima valutazione sui 
vincoli in via di decadenza di cui all’attuale PRG, in vista dell’accertamento dell’eventuale 
necessità, o meno, di riconfermarne, in tutto o in parte, la destinazione. 
A tal fine, occorre altresì tenere conto del fatto che la riconferma dei vincoli comporta la 
necessità di una specifica motivazione, di uno studio di concreta fattibilità degli interventi, 
e richiede, inoltre, la corresponsione di specifici indennizzi per la reiterazione stessa del 
vincolo.  
Nell’ambito della Riforma urbanistica regionale (L.R.12/2005), come già per effetto della 
L.R. 1/2001, la questione dei vincoli si inserisce nel più ampio contesto del Piano dei 
Servizi, che sarà definito in rapporto alle scelte strategiche che costituiranno il supporto 
fondamentale per la definizione del PGT. 
A parte del tema dei vincoli preordinati all’esproprio, va valutato anche lo specifico aspetto 
dei vincoli relativi alle previsioni della viabilità di PRG, che, allo stato, anche qualora 
fossero tutte ritenere ancora tecnicamente valide, non sarebbero più attuabili, se non 
precedute dall’approvazione di un progetto di opera pubblica, dotato di efficacia di 
variante urbanistica conformativa nelle forme di legge, oppure, all’interno delle possibilità 
di variazione urbanistica concesse dalla legge per i PII, qualora definite quali standards 
qualitativi, in aggiunta alle normali previsioni di interventi urbanizzativi dei compatti 
interessati dagli interventi. 
 
2. La ricognizione dei servizi esistenti sul territorio  
 
Quale componente essenziale del presente Documento, è stata posta in essere un’attività di 
ricognizione puntuale dei servizi esistenti sul territorio, che costituisce, al contempo, prima 
ed anticipata attuazione delle direttive regionali in tema di redazione del Piano dei Servizi, 
funzionale, quindi, alla futura redazione di tale documento. 
Di seguito, sono riportate le apposite schede, che, per ciascuna struttura di servizio 
disponibile, indicano i seguenti dati: denominazione struttura, localizzazione, 
caratteristiche e dimensionamento, condizioni attuali, esigenze servite, bacino di utenza, 
verifica del livello di sufficienza. 



AREE PER DOTAZIONE DI SPAZI PUBBLICI O ASSOGGETTATI  A SERVITU’ DI USO PUBBLICO O DI 
INTERESSE PUBBLICO INERENTI ALLA RESIDENZA (dati de sunti dalla variante B al P.r.g. vigente) 

ZONA TERRITORIALE OMOGENEA F1, F2, F3 
Stato di 
acquisi 
zione/ 
attuazio 
ne 

Numero  Foglio 
 
 
 
 
numero 

Superficie 
Totale 
 
 
 
mq 

Parcheggio 
 
 
 
 
mq 

Attrezzature 
per il verde 
pubblico e 
per il gioco 
dei minori 
mq  

Attrezzature 
per impianti 
sportivi 
 
 
mq  

Attrezzature 
per 
l’istruzione 
 
 
mq 

Attrezzature 
di interesse  
comune 
 
 
mq 

Attrezzature 
Religiose 
 
 
 
mq 

Attrezzature 
private di 
Interesse 
pubblico 
(zona F3) 
mq 

Attrezzature   
per impianti 
tecnologici 
(zona F2) 
 
mq 

Osservazioni    

si 1 2           Via Roma 

si 2 2          Via Roma 

si 3 2          Via Roma 

si 4 2          Via Roma 

si 5 2          Via Roma 

si 6 2 17.360  14.560   2.800    Municipio e 
Parco 

si 7 2 1.000        1.000 Serbatoio 
Acquedotto-
via Dante 

si 8 2 2.760  2.760       Via Orio 
in parte 9 2 36.680 3.760 16.200  15.200  1.520   Via Orio 

no 10 2 1.840 1.840        Via Padergn. 

si 11 2 120 120        Via Padergn. 

si 12 2 6.240    6.240     Via Padergn. 
Scuola elem. 

si 13 2 13.720     13.720    Via Roma-
oratorio 

si 14 2 7.120 400    6.720    Via Roma-
oratorio 

si 15 2 6.240       6.240  Via Roma- 
asilo 

si 16 2 110 110        Via Roma 

si 17 2 1.140 620    520    Piazza Rep. 

Aree già comprese nel P.L.1 Zanica Nord 
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Stato di 
acquisi 
zione/ 
attuazio 
ne 

Numero  Foglio 
 
 
 
 
numero 

Superficie 
Totale 
 
 
 
mq 

Parcheggio 
 
 
 
 
mq 

Attrezzature 
per il verde 
pubblico e 
per il gioco 
dei minori 
mq  

Attrezzature 
per impianti 
sportivi 
 
 
mq  

Attrezzature 
per 
l’istruzione 
 
 
mq 

Attrezzature 
di interesse  
comune 
 
 
mq 

Attrezzature 
Religiose 
 
 
 
mq 

Attrezzature 
private di 
Interesse 
pubblico 
(zona F3) 
mq 

Attrezzature   
per impianti 
tecnologici 
(zona F2) 
 
mq 

Osservazioni    

si 18 2 1.150 430    720    Piazza Libe. 
si 19 2 1.920     1.920    Chiesa- 

P.zza XI Feb 
si 20 2  70 70        Piaz. V. Ven 

si 21 2 1.300 600    700    Via P. Davi. 

si 22 2 2.280     2.280    Via Fiume 

si 23 2 1.050 750 300       Via Fiume  

si 24 2 1.530        1.530 Via Castell. 
Telecom 

si 25 2 11.400     11.400    Cimitero 

si 26 2 2.320 2.320       1.000 Via Crema 

si 27 2 1.560  1.560       Via Lombar. 

si 28 2 1.720 930 790       Via Lombar. 
Via Liguria 

no 29 2 140        140 Via Lombar. 

in 
parte 

30 2 98.800 5.600 10.800 60.160 19.520    2.720 Via Serio 
Scuole, Imp. 
Sportivi  

si 31 2 140 140        Via Padergn. 

si 32 2 420     420    Via A Manz. 

si 33 2 100 100        Via A Manz. 

si 34 2 840     840    Via Padergn. 

si 35 2 5.530 570  4.960      Via Padergn. 
Palazzo del 
Ghiaccio 

si 36 2 2.570 170 2.400       Via Padergn. 

si 37 2 480 480        Via Molino 
del Bosco 
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Stato di 
acquisi 
zione/ 
attuazio 
ne 

Numero  Foglio 
 
 
 
 
numero 

Superficie 
Totale 
 
 
 
mq 

Parcheggio 
 
 
 
 
mq 

Attrezzature 
per il verde 
pubblico e 
per il gioco 
dei minori 
mq  

Attrezzature 
per impianti 
sportivi 
 
 
mq  

Attrezzature 
per 
l’istruzione 
 
 
mq 

Attrezzature 
di interesse  
comune 
 
 
mq 

Attrezzature 
Religiose 
 
 
 
mq 

Attrezzature 
private di 
Interesse 
pubblico 
(zona F3) 
mq 

Attrezzature   
per impianti 
tecnologici 
(zona F2) 
 
mq 

Osservazioni    

si 38 2 960 960        Via M. 
Buonarroti 

si 39 2 1.850 560 1.290       Via M. 
Buonarroti 

in parte 40 2 2.160         Via Pradone 

no ?? 41 2  600 600        Via 
Colombo 

 42 2 -  -        

no 43 2 320 320    2.280    Via 
Colombo 

si 44 2 2.980  2.980       Via 
Colombo  

si 45 2 240 240        Via Mascag.   

si 46 2 80        80 Via Serio 

no 47 3 5.920 1.520    4.400    Chiesa 
Madonna 
dei Campi 

si 48 3   P.Z. Basella  

si 49 3   P.Z. Basella  

si 50 3  

 

 P.Z. Basella 

si 51 3 13.360     11.400  1.960  Via Basella 
Oratorio   

si 52 3 760     760    Via Basella 
Cimitero  

si 53 3 100        100 Via Basella  

si 54 2 4.960 3.040 1.920       Via Montel. 
Via Serio  

si 55 2 960 960    840    Via Leopar. 

si 56 2 -          

Aree già comprese nel P.Z.2 Capannelle 
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Stato di 
acquisi 
zione/ 
attuazio 
ne 

Numero  Foglio 
 
 
 
 
numero 

Superficie 
Totale 
 
 
 
mq 

Parcheggio 
 
 
 
 
mq 

Attrezzature 
per il verde 
pubblico e 
per il gioco 
dei minori 
mq  

Attrezzature 
per impianti 
sportivi 
 
 
mq  

Attrezzature 
per 
l’istruzione 
 
 
mq 

Attrezzature 
di interesse  
comune 
 
 
mq 

Attrezzature 
Religiose 
 
 
 
mq 

Attrezzature 
private di 
Interesse 
pubblico 
(zona F3) 
mq 

Attrezzature   
per impianti 
tecnologici 
(zona F2) 
 
mq 

Osservazioni    

si 57 3 1.400       1.400  Via Basella 

no 58 2 1.000         Padergnone 
no 59 2 600         Stazione 

radio base 
no 60 3 600         Stazione 

radio base  
TOTALE PARZIALE 268.500 28.210 55.560 65.120 40.960 58.600 1.520 9.600 8.930  

 



Analisi demografica e dell’assetto insediativo 
 
Il Comune di Zanica dispone, per il governo del proprio territorio, di un Piano Regolatore 
Generale, adottato dal Consiglio Comunale con delibere n. 51 in data 23.07.1993 ed 
approvato con modifiche d’ufficio con deliberazione della Giunta Regionale n. 6/29458 del 
20/06/1997, pubblicato sul B.U.R.  serie inserzioni n. 29 del 16/07/1997. 
Alla data del 2001 il Comune aveva una popolazione di 7.063 abitanti pari a 2.596 
famiglie, con un incremento, rispetto al 1991 di 1197 abitanti e 569 nuclei famigliari. 
Al 31/12/2006 gli abitanti risultano essere in numero di 7351 e le famiglie in numero di 
2.389. 
La situazione demografica del Comune di Zanica, come si rileva dalle fonti dei censimenti 
generali della popolazione, ha avuto un andamento sempre moderatamente crescente a 
partire dall’anno 1861 in avanti (a parte il periodo intercorrente gli anni 1871-81), 
passando dai 1.987 abitanti del 1861 ai 7.063 dell’ultimo censimento ISTAT dell’anno 
2001 ai 7351 abitanti dei giorni nostri. 
Dalla tabella riportata si evidenzia come l’aumento demografico interviene soprattutto 
dopo il 1971.   
 

Comune di Zanica 
Movimento demografico 
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Bilancio demografico anno 2005 e popolazione reside nte al 31 Dicembre 
Comune: Zanica 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fonte Istat 

 
Bilancio demografico anno 2004 e popolazione 

residente al 31 dicembre 
Bilancio demografico anno 2003 e popolazione 
residente al 31dicembre 

 

 

          Maschi Femmine Totale 

Popolazione al 1° Gennaio 3680 3604 7284 

Nati 40 28 68 

Morti 19 27 46 

Saldo Naturale 21 1 22 

Iscritti da altri comuni 144 108 252 

Iscritti dall'estero 17 26 43 

Altri iscritti 3 2 5 

Cancellati per altri comuni 159 124 283 

Cancellati per l'estero 2 2 4 

Altri cancellati 0 0 0 

Saldo Migratorio e per altri motivi 3 10 13 

Popolazione residente in famiglia 3704 3612 7316 

Popolazione residente in convivenza 0 3 3 

Unità in più/meno dovute a variazioni territoriali 0 0 0 

Popolazione al 31 Dicembre 3704 3615 7319 

Numero di Famiglie 2808 

Numero di Convivenze 1 

Numero medio di componenti per famiglia 2.6 

 Maschi Femmine Totale 

Popolazione al 1° Gennaio 3556 3523 7079 

Nati 38 56 94 

Morti 29 27 56 

Saldo Naturale 9 29 38 

Iscritti da altri comuni 146 103 249 

Iscritti dall'estero 46 20 66 

Altri iscritti 1 0 1 

Cancellati per altri comuni 132 98 230 

Cancellati per l'estero 1 2 3 

Altri cancellati 2 1 3 

Saldo Migratorio e per altri motivi 58 22 80 

Popolazione residente in famiglia 3623 3571 7194 

Popolazione residente in convivenza 0 3 3 

Unità in più/meno dovute a variazioni 
territoriali 0 0 0 

Popolazione al 31 Dicembre 3623 3574 7197 

Numero di Famiglie 2688 

Numero di Convivenze 1 

Numero medio di componenti per 
famiglia 2.7 

 Maschi Femmine Totale 

Popolazione al 1° Gennaio 3623 3574 7197 

Nati 48 39 87 

Morti 23 15 38 

Saldo Naturale 25 24 49 

Iscritti da altri comuni 134 114 248 

Iscritti dall'estero 37 25 62 

Altri iscritti 7 0 7 

Cancellati per altri comuni 142 130 272 

Cancellati per l'estero 3 3 6 

Altri cancellati 1 0 1 

Saldo Migratorio e per altri motivi 32 6 38 

Popolazione residente in famiglia 3680 3601 7281 

Popolazione residente in convivenza 0 3 3 

Unità in più/meno dovute a variazioni 
territoriali 0 0 0 

Popolazione al 31 Dicembre 3680 3604 7284 

Numero di Famiglie 2754 

Numero di Convivenze 1 

Numero medio di componenti per 
famiglia 2.6 
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Fonte Istat 

Nella relazione illustrativa allegata al Piano Regolatore generale vigente, si era ipotizzato 
una previsione di popolazione dieci anni dopo la redazione dello strumento urbanistico 
(1992) pari ad abitanti 6.771 contro un riscontro effettivo come rilevasi dalla precedente 
tabella pari a 7085abitanti. 
 

Bilancio demografico anno 2002 e popolazione reside nte al 31 Dicembre 
Comune: Zanica 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fonte Istat 

 
 
Nel lungo periodo (1971-2001) l’incremento medio annuo del Comune di Zanica è pari al 
1,84% tendenzialmente in linea con i comuni limitrofi dei Comuni di Grassobbio 
(+3,68%), Azzano San Paolo (+2,20%), Stezzano (+1,88%) tutti appartenenti alla sub-area 
5° del Comprensorio di Bergamo secondo l’analisi e la classificazione del vigente Piano 
Territoriale di Coordinamento Provinciale. Dallo stesso leggasi infine: Si può notare, 
quindi, come nel lungo periodo, a fronte della perdita di popolazione della Città, si sia 
determinato un forte incremento in quasi tutti i comuni della cintura con una maggiore 
vivacità di crescita in particolare nella fascia ovest, sud e est (4°-5°-6°-7° sub-aree). 
Nel breve periodo (1991-2001) nella sub-area 5° del Comprensorio, l’incremento medio 
annuo è stato pari all’1,75%; in particolare abbiamo: Grassobbio (+1,34), Azzano San 
Paolo (0,65%), Stezzano (+2,52), Zanica (+2,04). Dal P.T.C.P. si apprende che: 
raffrontando le variazioni anagrafiche (medie annue) registrate nel breve periodo (1991-
2001) con quelle del lungo periodo (1971-2001) si notano le tendenze in atto per le quali, 
mentre Bergamo città accentua notevolmente il fenomeno di decrescita, la 2° sub-area 
registra una breve tendenza di  ripresa nell’ultimo decennio; le 3°,4°,5°,6° sub-aree 
presentano un’attenuazione della crescita cui prima si faceva cenno (…) Ed ancora: I 
problemi che derivano al Comprensorio dalla forte crescita dei comuni della cintura, nella 
popolazione residente, nelle attività produttive e nelle  grandi distribuzioni commerciali, 
sono certamente complessi, in particolare se riferiti al consumo insediativo degli spazi 
liberi e alla più articolata configurazione della Città/Territorio  
Relativamente alla densità territoriale un dato molto interessante è apprendere che il 
comune di Zanica ha una densità molto bassa. Riprendendo le analisi e gli studi del 
P.T.P.C. si riscontra infatti che nell’ambito del comprensorio 5°, Zanica ha gli indici più 
bassi (calcoli effettuati escludendo le eventuali parti collinari dei territori comunali).  Tali 
dati possono essere almeno in parte motivati dal fatto che Zanica si trova nella parte più 

 Maschi Femmine Totale 

Popolazione al 1° Gennaio 3560 3525 7085 

Nati 41 24 65 

Morti 38 16 54 

Saldo Naturale 3 8 11 

Iscritti da altri comuni 102 82 184 

Iscritti dall'estero 15 15 30 

Altri iscritti 14 4 18 

Cancellati per altri comuni 120 108 228 

Cancellati per l'estero 0 0 0 

Altri cancellati 18 3 21 

Saldo Migratorio -7 -10 -17 

Popolazione al 31 Dicembre 3556 3523 7079 

Unità in più/meno 
dovute a variazioni 
territoriali 

0 
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periferica del comprensorio studiato ed ha una superficie territoriale molta ampia rispetto 
agli altri comuni considerati. La bassa densità territoriale (481,60 ab/kmq) e la vicinanza 
alla città di Bergamo comporta e comporterà per gli anni a venire una notevole pressione 
edificatoria. 
Continuando ad analizzare ed esporre dati contenuti nella relazione del P.T.C.P. è 
interessante valutare che il comune di Zanica ha una superficie attualmente urbanizzata 
pari ad ettari 120,40 per una superficie per abitante pari a mq/ab 170,54 (Grassobbio ha 
203,21 per una superficie per abitante pari a mq/ab 377,85; Azzano San Paolo ha 158,17 
per una superficie per abitante pari a mq/ab 233,94; Stezzano ha 182,01 per una superficie 
per abitante pari a mq/ab 176,11). 
Sommando la superficie urbanizzata attuale a quella di espansione, Zanica raggiunge 
189,46 ettari per un indice di espansione pari a 1,57 (il più alto della sub-area 5°, infatti 
Grassobbio raggiunge  261,82 per un indice di espansione pari a 1,29; Azzano San Paolo 
197,57 per un indice di espansione pari a 1,25; Stezzano 236,57 ettari per un indice di 
espansione pari a 1,30). 
Lo stesso andamento lo si ritrova se si vanno ad analizzare solo le aree residenziali. 
In particolare Zanica raggiunge 81,93 ettari per un indice di espansione pari a 1,20 (il più 
alto della sub-area 5°, infatti Grassobbio 77,21 ettari per un indice di espansione pari a 
1,18; Azzano San Paolo 95,10 ettari per un indice di espansione pari a 1,13; Stezzano 
105,18 ettari per un indice di espansione pari a 1,16). 
Le abitazioni occupate presenti nell’anno 1991 nel comune di Zanica sono pari a 1.935 
contro le 2.590 nel 2001 con un incremento pari al 34%. Viceversa sono in diminuzione le 
abitazioni non occupate le quali passano nello stesso periodo da 120 a 25 per un 
decremento pari al 79%. Il totale delle abitazioni è pari a 2.055 nel 1991 e 2.615 nell’anno 
2001 con un incremento pari a 560 abitazioni ed una percentuale del 27% (Grassobbio 
22%, Azzano San Paolo 20%, Stezzano 33%).  
Nel settore produttivo sommando la superficie urbanizzata attuale a quella di espansione 
Zanica raggiunge 51,43 ettari per un indice di espansione pari a 2,10 (il più alto della sub-
area 5°, infatti Grassobbio raggiunge  29,74 ettari per un indice di espansione pari a 1,61; 
Azzano San Paolo 51,38 ettari per un indice di espansione pari a 1,25; Stezzano 54,92 
ettari per un indice di espansione pari a 1,31). 
Il numero degli addetti nel settore produttivo nel comune di Zanica passa da unità locali 
126 per addetti complessivi pari a 1.015 nel 1991 ad unità locali 272 per addetti 
complessivi pari a 1.447 nel 2001 con un incremento pari a 146 unità locali ed 432 addetti 
con un aumento del 43% (Grassobbio passa da unità locali 158 per addetti complessivi pari 
a 2.837 nel 1991 ad unità locali 313 per addetti complessivi pari a 3.868 nel 2001 con un 
incremento pari a 155 unità locali ed 1.031 addetti con un aumento del 36% -Azzano San 
Paolo passa da unità locali 103 per addetti complessivi pari a 1.180 nel 1991 ad unità locali 
209 per addetti complessivi pari a 1.628 nel 2001 con un incremento pari a 106 unità locali 
ed 448 addetti con un aumento del 38% - Stezzano passa da unità locali 90 per addetti 
complessivi pari a 743 nel 1991 ad unità locali 203 per addetti complessivi pari a 1.590 nel 
2001 con un incremento pari a 113 unità locali ed 847 addetti con un aumento del 114%. 
Il numero degli addetti nel settore terziario nel comune di Zanica passa da 488 addetti 
complessivi  nel 1991 ad addetti 984 nel 2001 con un incremento pari al 101,64% 
(Grassobbio passa da 629 addetti complessivi  nel 1991 ad addetti 1.295 nel 2001 con un 
incremento pari al 105,88%, Azzano San Paolo passa da 692 addetti complessivi  nel 1991 
ad addetti 1.393 nel 2001 con un incremento pari al 101,03%, Stezzano passa da 777 
addetti complessivi  nel 1991 ad addetti 1.907 nel 2001 con un incremento pari al 
145,43%). 
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Principi generali per l’attuazione dei Programmi Integrati di Intervento 
 
Il perseguimento delle politiche urbanistiche indicate nei capitoli precedenti richiede un 
approfondimento sui principi generali che devono ispirare l’attuazione dei P.I.I. e la 
definizione di alcuni criteri generali e regole a cui si deve attenere l’Amministrazione 
Comunale e coloro che proporranno progetti di trasformazione. La coerenza con i principi, 
i criteri e l’osservanza delle regole costituisce condizione per l’accettazione dei progetti di 
trasformazione. Sono definiti tre principi generali più l’enunciazione di un quarto il quale 
racchiude a sua volta diverse indicazioni di metodo. Il primo principio è rivolto ad 
aumentare equità ed efficienza dei processi di sviluppo urbano; il secondo a migliorare la 
qualità urbana; il terzo a sviluppare una visione integrata dei problemi urbani. 
 
AUMENTARE EQUITÀ ED EFFICIENZA DEI PROCESSI DI SVILUPPO URBANO  
 
Poiché il suolo è una risorsa limitata e non riproducibile, e poiché questa natura del suolo è 
esaltata dalla peculiarità delle caratteristiche pressoché uniche di ogni luogo, ogni decisione 
urbanistica tende ad essere una decisione di esclusione — di attività e di popolazione da un 
qualche luogo — che crea differenze di valore. Una preoccupazione della politica 
urbanistica è di ridurre le differenze di trattamento tra i proprietari di suolo (possibilità per 
la prima volta stabilita e ratificata nei contenuti di predisposizione del P.G.T. della L.R. 
12/05), a meno che queste differenze non siano motivate da un interesse generale che 
coinvolge la maggioranza dei cittadini se non tutta la comunità. Esistono dunque due 
dimensioni di equità rispetto alle quali verificare ogni scelta: la prima dimensione pretende 
che ogni scelta risponda soprattutto all’interesse generale: la seconda richiede che, nel 
rispetto dell’interesse generale, tutti i cittadini coinvolti direttamente dalle scelte 
urbanistiche ricevano lo stesso trattamento. E’ nell’interesse generale che per garantire una 
buona qualità urbana le trasformazioni progettate non aumentino la densità del tessuto 
urbano tradizionale, e questo obiettivo deve essere perseguito con indici non troppo alti di 
sfruttamento edilizio. E rispondente all’esigenza di un equo trattamento tra i cittadini, che 
su tutto il costruito siano mantenute le volumetrie esistenti e che l’indice di sfruttamento 
edilizio delle zone di espansione sia d’ora in poi possibilmente lo stesso su tutte le aree 
edificabili e sia assegnato anche alle aree destinate ad uso pubblico ed alla cessione forzata. 
Questo in particolare è un tema molto importante che deve precipuamente essere valutato e 
possibilmente risolto con la massima imparzialità. 
Infatti negli ultimi anni si è assistito sempre più ad una pianificazione contrattata con il 
privato (ovvero soggetto attuatore) secondo il nuovo istituto del piano integrato di 
intervento oppure con il più rodato strumento del piano attuativo. 
Il limite è che spesso la contrattazione non è predefinita o preordinata entro una cornice che 
stabilisca criteri oggettivi entro i quali potersi spingere. 
Anche nel Comune di Zanica si è assistito negli ultimi anni ad un concetto di edilizia-
urbanistica contrattata e l’esigenza di avere codificato delle regole nel confronto/trattativa 
tra l’Amministrazione Comunale ed il soggetto attuatore è stata molto sentita ed affrontata 
in diversi Consigli Comunali ogni qualvolta si dovevano approvare Piani Attuativi di 
iniziativa privata. 
Il perseguimento dell’interesse generale è anche condizionato dall’efficienza del processo 
di sviluppo urbano e, in particolare, dall’efficienza dei processi amministrativi. Pertanto si 
può ricondurre ai problemi di equità ogni provvedimento che renda più efficiente 
l’amministrazione dell’urbanistica e i processi di trasformazione urbana, ad iniziare da un 
lato dalla semplificazione delle regole di trasformazione, e dall’altro dal miglioramento 
della qualità tecnica dei progetti di trasformazione, pubblici e privati. 
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MIGLIORARE LA QUALITÀ URBANA 
 
I processi di cambiamento possono essere visti come una risorsa per la società locale ma a 
condizione  che tali opportunità devono di volta in volta essere valutate con attenzione 
tenendo conto in modo coerente delle dimensioni qualitative e quantitative dello sviluppo. 
Poiché è diffusa e fondata la preoccupazione di difendere e valorizzare le risorse 
ambientali, la valutazione delle proposte di trasformazione andrà condotta tenendo conto di 
tutte le conseguenze indotte sul territorio, sia nel decidere circa le proposte di 
insediamento, sia nel decidere delle nuove infrastrutture in progetto per risolvere in 
particolare i problemi del traffico di attraversamento. Se di ogni proposta di trasformazione 
devono essere valutati i caratteri qualitativi e quantitativi, ogni proposta di trasformazione 
deve comunque contribuire al miglioramento della qualità urbana. In particolare, ogni 
proposta dovrà essere valutata per le conseguenze attese sulla mobilità generale e locale. 
Nella convinzione che la qualità urbana sia la risorsa principale per rendere Zanica sempre 
più competitiva nel suo contesto territoriale, si ritiene, inoltre, che la valorizzazione della 
qualità urbana sia un investimento indispensabile a favore delle persone e delle attività 
attualmente presenti e una garanzia del benessere delle persone e delle attività che si 
insedieranno in futuro. 
 
FAVORIRE UN APPROCCIO INTEGRATO NEL TRATTAMENTO DEI PROBLEMI 
 
Con un approccio integrato si intende un approccio che costruisca relazioni positive con il 
contesto territoriale e insieme eviti che i problemi urbani e territoriali siano trattati secondo 
logiche settoriali dettate vuoi da prospettive particolari di investimento, vuoi da criteri 
tradizionali di ripartizione delle competenze all’interno della pubblica amministrazione. 
Spesso i problemi urbanistici devono essere risolti (o vengono indotti) in un contesto più 
ampio rispetto ai confini comunali, che non sempre è completamente o adeguatamente 
rappresentato nei piani di livello superiore. In ogni caso, vantaggi e svantaggi delle 
proposte di trasformazione devono essere valutati nel loro giusto contesto anche se la 
competenza formale dell’Amministrazione si ferma ai confini comunali. 
Inoltre, perché le proposte di trasformazione contribuiscano ai miglioramento della qualità 
urbana è necessario che non siano limitate ad una considerazione settoriale dei problemi e 
delle occasioni di investimento. In particolare, bisogna che le diverse competenze 
dell’Amministrazione possano considerare insieme i problemi di trasformazione urbana, e 
che chi avanza le proposte di trasformazione tenga conto dei legami con il contesto, per 
considerarne anticipatamente gli effetti diretti e indiretti, positivi e negativi. 
 
ALTRI PRINCIPI GENERALI 
 
Da un punto di vista metodologico, si ritiene che un corretto sistema di impostazione di 
interventi urbanistici, che possano rendere più agevole l’attuazione delle vigenti 
destinazioni di PRG, dovrebbe rispondere anche ai seguenti requisiti: 
- analogia delle potenzialità edificatorie offerte e degli impegni richiesti a parità di 

condizioni territoriali; 
- capacità quindi di lettura estesa della specificità dei luoghi coinvolti; 
- chiara distinzione fra ciò che è prescritto (criteri di ammissibilità), ciò che è 

negoziabile (criteri preferenziali e di incentivazione), e ciò che è libero (ovvero gli 
aspetti sui quali l’Amministrazione pubblica può decidere di non esercitare 
discrezionalità valutativa); 

- semplicità e flessibilità di applicazione. 
In particolare, da un punto di vista esclusivamente tecnico, un sistema articolato di criteri 
dovrebbe affrontare i seguenti punti, fra loro correlati: 
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a)  lettura delle condizioni territoriali: vanno distinte le varie situazioni territoriali, in base 
allo stato di fatto e di diritto; 

b)  impegni richiesti: questi in generale possono riguardare gli standard (aree da riservare 
a servizi pubblici o di uso pubblico), la realizzazione di urbanizzazioni primarie e 
secondarie,  l’edilizia di interesse pubblico (convenzionata, agevolata, sovvenzionata), 
la perimetrazione minima degli interventi; 

c) potenzialità edificatorie: in generale possono essere espresse in termini di indici 
edificatori, mix funzionali, possibilità di mantenere le volumetrie esistenti 
modificandone la destinazione d’ uso. 

d) fare salva la dotazione di standard di PRG vigente, in termini quantitativi, 
eventualmente con rilocalizzazioni e specificazioni; 

e) richiedere, per ogni nuova funzione insediata, il reperimento della dotazione di 
standard di legge in quote aggiuntive rispetto a quanto previsto dal PRG (in particolare, 
per le funzioni residenziali, anche la verifica della sussistenza della quota minima di 
zona F). 
Si ritiene inoltre che una parte di tale standard vada reperita nelle immediate 
prossimità dell’ intervento, ad assolvimento della domanda generata dall’ insediamento 
stesso (parcheggi, verde di quartiere, ecc.), mentre una parte possa essere reperita in 
forme alternative (aree esterne, “standard qualitativo”, ovvero opere pubbliche 
aggiuntive agli oneri dovuti o servizi privati di interesse pubblico, ecc.). 

f) assolvere ad un primo controllo della qualità degli insediamenti, mediante la verifica 
delle densità fondiarie risultanti, che vanno armonizzate con il tessuto esistente all’ 
intorno. 

g) capacità di risolvere complessivamente un problema individuato, senza “residui” in 
termini di aree non coinvolte o studiate, o di opere non coperte da finanziamento. 

h) assegnare ai P.I.I. un ruolo di soluzione più rapida di alcune situazioni territoriali 
emerse recentemente, tenuto conto che l’Amministrazione Comunale ritiene in linea di 
massima tuttora valido il riferimento al PRG vigente. 

 
Criteri di formazione e valutazione delle proposte. 
 
Come già detto, i criteri si articolano fra quelli di ammissibilità (ovvero le condizioni che  
l’Amministrazione ritiene necessarie per la valutazione delle proposte di P.I.I.) e quelli 
preferenziali (che potranno essere variamente declinati per il raggiungimento di 
significativi obbiettivi qualitativi nelle proposte giudicate ammissibili), facendo comunque 
salvi i due principi dell’ imparzialità dell’ azione amministrativa e del raggiungimento del 
risultato qualitativamente migliore. 
 
Criteri di ammissibilità  
 

a) indice di edificabilità territoriale per le zone già edificabili in PRG. 
L’indice territoriale di riferimento è quello definito dalle NTA del PRG vigente, 
eventualmente incrementato mediante gli incentivi volumetrici richiamati in 
precedenza e dei successivi criteri preferenziali. 
Gli edifici esistenti, recuperabili a nuove funzioni con opere fino alla 
ristrutturazione edilizia (ovvero a parità di s.l.p. e con medesima sagoma e sedime 
dell’ edificio originario), possono essere stralciati dalla superficie territoriale 
dell’intervento ai soli fini del calcolo dell’indice di edificabilità, sulla base dell’ 
effettiva area di pertinenza o, se superiore o non identificabile, sulla base 
dell’individuazione di un’ area di pertinenza che rispetti il rapporto massimo di 
densità fondiaria di 1 mc/mq. Per le nuove funzioni insediate in edifici ristrutturati, 
andranno reperite le relative dotazioni di standard come previste nei punti 
successivi. 
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Resta salvo che la superficie edificata dei servizi pubblici o asserviti all’ uso 
pubblico non è conteggiata nell’edificabilità complessiva, mentre il calcolo del 
volume, esistente e di progetto, si intende calcolato secondo le Norme Tecniche del 
Piano Regolatore Generale vigente. Sono fatte salve le modalità di calcolo delle 
volumetrie esistenti nei nuclei storici, utilizzate nei piani di recupero approvati. 

b) mix funzionale; limitazioni 
In tutti i programmi sono escluse:  
- le funzioni moleste, inquinanti o rumorose; 
- gli insediamenti di logistica; 
- la realizzazione di grandi strutture di vendita o di centri commerciali aventi 
dimensione equivalente. 
Nelle zone produttive (compatibili con la residenza e industriali specifiche) non 
sono previste modificazioni delle destinazioni funzionali stabilite dal PRG. 

c) dotazione minima di aree a standard da reperire complessivamente 
Per tutte le nuove funzioni da insediare:  
- funzioni residenziali: 36 mq/ab;  
- funzioni terziarie, ricettive e commerciali (fino alla media superficie di vendita):  
150% s.l.p.; 
- funzioni produttive: 20% s.l.p. o, se maggiore, 20% della Superficie territoriale. 
Negli ambiti soggetti a piano attuativo unitario la dotazione minima di aree a 
standard da reperire complessivamente è quella individuata dal PRG, se superiore 
alla dotazione calcolata in base alle funzioni da insediare. 
Per i servizi privati di interesse generale, quali i centri e i laboratori di ricerca con 
finalità di pubblica utilità, le sedi istituzionali, le sedi espositive e congressuali, non 
riconducibili alle categorie dello standard urbanistico di cui ai agli artt. 3 e 5 DM 
1444/68, ma neanche alle categorie di funzioni residenziali, ricettive, direzionali e 
commerciali, così come per i servizi privati alla persona (assistenziali, sportivi, 
culturali, ecc.), dovranno essere garantite le dotazione di servizi funzionali all’ 
insediamento (parcheggi, ecc.). 

d) dotazione minima di aree a standard da reperire nell’immediato intorno 
dell’intervento. 
Per tutte le nuove funzioni da insediare le dotazioni di aree a standard di cui ai punti 
precedenti devono essere reperite nella misura minima del 50% all’interno 
dell’ambito soggetto a Piano Integrato di Intervento; una ulteriore quota minima del 
25% nell’immediato intorno mentre l’eventuale differenza potrà essere potrà essere 
reperita all’interno delle aree destinate a standard dal PRG vigente o, in caso di 
dimostrate difficoltà attuative, monetizzata.  
Per “immediato intorno” si intendono le aree poste ad accessibilità pedonale, 
ovvero a una distanza di circa 200 m. dal perimetro attuativo del Piano di 
Intervento.. 

e) requisiti di accessibilità 
Dovrà essere garantita idonea accessibilità veicolare e pedonale alle aree pubbliche 
e private previste dal programma, senza aggravio delle condizioni al contorno. In 
particolare, va salvaguardata la rete viabilistica definita dal PRG, con possibili 
aggiustamenti di dettaglio (traslazioni di tracciato, maggiori ingombri, ecc.). 

f) salvaguardia delle attività in atto 
Il riuso ad altre funzioni di aree adibite ad attività produttive, industriali e artigianali 
è ammesso se: 
• tali aree risultano di comprovata dismissione alla data del 1° luglio 2006; 
• in alternativa, se le attività produttive esercitate risultano incompatibili per gli 
insediamenti residenziali esistenti all’intorno oppure moleste a causa di emissioni 
inquinanti, rumorose, o di traffico pesante indotto, e vengono prestate idonee 
garanzie sul recupero degli attuali posti di lavoro. 
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E’ esclusa la dismissione di aree ed edifici effettivamente adibiti all’ attività 
agricola (ex art. 4, comma 2 L.R. 9/99); 

g) altre salvaguardie; previsioni infrastrutturali, beni storici e ambientali. Sono esclusi 
interventi situati in prossimità di aree di valore storico, monumentale, ambientale e 
testimoniale, che non ne rispettino le caratteristiche. 

 
Criteri Preferenziali  
 

a) perimetrazione dell’ intervento 
L’intervento deve proporsi di comprendere in modo unitario l’ambito di possibile 
trasformazione urbanistica, in ragione delle condizioni di degrado esistenti o delle 
attuali destinazioni di Piano. In particolare, dovrebbe cercare di comprendere 
l’intero perimetro della zona funzionale oggetto di intervento o l’intero perimetro 
dell’ area eventualmente soggetta a ricorso a Piano Attuativo in base al PRG 
vigente, ovvero dovrebbe motivare le ragioni delle esclusioni, sulla base dello stato 
di fatto di tali aree contermini. 

 In particolare, per le aree più complesse sono possibili i seguenti adeguamenti di 
perimetrazione: 

 - nelle aree dei nuclei storici, gli ambiti soggetti ad intervento unitario potranno non 
riguardare l’intera zona individuata dal PRG, purché venga dimostrata, mediante 
planimetria progettuale di insieme riguardante almeno tale ambito originario, la 
correttezza e la fattibilità delle soluzioni proposte (in termini di assetto 
planivolumetrico, indici territoriali e fondiari, dotazione di aree a standard e 
attuazione di opere pubbliche o di interesse pubblico) anche per le aree restanti, non 
comprese nella proposta di P.I.I.; la planimetria progettuale di insieme, se 
approvata, assumerà valore di indirizzo per le successive proposte; 
- nelle zone centrali edificate, potranno non essere comprese nella proposta di P.I.I. 
le aree edificate consolidate, nelle quali venga mantenuta la destinazione in atto, 
purché questa non sia molesta per le attività all’ intorno, insediate o da insediare, o 
le aree configurabili come unità di intervento autonome, purché non siano fonti di 
molestia. Mediante planimetria progettuale di insieme riguardante almeno l’ambito 
originario individuato dal PRG, dovrà essere dimostrata la correttezza e la fattibilità 
delle soluzioni proposte (in termini di assetto planivolumetrico, indici territoriali e 
fondiari, dotazione di aree a standard e attuazione di opere pubbliche o di interesse 
pubblico) anche per le aree restanti, non comprese nella proposta di P.I.I.; la 
planimetria progettuale di insieme, se approvata, assumerà valore di indirizzo per le 
successive proposte; 
- nelle altre zone centrali e nelle altre zone soggette ad intervento unitario, saranno 
possibili modifiche di perimetro di scarsa rilevanza, a correzione di errori materiali 
o a causa di indisponibilità di aree di limitata dimensione, non significative nel 
progetto complessivo, e di cui possa essere confermato lo stato di fatto. 

b) mix funzionale di riferimento 
E’ quello definito dal PRG, con le seguenti precisazioni: 
- in tutte le zone centrali (edificate ed inedificate) non sono richieste limitazioni 
percentuali fra le varie funzioni previste dal PRG. 

c) incentivi volumetrici 
Sarà possibile un incremento dei diritti edificatori/riduzione realizzabili in base al 
PRG vigente, al fine del raggiungimento degli obbiettivi urbanistici principali 
definiti dal presente documento, e, in particolare, alle seguenti condizioni: 
- nelle zone centrali edificate escluse le aree dei nuclei storici (per i quali vedasi il 
punto successivo), dove la proposta sia accompagnata dalla realizzazione di aree a 
standard, anche esterne all’ area di intervento, in misura per lo meno maggiorata del 
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150% rispetto a quella dovuta per le funzioni da insediare: max + 10%; se in misura 
maggiorata del 200%, max + 15%  
- nelle aree occupate da attività produttive incompatibili, già destinate a residenza 
dal PRG vigente, dove la proposta intenda attuare tale destinazione funzionale: max 
+ 30 %. 
Inoltre, eventuali servizi privati di interesse generale, quali centri e laboratori di 
ricerca per finalità di pubblica utilità, sedi istituzionali, sedi espositive e 
congressuali, non riconducibili alle categorie dello standard urbanistico di cui agli 
artt. 3 e 5 DM 1444/68, o alle categorie di funzioni residenziali, ricettive, 
direzionali e commerciali, e i generale i servizi privati alla persona (assistenziali, 
sportivi, culturali, ecc.) potranno essere realizzati in misura superiore agli indici 
territoriali stabiliti dal PRG, fino alla quota massima aggiuntiva di 0,3 mc/mq, 
ovvero mediante il riuso di edifici esistenti. In convenzione dovrà essere garantita la 
permanenza a tempo indeterminato di tali funzioni di interesse generale, con 
esclusione di cambi di destinazione d’ uso ad altre funzioni (terziarie, commerciali, 
ricettive, residenziali); tale specifico vincolo di asservimento andrà trascritto sui 
Registri Immobiliari a cura e spese del proponente o degli eventuali aventi titolo. 
Il medesimo incremento volumetrico (0,3 mc/mq), potrà essere infine previsto nel 
caso di operatori che optino per operare in regime di edilizia convenzionata ai sensi 
della legge 865/71, per percentuali superiori al 75% della volumetria 
complessivamente prevista nel Programma. L’incremento volumetrico indicato (0,3 
mc/mq), costituisce comunque un tetto massimo non sommabile nel caso di 
compresenza di più casi fra quelli indicati. 

d) riduzione del contributo di costruzione 
- nelle aree dei nuclei storici, dove la proposta riguardi un numero significativo di 
proprietà ricadenti nell’ ambito originario e la soluzione planivolumetrica 
prospettata sia di particolare valore qualitativo la riduzione del contributo di 
costruzione potrà essere max del 25%. 

e) densità fondiaria di riferimento 
 La densità fondiaria degli interventi dovrà fare riferimento alle densità fondiarie e 

alle altezze degli edifici significativi esistenti all’ intorno, che caratterizzino la zona 
da un punto di vista qualitativo, con esclusione degli edifici in evidente contrasto 
volumetrico. In particolare, per le aree dei nuclei storici, il contenimento delle 
densità fondiarie potrà avvenire mediante il trasferimento di parte delle volumetrie e 
delle aree pubbliche su aree prossime, esterne al nucleo stesso ma ad esso 
funzionalmente e spazialmente collegate. 

f) integrazione con il tessuto urbano 
 L’assetto viabilistico e la localizzazione delle aree a servizi deve tenere conto delle 

esigenze di completamento del disegno dello spazio pubblico all’ intorno, 
favorendo la continuità dei percorsi viabilistici e pedonali e l’aggregazione degli 
spazi a servizi in forme non frammentarie o residuali; le tipologie edilizie prescelte 
devono porsi in relazione con le caratteristiche del tessuto all’ intorno. 

g) interventi su aree non contigue: modalità 
  programmi potranno prevedere una diversa dislocazione delle aree destinata all’ 

edificazione e alla realizzazione di servizi rispetto a quanto definito dal PRG 
vigente, purché venga motivato il maggiore interesse pubblico a tale ridisegno, 
venga rispettata la dimensione originaria delle aree a servizi e purché le aree 
interessate siano in prossimità pedonale.  

h) aree a standard 
 Sarà possibile modificare, a parità di superficie interessata, la conformazione e il 

tipo di servizio previsto nelle aree destinate a standard nel PRG vigente. 
i) aree agricole dimesse 
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 Per le aree comprese in zona omogenea E, nelle quali non risulti più presente 
l’attività agricola, è ammesso il recupero e la modifica di destinazione d’ uso dei 
manufatti esistenti, e la destinazione delle aree libere a destinazione: 
1) attività per il tempo libero e per lo sport, nel rispetto delle caratteristiche 
ambientali, paesistiche ed agricole del territorio circostante e purché vengano 
perseguiti anche obbiettivi di recupero e di compensazione ambientale; 
2) residenziale purché vengano perseguiti anche obbiettivi di mitigazione 
ambientale. La cessazione dell’attività agricola dovrà essere dimostrata alla data del 
1° luglio 2006 e comprovata da specifico certificato tecnico rilasciato dalla 
Provincia. Nelle aree libere, per una superficie non superiore all’ 1% dell’ area 
complessivamente interessata, è ammessa la copertura temporanea stagionale dei 
campi sportivi all’aperto con palloni pressostatici o analoghe strutture temporanee.  

 Nelle aree agricole dismesse di norma non è consentita la trasformazione 
urbanistica dei luoghi fatto salvo la valutazione degli eventuali preminenti interessi 
pubblici valutati a discrezione da parte dell’Amministrazione Comunale. 

l) Lo “standard qualitativo” 
Una parte delle dotazioni minime di standard potranno essere assolte dalla 
realizzazione di servizi privati alla persona, riconducibili alle categorie di cui agli 
artt. 3 e 5 DM 1444/68, convenzionati all’ uso pubblico in forme tali da garantire le 
medesime prestazioni di servizio offerte dall’ ente pubblico. In alternativa, la 
medesima quota potrà essere assolta mediante: 
• la realizzazione di opere pubbliche o asservite all’ uso pubblico, aggiuntive alle 
urbanizzazioni primarie e secondarie necessarie all’ intervento, aventi costi pari alle 
aree da cedere, calcolate sulla base dei parametri stabiliti dalla delibera di 
monetizzazione; 
• il recupero e la valorizzazione di edifici di valore storico, monumentale e 
testimoniale di uso pubblico, mediante opere di costo pari alle aree da cedere, 
calcolate sulla base dei medesimi parametri; 
• la realizzazione di servizi pubblici, parcheggi inclusi, aventi s.l.p. pari alle aree da 
cedere. 
Le tipologie dei servizi e delle opere da realizzare quale “standard 
qualitativo”dovranno comunque essere concordate con l’amministrazione comunale 
ed essere coerenti con i suoi obbiettivi e programmi di intervento. 

m) edilizia convenzionata 
In ogni programma dovrà essere valutato l’inserimento di una quota di edilizia 
(residenziale, commerciale, produttiva, ecc.) posta in vendita o in affitto a prezzi 
convenzionati a favore di categorie individuate dall’ Amministrazione comunale in 
base alle esigenze non solvibili rilevate nei territorio comunale (come alloggi per 
giovani coppie, per anziani o disabili, esercizi commerciali di vendita di beni di 
prima necessità, spazi produttivi per le giovani imprese, ecc.), nella misura del 25% 
della s.l.p. complessiva, fatto salvo quanto definito dal PRG vigente e purché tale 
quota risulti gestibile autonomamente. 
Tale quota potrà essere ridotta o non essere prevista, in relazione ad altri obbiettivi 
qualitativi raggiunti dal programma, quali: 
• la corrispondenza agli obbiettivi prioritari e ai criteri preferenziali stabiliti dall 
amministrazione comunale; 
• la cessione, realizzazione e manutenzione di aree a standard in misura superiore ai 
minimi stabiliti; 
• estensione del perimetro dell’ intervento tale da portare alla soluzione di problemi 
all’ intorno, mediante il coinvolgimento di più proprietà. 
Il raggiungimento di tali obbiettivi qualitativi dovrà essere garantito mediante 
apposite disposizioni in sede di convenzione. 
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n) fattibilità dell’intervento 
Tutti gli interventi previsti dal programma dovranno essere realizzati con risorse 
finanziarie messe a disposizione del proponente. In particolare, i costi di bonifica o 
di messa in sicurezza delle aree, dove non avesse provveduto l’autore del danno, 
sono interamente a carico del proponente. 
Le aree di urbanizzazione primaria e secondaria e le aree a standard reperite 
dovranno essere sistemate o rese fruibili sia mediante gli oneri dovuti, sia mediante 
risorse aggiuntive, senza costi per l’amministrazione comunale. Sono fatti salvi casi 
specifici, di opere pubbliche espressamente richieste dall’ amministrazione 
comunale e non direttamente necessarie all’ urbanizzazione dell’ intervento. La 
relazione economica del programma dovrà evidenziare i costi di manutenzione delle 
opere pubbliche realizzate, e l’eventuale contributo del proponente alla 
manutenzione di tali opere pubbliche per un numero congruo di anni. 

o) aspetti procedurali 
In tutte le zone di PRG, il P.I.I. di iniziativa privata può sostituire il ricorso a 
strumenti attuativi di esclusiva iniziativa pubblica. 

p) termini e scadenze 
Programmi Integrati dovranno perseguire una grande celerità attuativa. In 
particolare: 
i programmi, a meno di particolari e dimostrate complessità attuative, dovranno 
avere validità massima di cinque anni, entro i quali dovranno essere richiesti i titoli 
abilitativi relativi a tutti gli interventi previsti; 
• le richieste di permesso di costruire relative ad almeno il 25% della S.l.p. di nuova 
edificazione (ovvero le dichiarazioni di inizio attività nei casi previsti dalla legge) 
dovranno essere presentate entro centoventi giorni dalla stipula della convenzione; 
tale termine potrà essere raddoppiato nel casi di interventi di particolare e 
comprovata complessità, quali quelli riconducibili ad una pluralità di diverse 
proprietà; 
• le richieste di permesso di costruire per le opere di urbanizzazione (ovvero le 
dichiarazioni di inizio attività nei casi previsti dalla legge) dovranno precedere 
quelle delle opere private, relativamente ad ogni unità funzionale di intervento; 
• 1’attuazione completa delle opere di urbanizzazione dovrà avvenire 
contestualmente all’ ultimazione delle opere edilizie private. 

 
Note conclusive  
I criteri riportati ai punti precedenti costituiscono indirizzi e impegni dell’ Amministrazione 
Comunale nei confronti dei proponenti dei programmi, e assumono carattere vincolante 
solo per l’azione dell’ Amministrazione, nei termini di validità del presente Documento di 
Inquadramento.  
A tal fine, si tiene conto non solo delle indicazioni della L.R. n. 12/2005, ma altresì delle 
indicazioni introdotte già dalla Legge regionale 1/2001, che prevedono la possibilità della 
preordinazione e della “validazione” di strutture ed attrezzature anche private, qualora esse 
propongano servizi in grado di garantire l’assolvimento di un interesse pubblico o generale. 
 
 
 
Gli indirizzi specifici per la progettazione urbanistica dei P.I.I.  
In coerenza con quanto enunciato precedentemente, sotto il profilo della riqualificazione 
urbana e del miglioramento quantitativo e qualitativo dei servizi, l’Amministrazione 
individua i seguenti indirizzi, da seguire nella redazione di proposte progettuali, nelle quali 
- come si è già precedentemente evidenziato - la ricerca della qualità urbana dovrà porsi 
come riferimento  
generale della progettazione. 



 61

La progettazione dei Programmi Integrati dovrà, quindi, avere specifico riguardo ai 
seguenti elementi: 
- previsione di modelli di organizzazione spaziale, intesi a perseguire risultati di sempre 
maggiore vivibilità complessiva, e funzionali al miglioramento della qualità ambientale e 
urbana; 
- previsione di funzioni e destinazioni diversificate all’interno dei singoli compatti, 
evitando la monofunzionalità degli interventi; 
- promozione di soluzioni tese alla valorizzazione dell’intervento, sotto il profilo della 
qualità architettonica degli edifici e degli spazi pubblici, in particolare per gli interventi 
recanti operazioni di trasformazione urbana e di riqualificazione di rilevante entità, per i 
quali la qualità architettonica è elemento di primaria valutazione; 
- progettazione dei manufatti edilizi e degli spazi urbani caratterizzata da elevato livello 
qualitativo, avendo anche riguardo alla realizzazione di articolate proposte tipologiche 
degli spazi abitativi, all’interno degli organismi edilizi, per garantire il soddisfacimento di 
una pluralità di esigenze dimensionali e funzionali; 
- adozione di impostazioni progettuali improntati, negli interventi di trasformazione, alla 
sostenibilità ambientale e paesistica, anche mediante adeguati interventi di compensazione 
ambientale, ove necessari; 
- miglioramento della qualità funzionale e percettiva degli spazi pubblici e privati, esistenti 
e di progetto (piante, strade, parcheggi), nonché della viabilità urbana, quest’ultima anche 
attraverso interventi di connessione funzionale con la viabilità esistente, al fine di un 
miglioramento complessivo della funzionalità dei sistemi di mobilità; 
- sviluppo di nuove dotazioni di servizi e funzioni di tipo pubblico e/o privato di interesse 
pubblico, e miglioramento della dotazione di servizi ed attrezzature, in particolare per la 
realizzazione di strutture volte all’educazione, alla salute e all’assistenza, allo sport e al 
tempo libero; 
- asicurazione di adeguate caratteristiche di compiutezza, in termini sia spaziali che 
funzionali, delle aree per attrezzature pubbliche o di uso pubblico afferenti ad ogni 
proposta di Programma integrato, nel rispetto dei criteri qualitativi, garantendo una risposta 
unitaria ed integrata alle esigenze dei servizi che si intendono realizzare, e ciò anche nelle 
fasi funzionali intermedie di Programmi Integrati più ampi; 
- promozione di interventi che incrementino e favoriscano la dotazione di spazi pedonali e 
ciclabili, nonché di aree per verde attrezzato, considerando anche il verde privato come 
elemento irrinunciabile, ai fini della qualità complessiva degli insediamenti. 
Ogni progetto dovrà raggiungere un alto “profilo qualitativo della trasformazione”,sia per 
la parte di progettazione vera e propria, che per la successiva gestione. 
 
Definizione degli elementi premiali  
In coerenza con gli indirizzi fondamentali precedentemente enunciati, l’Amministrazione 
valuterà la possibilità di individuare, laddove necessario, all’interno dei P.I.I., quegli 
elementi “premiali”,  
che possano consentire di incentivare gli operatori alla proposta e alla realizzazione degli 
interventi di recupero, urbanistico ed urbano, e di riqualificazione degli ambiti, di cui 
all’art. 88 della Legge Regionale 12/2005. 
A tale proposito, l’Amministrazione ritiene che anche l’accelerazione delle procedure di 
approvazione dei Programmi Integrati e la semplificazione delle stesse possano costituire 
un importante elemento di natura “premiale” (in quanto consente all’operatore una più 
celere realizzazione dei propri programmi imprenditoriali), fermo restando che il dato 
dell’accelerazione delle procedure è da considerarsi elemento fortemente positivo anche 
per l’interesse pubblico, poiché consente una più rapida ed efficace disponibilità degli 
standard, dei servizi e delle attrezzature pubbliche previste dal Programma, nonché una più 
veloce attuazione degli interventi 
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di riqualificazione urbanistica, elementi anch’essi concorrenti alla riqualificazione, e quindi 
alla qualità, urbana. 
Per questa ragione, nel caso di interventi che necessitano di varianti al P.RG, il Programma 
Integrato di Intervento viene individuato come elemento strategico nella definizione della 
scelta procedurale per gli interventi di riqualificazione urbana rispetto ad ogni altro tipo di 
strumento attuativo, ritenendo anche l’elemento temporale un fattore importante ai fini 
dell’interesse pubblico. 
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MODALITA’ E PROCEDURE DI ELABORAZIONE ED 
APPROVAZIONE DEL P.I.I.  
 
 
L’attivazione delle fasi di formazione dei P.I.I. 
 
Nel caso di proposte di Programmi Integrati, prima della fase di progettazione puntuale 
degli interventi, dovrà essere attivato un necessario rapporto di consultazione con 
l’Amministrazione Comunale, al fine di valutare congiuntamente se gli intendimenti di 
intervento possano essere considerati come condivisibili, ai sensi del presente Documento. 
Il procedimento di adozione e definitiva approvazione del Programma integrato, dovrà, 
quindi, essere preceduto dalla presentazione, da parte degli interessati, di proposta 
preliminare di fattibilità, finalizzata alla verifica preventiva della conformità della proposta 
alle linee programmatiche di indirizzo, ed ai criteri ed obiettivi, indicati nel presente 
Documento. 
La proposta preliminare dovrà essere corredata dalla seguente documentazione: 
- progetto planivolumetrico di massima; 
- relazione tecnica contenente la descrizione delle finalità del programma, degli elementi  
qualitativi e dei risultati attesi anche in rapporto agli obiettivi generali e agli indirizzi fissati 
dalla Amministrazione Comunale nel documento di inquadramento ed ai documenti di 
Programmazione sovracomunale; 
- relazione economica di massima con riferimento in particolare alla necessità di 
realizzazione e conseguente gestione delle opere o interventi di interesse pubblico. 
E’ in facoltà dell’Amministrazione comunale di richiedere  motivatamente eventuale 
documentazione integrativa, in relazione alle caratteristiche peculiari del proprio territorio 
o dello specifico ambito di intervento 
In particolare, ove il Programma interessi aree produttive o agricole dismesse dovrà essere  
prodotta approfondita documentazione relativamente a: 
- analisi della situazione dello stato di fatto relativamente alle caratteristiche e alle 
condizioni del suolo, sottosuolo, aria acqua secondo i dati resi obbligatoriamente 
disponibili dagli enti competenti (o in assenza di questi ultimi, con rilievi effettuati dai 
soggetti attuatori), nonché indicazioni di eventuali interventi necessari a garantire il rispetto 
delle prescrizioni delle leggi di settore, in particolare quelli relativi allo smaltimento delle 
acque piovane ed alla necessità di formazione di vasche volano; 
- analisi della situazione dello stato di fatto in relazione alla eventuale presenza di 
situazioni di impatto acustico, con indicazione delle misure compensative che si intendono 
assumere per ovviarvi; 
- valutazione della compatibilità geologica dell’intervento da effettuarsi con apposita 
perizia geologica predisposizione del Piano di caratterizzazione ai fini delle eventuali 
necessità di bonifica del sito interessato dal P.I.I.  
La proposta verrà, quindi, preliminarmente sottoposta agli organismi di partecipazione 
istituiti dal Consiglio Comunale ed in particolare al parere consultivo ma obbligatorio della 
Commissione Urbanistica, al fine di garantire la massima trasparenza delle procedure in 
corso di definizione e delle finalità delle stesse. 
Su tale proposta, si esprimerà l’Amministrazione Comunale, previo parere del responsabile 
del procedimento dell’ufficio tecnico edilizia privata - urbanistica, per l’eventuale assenso 
alla presentazione del successivo Piano Intergrato di Intervento vero e proprio. 
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Le procedure di approvazione  
 
In generale per l’esame delle proposte di P.I.I., l’Amministrazione Comunale si pronuncerà 
entro  
90 giorni dalla presentazione della proposta, salvo un’interruzione di tale termine nel caso 
si rendessero necessarie eventuali integrazioni della documentazione anche da parte del 
responsabile tecnico del procedimento. 
A seguito di tale fase ricognitiva potrà essere facoltativamente attivata un’ intesa 
preliminare con la Giunta Comunale mediante la sottoscrizione di un Protocollo di Intenti 
nel quale dovranno essere indicati gli obbiettivi e le finalità per i quali si intende pervenire 
alla presentazione al Consiglio comunale del Programma Integrato e le modalità operative 
per la sua predisposizione. 
Sulla base di tali preliminari procedure e valutazioni, l’Amministrazione si riserva la 
possibilità di individuare anche, laddove necessario, gli elementi “premiali”, che possano 
consentire di ritenere, eventualmente, utile attribuire agli operatori incentivi che consentano 
di dar corso alla proposta e alla realizzazione degli interventi di recupero e di 
riqualificazione urbana, in rapporto ai caratteri dell’intervento.  
Le procedure di approvazione dei P.I.I. sono quelle individuate all’art. 92 della L.R. 
12/2005 e sono diversificate in funzione della tipologia del P.I.I. in rapporto alla presenza o 
meno degli elementi di rilevanza regionale, così come definiti al punto 5 dell’art. 92 della 
L.R. 12/2005. 
Esse sono inoltre diversificate in funzione del loro rapporto di conformità allo strumento 
urbanistico generale o della tipologia di variazione necessaria. 
In particolare: 
- per i Programmi Integrati conformi allo strumento urbanistico generale si applica la 
procedura di cui all’art. 14 della L.R. 12/2005; 
- ai Programmi Integrati che comportano variante allo strumento urbanistico comunale 
vigente sono approvati con la procedura di cui al punto 8 dell’art. 92; 
- ai Programmi Integrati che richiedano variazioni anche al Piano Territoriale di 
Coordinamento Provinciale si applica inoltre la procedura prevista dal punto 9 del più volte 
citato art. 92. 
I Programmi Integrati acquistano efficacia a partire dalla data di pubblicazione della 
delibera di approvazione sul Bollettino Ufficiale della Regione Lombardia. Qualora 
decorso un anno dalla definitiva approvazione del Programma Integrato di Intervento, non 
sia stata sottoscritta dagli Operatori la Convenzione di cui punto 1 dell’art. 93 e del 
presente Documento di Inquadramento,  
si applicheranno le procedure di cui al punto 4 dell’art. 93 e, in presenza dell’inutile 
decorso delle stesse, il Programma Integrato perderà ogni efficacia nei propri contenuti e in 
quelli di variante allo strumento urbanistico, ove presenti. 
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La documentazione da produrre a corredo dei Programmi Integrati  
 
DOCUMENTAZIONE MINIMA A CORREDO DEL PROGRAMMA 
INTEGRATO DI INTERVENTO  
 
La documentazione minima da predisporre a corredo dei P.I.I., è quella stabilita al punto 8 
della circolare regionale approvata con DGR n. VL144161 del 9.7A 999, che di seguito si 
riporta: 
“1. Planimetria di inquadramento territoriale (scala 1:10.000) per l’individuazione del 

comparto oggetto di intervento, dei sistemi e dei subsistemi ambientali (come 
individuati dalle vigenti prescrizioni) infrastrutturali e dei servizi urbani e territoriali e 
della loro accessibilità, nonché delle previsioni, ritenute significative rispetto alla 
proposta del Programma Integrato di Intervento contenute negli strumenti di 
pianificazione e programmazione sovracomunali. 

 La rappresentazione cartografica in scala 1:10.000 dovrà essere effettuata sulla carta 
tecnica regionale, eventualmente su supporto informatico e dovrà evidenziare lo stato 
dei servizi specificando in particolare e con apposita simbologia grafica, se trattasi di 
opere e/o servizi esistenti, in corso di realizzazione e programmate dagli enti 
competenti (secondo le indicazioni fornite dal servizio strumenti integrati urbani e 
territoriali della Direzione Generale e Territorio ed Edilizia Residenziale). 

2. Stato dì fatto degli ambiti di intervento (da realizzare utilizzando idonee cartografie, 
purché in scala 1:500 o 1:1.000 o 1:2.000) contenente le infrastrutture per la mobilità, 
la consistenza edilizia del comparto, le presenze monumentali, naturalistiche ed 
ambientali, le urbanizzazioni primarie, i sotto-servizi tecnologici (direttiva 3 marzo 
1999 della presidenza del consiglio dei ministri, dipartimento delle aree urbane), 
nonché le caratteristiche morfologiche e funzionali e i profili altimetrici estesi ad un 
intorno significativo, tale da consentire un ‘opportuna conoscenza del contesto di 
intervento. 

3, Azzonamento del piano regolatore vigente ed eventualmente adottato, con la 
documentazione di cui al ‘art. 8 comma 5 della legge; stralcio del programma 
pluriennale di attuazione per i casi previsti dalla legge. 

4. Progetto planivolumetrico, almeno in scala 1:1.000, definito ne/le sue componenti 
tipologiche, di destinazione e di funzione, con indicazione delle sagome di ingombro, 
delle masse e delle altezze dei singoli edifici, nonché del rapporto morfologico e 
tipologico con il tessuto urbano esistente; individuazione delle aree per infrastrutture 
pubbliche e di uso pubblico; progetto di insieme degli spazi liberi di interconnessione 
con I ‘edificato e con le aree libere. 

5. Progetto delle opere di adeguamento dei servizi tecnologici, delle opere di 
urbanizzazione primaria e secondaria, sviluppato ad un livello di dettaglio utile, a 
definire gli impegni assunti da parte del proponente nella convenzione di cui all‘art. 10 
della legge. 

6. Computo estimativo di massima dei costi delle opere pubbliche e di interesse pubblico. 
7. Documentazione fotografica a colori, che rappresenti da più punti di vista lo stato di 

fatto dell’area dì intervento, le caratteristiche ambientali e naturali della stessa, 
nonché i rapporti intercorrenti con il territorio circostante. 

8. Relazione tecnica contenente in particolare: 
 - descrizione de/le finalità del programma, degli elementi qualitativi e dei risultati 

attesi anche in rapporto agli obiettivi generali e agli indirizzi fissati 
dall‘amministrazione comunale nel documento di inquadramento e dai documenti di 
programmazione sovracomunale; 
- dimostrazione degli standard urbanistici in rapporto alla capacità ed ai pesi 
insediativi indotti dal Programma Integrato di Intervento suddivisi tra le diverse 
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funzioni previste dal programma, secondo il disposto dell‘art. 6 della legge regionale 
9/99;  
- analisi degli effetti dell’intervento relativamente a suolo, acque, aria, secondo i dati 
resi obbligatoriamente disponibili dagli enti competenti (o, in assenza di questi ultimi, 
con rilievi effettuati dai soggetti attuatori), nonché indicazione di eventuali interventi 
necessari a garantire il rispetto delle prescrizioni delle leggi di settore;  
- analisi degli effetti dell’intervento in relazione all‘impatto acustico, ove prescritta 
dalla vigente legislazione, ed indicazione di eventuali misure compensative;  
- valutazione della compatibilità geologica dell’intervento; 
- descrizione degli effetti dell‘intervento sulla funzionalità dei servizi urbani ed 
extraurbani e dei sottoservizi tecnologici, sul sistema di mobilità e accessibilità 
trasportistica. 

9. Relazione economica sulla fattibilità del Programma, che evidenzi in particolare: 
 - il concorso delle risorse private e i ‘eventuale concorso di risorse dei soggetti 

attuatori pubblici, con riferimento sia alla realizzazione che alla gestione di opere o 
interventi di interesse pubblico; 

 - il programma temporale di attuazione degli interventi ed eventuale frazionamento in 
stralci funzionali. 

10. Schema di convenzione contenente gli impegni assunti dai privati e le garanzie 
finanziarie richieste per l’attuazione del programma integrato di intervento. 

Si ricorda che nei casi in cui il programma integrato d’intervento comporti una variante 
urbanistica dovrà essere allegata nei casi previsti dalle circolari attuative della L.R. 
24.11.1997 n. 41 (adottate con le seguenti deliberazioni di Giunta: D.G.R. 6agosto 1998 n. 
VI/37918 - D.G.R. 6agosto 1998 n. VI/37919 - D.G.R. 6 agosto 1998 n. VI/3 7920 e 
pubblicate sul BURL, 1° supplemento straordinario n. 36 de l‘8 settembre 1998) apposita 
perizia geologica da redigersi secondo le modalità in esse indicate. 
Inoltre, nei casi in cui i progetti degli interventi ricompresi nel programma intergrato di 
intervento rientrino in una delle ipotesi di cui agli allegati A e B del D.P.R. 12 aprile 1996 
(Atto di indirizzo e coordinamento in materia di VIA. regionale), si rammenta che ai fini 
dell’espletamento della procedura di valutazione di impatto ambientale o di verifica, dovrà 
essere allegato al programma intergrato di intervento l’apposito studio previsto dal D.P.R. 
stesso. 
Ai fini dell’adozione o promozione da parte del Comune, il programma integrato deve 
obbligatoriamente essere corredato con la documentazione sopra elencata. 



 67

Gli elementi essenziali della convenzione di attuazione 
 
La convenzione per l’attuazione dei P.I.I. disciplina i diritti e gli obblighi delle parti per 
l’attuazione del Programma integrato, e definisce il termine, non superiore a cinque anni, 
per l’esecuzione degli interventi e delle opere di urbanizzazione ed infrastrutturali 
contemplati nel Programma stesso. 
In particolare, la convenzione deve prevedere: 
- la realizzazione di adeguate quantità di parcheggi, anche in funzione del progressivo 
soddisfacimento di eventuali fabbisogni pregressi dell’ambito urbano di riferimento; 
- le modalità per l’esecuzione delle opere di urbanizzazione; 
- l’obbligo di esecuzione contestuale e di ultimazione anticipata delle opere di 
infrastrutturazione generale, anche per lotti funzionali, rispetto alla realizzazione degli 
edifici; 
- la cessione delle aree per standard urbanistici che a giudizio insindacabile 
dell’Amministrazione fosse ritenuto necessario prevedere all’interno del comparto: in 
luogo ditale cessione potrà essere previsto l’asservimento ad uso pubblico perpetuo delle 
aree, regolato con atto soggetto a trascrizione, che assolverà l’obbligo di dotazione di 
standard analogamente alla cessione gratuita a favore dell’amministrazione; 
- per la rimanente quota di standard, il soggetto attuatore potrà proporre la realizzazione di  
elementi di” standard qualitativo”, concorrendo alla formazione della dotazione di 
attrezzature pubbliche o di uso pubblico, anche esterne al perimetro dell’intervento; quale 
modalità residuale di assolvimento della dotazione, potrà essere proposta la 
monetizzazione, dovendo, in tal caso, il P.I.I. recare gli impegni del Comune, in ordine alla 
destinazione delle somme introitate a tale titolo, di cui all’art. 90, comma 5 della L.R. 
12/2005; 
- le garanzie finanziarie, da fornirsi mediante fidejussioni bancarie od assicurative, che 
dovranno essere di valore pari all’importo delle opere e degli interventi pubblici che i 
soggetti attuatori dovranno realizzare, avendo come riferimento la relazione economica 
allegata al Programma integrato; 
- gli strumenti di messa in mora degli attuatori, in caso di inadempimento dell’esecuzione 
delle opere di urbanizzazione e delle eventuali strutture realizzate a titolo di standard 
qualitativi, e le modalità per gli interenti sostitutivi del Comune; 
- le modalità attinenti alla gestione delle strutture e dei servizi, qualora questi siano 
realizzati per essere condotti dai privati in convenzione; 
- le modalità di esecuzione delle eventuali bonifiche, nel caso di PII interessanti anche 
parzialmente da strutture produttive dimesse che necessitino per legge di tali interventi.  
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Bozza di convenzione 
 

La presente bozza di convenzione, è una traccia alla quale apportare eventuali 
modifiche, dipendenti dalle caratteristiche di ogni singolo P.I.I. 

 
COMUNE DI ZANICA 

Assessorato all’Urbanistica 
Settore Tecnico 

 
LEGGE REGIONALE n° 12 de l’11 MARZO 2005 

 
Disciplina dei programmi integrati di intervento 

Comune di Zanica - intervento    n°       Via 
 

REPUBBLICA ITALIANA 
L’anno duemilasette il giorno del mese di……………………………………………………  
in Bergamo presso la………… ,via………….. n°…, davanti a me Notaio Dott…………, 
senza l’assistenza dei testimoni previa e con il mio consenso per rinuncia fattane, sono 
comparsi personalmente: 
• l’Arch……………, nato a………… il…………. , nella sua qualità di Responsabile del 
Servizio Urbanistica del Comune di Zanica, il quale agisce come legale rappresentante del 
Comune stesso , ai sensi del Decreto Legislativo n° 267 del 18.08.2000 — art.107, nonché 
in forza delle Deliberazioni di Consiglio Comunale di Zanica del………..n°…………….., 
di seguito denominato Comune; 
• Sig……………nato a…………….. il……………….. , il quale interviene come legale 
rappresentante della……………. di seguito denominato soggetto attuatore 
Premesso 
- che con deliberazione del Consiglio Comunale n°…….. del ……………, modificata con 
deliberazione C.C. n° ………del………………., è stato approvato, ai sensi dell’art. 25 
comma 7  L.R. n° 12/2005 e s.m.i., il documento di inquadramento contenente gli obiettivi 
generali e gli indirizzi dell’azione amministrativa, nell’ambito della programmazione 
integrata di interventi sull’intero territorio comunale; 
- che con deliberazione C.C. n°……….del ………….., è stato approvato il programma 
integrato di intervento relativo ai seguenti immobili siti in Comune di Zanica, individuati in 
colore……………. nella planimetria allegata sub………………..e censiti a C. T/N.C.E.U. 
al fg………. mappale .................. salvo migliore e più precisa descrizione da parte del 
Notaio rogante 
Fra le coerenze: 
NORD mappale/i………….. 
SUD mappe/i……………. 
EST mappale/i…………… 
OVEST mappal/i………… 
 
- che il suddetto programma è conforme agli obiettivi generali ed indirizzi di cui al citato 
documento di inquadramento, nonché alla disciplina urbanistica vigente;  
- che la convenzione fra il Comune ed il soggetto attuatore, è stata definitivamente 
approvata con deliberazione di Consiglio Comunale n° del………, che in copia conforme 
si allega sotto……………………………………………..  
- che in particolare gli immobili su descritti hanno, la destinazione urbanistica di cui al 
certificato rilasciato dal Comune di Zanica in data……………….., che in originale si 
allega al presente atto, sotto la lettera , e che successivamente alla data del rilascio non 
sono intervenute modificazioni negli strumenti urbanistici di detto Comune  
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-  che il Signor/i Signori proprietari dei terreni/immobili inclusi nel programma, in forza di 
atti di compravendita a rogito Notaio Dott………. in data………………Rep…... n°……… 
in data si sono dichiarati disponibili a dare attuazione alle previsioni dello stesso;  
 

TUTTO CIÒ PREMESSO 
 

tra il Comune ed il soggetto attuatore si conviene e stipula quanto segue: 
 
Art. 1  — Le premesse formano parte integrante e sostanziale del presente atto. 
 
Art. 2  — Il soggetto attuatore si obbliga per sé e per i suoi successori e aventi causa a 

qualsiasi titolo, a dare attuazione alle previsioni del programma integrato di 
intervento di cui in premessa, realizzando sui terreni di sua proprietà in esso 
compresi e nei termini di cui al successivo art. 8 i seguenti interventi: 

 ………………………………………. 
 ………………………………………. 
 ………………………………………. 
 A tal fine, verranno preliminarmente presentati i progetti esecutivi per 

l’ottenimento dei necessari provvedimenti abilitativi.in sede di progettazione 
esecutiva potranno essere introdotte senza necessità di variante al P.I.I., 
modifiche alle previsioni planivolumetriche che non alternino le caratteristiche 
tipologiche di impostazione del P.I.I. stesso, non incidano sul dimensionamento 
globale dell’insediamento e non diminuiscano la dotazione di aree per servizi 
pubblici o di uso pubblico. 

 
Art. 3  — Cessione delle aree per opere di urbanizzazione. 
 Il soggetto attuatore cede gratuitamente al Comune che accetta ed acquista, in 

piena proprietà 
 A) le seguenti aree per opere di urbanizzazione primaria: 
 -area contraddistinta in colore nella tavola di cui sub , attualmente individuata a 

C.T. /N.C.E.U di questo Comune, al foglio…… mappale…………. della 
superficie di mq…….. per ……………………………… 

 -area contraddistinta in colore nella tavola di cui sub attualmente individuata a 
CT. /N.C.E.U di questo Comune, al foglio…………… mappale……………… 
della superficie di mq…….  

 Per………………………………  
 B) le seguenti aree per opere di urbanizzazione secondaria: 
 -area contraddistinta in colore nella tavola allegata sub attualmente individuata a 

CT. IN.C.E.U di questo Comune, al foglio……….. mappale…………… della 
superficie di mq… per parcheggi pubblici; 

 -area contraddistinta in colore nella tavola allegata sub attualmente individuata a 
C.T. /N.C.E.U di questo Comune, al foglio……….. mappale…………. della 
superficie di mq…. per…………….; 

 Successivamente all’avvio del programma, si provvederà al frazionamento delle 
aree da cedersi, e contestualmente alla consegna delle stesse, ad atto di 
identificazione catastale. 

 Proprietà e possesso delle aree suddette, vengono trasferite al Comune con la 
sottoscrizione della presente convenzione, dandosi atto che le aree sono libere 
da iscrizioni ipotecarie, trascrizioni ed annotazioni pregiudizievoli e sono 
pienamente fruibili. 

 Le parti prendono atto che la consegna dell’area, oggetto di cessione gratuita, 
avverrà entro 6 mesi dall’ultimazione dei lavori, dichiarata dal soggetto 
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attuatore e comunque entro tre anni dalla stipulazione della presente 
convenzione. 

 Le aree cedute rimangono temporaneamente in detenzione al soggetto attuatore, 
limitatamente alla porzione interessata dalle opere di urbanizzazione che 
dovranno essere direttamente realizzate dallo stesso ai sensi del successivo art. 6 
quindi limitatamente ai seguenti mapp……………………… 

 Per il tempo in cui le aree di cui al comma precedente saranno detenute dal 
soggetto attuatore, graveranno sullo stesso i relativi oneri e responsabilità in 
ordine alla custodia e manutenzione delle stesse. 

 (Eventuale) Il soggetto attuatore provvederà alla presentazione di certificazione 
per l’avvenuta bonifica/ messa in sicurezza permanente, emessa dalla Provincia 
di Bergamo, ai sensi del DM. 471/99, in esecuzione del D.Lvo.22/97. 

 A seguito del positivo collaudo delle opere di urbanizzazione, che dovrà 
avvenire con le modalità e nei termini di cui al successivo art. 6, penultimo 
comma, le stesse e le relative aree verranno consegnate al Comune. 

 
Art. 4  (eventuale) — Realizzazione di attrezzature private di interesse pubblico. 
 In applicazione e nel rispetto di quanto previsto nel documento di 

inquadramento, al fine di garantire la necessaria dotazione di spazi per 
attrezzature pubbliche, il soggetto attuatore si obbliga per sé e per i suoi 
successori e aventi causa a qualsiasi titolo, a realizzare nel termine di cui all’art. 
8, sull’area di mq……… contraddistinta in colore…………. nella planimetria 
allegata sub…………………. e catastalmente individuata al mappale…………. 
la seguente attrezzatura privata di interesse 
pubblico…………………………………………………….. 
Il soggetto attuatore si obbliga altresì per sé e suoi successori e aventi causa a 
qualsiasi titolo a mantenere la destinazione pubblica della suddetta attrezzatura 
ed a garantirne l’effettiva fruizione da parte della collettività con le seguenti 
modalità:……………………………………. 
……………………………………………… 
In caso di dismissione dell’attività, il soggetto attuatore si obbliga per sé e suoi 
successori e aventi causa a qualsiasi titolo a promuovere l’insediamento di altro 
servizio o attrezzatura di interesse generale, avente funzione sostitutiva o 
integrativa di una attrezzatura o di un servizio pubblico, da individuarsi tra 
quelle indicate nel documento di inquadramento, con preventivo assenso da 
parte dell’Amministrazione.  
Nel caso di cui al comma precedente, il soggetto attuatore, suoi successori o 
aventi causa a qualsiasi titolo, dovranno stipulare con il Comune apposito 
accordo, sostitutivo in parte qua degli obblighi di cui alla presente convenzione, 
avente ad oggetto la nuova destinazione dell’attrezzatura, le modalità di 
gestione della stessa, la prestazione di idonee garanzie e le sanzioni applicabili 
in caso di violazione degli obblighi assunti.  
L’alienazione dell’immobile a terzi potrà avvenire solo previo autorizzazione 
dell’Amministrazione Comunale e solo dopo la sottoscrizione dell’accordo di 
cui al comma precedente. In caso di vendita, il Comune ha diritto di prelazione 
da esercitare entro tre mesi, dalla ricezione della comunicazione scritta, che il 
proprietario ha l’obbligo di effettuare a mezzo lettera raccomandata, prima della 
conclusione del contratto. 
In caso di alienazione dell’immobile, le obbligazioni di cui ai commi precedenti 
e quelle di cui all’eventuale accordo sostitutivo dovranno essere espressamente 
trasferite all’acquirente, il quale subentrerà anche nella prestazione delle 
necessarie garanzie. 
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Si da atto che in caso di dismissione dell’attività di interesse pubblico, senza 
sostituzione con altra di uguale finalità , il Comune, senza ulteriore avviso al 
soggetto attuatore, e senza autorizzazione da parte dello stesso, potrà 
promuovere iniziative di pubblicità, avviso e gara, al fine di garantire l’utilizzo 
dell’immobile per attrezzature di interesse generale ed alla collettività. 
Ferma restando la garanzia di cui all’art. 9, relativa anche alla realizzazione 
dell’attrezzatura di cui al primo comma, a garanzia del rispetto di tutti gli altri 
obblighi di cui ai commi precedenti, il soggetto attuatore ha costituito 
fideiussione bancaria (o assicurativa) per l’importo di Euro………………… , 
corrispondente al 100% del valore delle opere. 
In caso di violazione dei suddetti obblighi, il Comune potrà liberamente 
disporre della fideiussione, senza obbligo della preventiva escussione, previa 
diffida all’esatto adempimento da trasmettersi per raccomandata con un termine 
di almeno 90 giorni per ottemperare. 
Le obbligazioni relative all’utilizzo pubblico della struttura realizzata, avranno 
valore per anni 20 dalla stipula della presente convenzione. 
 

Art. 5  (eventuale) — Monetizzazione 
In base alle previsioni del documento di inquadramento, il soggetto attuatore ha 
corrisposto al Comune, (che con la sottoscrizione della presente convenzione ne 
rilascia quietanza), l’importo di Euro………………. 
(Euro………/m2……………… ) a titolo di monetizzazione delle aree per opere 
di urbanizzazione primaria e secondaria (pari a complessivi mq…………….. ) 
non direttamente reperite dal P.I.I. e necessarie, ai fini del reperimento degli 
standard richiesti. 

 
Art. 6  — Realizzazione di opere di urbanizzazione. 
 Il soggetto attuatore si obbliga per sé e per i suoi successori o aventi causa a 

qualsiasi titolo a realizzare: 
 A) le seguenti opere di urbanizzazione primaria, illustrate nella relazione tecnica 

e nelle tavole contraddistinte rispettivamente con i nn…………….. e che 
costituiscono parte integrante del P.I.I.: 

 …………………………….……………………………… 
 B) le seguenti opere di urbanizzazione secondaria, illustrate nella relazione 

tecnica e nelle tavole contraddistinte rispettivamente con i nn………………….. 
e che costituiscono parte integrante del P.I.I.: 

 ………………………………. 
 ………………………………. 
 I progetti esecutivi delle singole opere dovranno essere presentati, nei termini di 

cui al successivo art. 8, ai competenti uffici comunali ai fini dell’approvazione, 
corredati dai computi metrici estimativi dettagliati, redatti sulla base dei prezzi 
unitari risultanti dal listino prezzi della Camera di Commercio Industria 
Artigianato e Agricoltura della Provincia di Bergamo. 

 L’approvazione è comunque effettuata tenendo conto dei criteri utilizzati dal 
Settore LL.PP. per opere pubbliche analoghe. 

 Il costo presuntivo delle suddette opere è pari ad €………………….. , come 
indicato sia in forma grafica che contabile negli elaborati del P.I.I. 

 Le opere di urbanizzazione dovranno essere iniziate entro un anno dalla 
stipulazione della convenzione ed ultimate entro tre anni dalla stessa data e 
comunque contestualmente all’ultimazione dei lavori relativi alle destinazioni 
private, se antecedente a tale termine. 

 E’ necessaria una preventiva autorizzazione del Comune di Zanica al fine di 
richiesta di proroga dei termini per l’esecuzione delle opere di urbanizzazione, 
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salvo che ciò sia conseguente a formale richiesta del Comune di Zanica o 
derivante da fatti ed eventi imprevedibili, che comportano impossibilità 
nell’esecuzione non imputabile al soggetto attuatore. 
I lavori relativi, verranno eseguiti sotto il controllo del Settore Urbanistica, che 
potrà emettere direttive per assicurarne la conformità con le previsioni 
progettuali. Le opere di urbanizzazione potranno essere eseguite 
contestualmente con gli edifici nuovi o da recuperare, in modo da poter 
garantire agli stessi la presenza dei necessari servizi. 
Il collaudo delle opere dovrà essere richiesto per iscritto al Settore Urbanistica 
entro trenta giorni dalla loro ultimazione: nei successivi 90 (novanta) giorni e 
come sopra, lo stesso dovrà effettuare la visita di controllo delle opere, 
emettendo prescrizioni e direttive per il loro adeguamento al progetto ovvero 
per la realizzazione ad opera d’arte. 
Decorsi 90 (novanta) giorni dalla richiesta, senza che abbia avuto luogo la visita 
di collaudo, ovvero senza che, in esito a questa, siano state sollevate 
contestazioni in ordine alla realizzazione delle opere, queste si dovranno 
intendere come collaudate per silenzio assenso. Con gli effetti di cui al 
successivo periodo. 
A collaudo effettuato (ovvero trascorso il periodo di cui sopra) il Comune di 
Zanica dovrà prendere in consegna le opere di sua spettanza. 
 

Art. 7  — Determinazione degli oneri di urbanizzazione 
Il rilascio del permesso di costruire o di altro titolo abilitativo per gli interventi 
di cui all’art. 2, è subordinato al versamento del contributo ed alle condizioni di 
cui al D.P.R. 380/2001 e della L.R. 12/05,, da determinarsi secondo le modalità 
ed i criteri vigenti all’atto del rilascio del permesso di costruire o di altro titolo 
abilitativo stesso. 
All’atto del rilascio del permesso di costruire o di altro titolo abilitativo , verrà 
effettuato il calcolo degli oneri di urbanizzazione complessivamente dovuti per 
gli interventi di cui all’art. 2 e del contributo a tale titolo eventualmente ancora 
dovuto a seguito dello scomputo di cui al comma precedente. 
L’eventuale contributo residuo per oneri di urbanizzazione, verrà corrisposto in 
misura proporzionale all’atto del rilascio di ciascuno dei permessi di costruire o 
di altro titolo abilitativo relative agli interventi di cui all’art. 2. 
Qualora i valori tabellari relativi agli oneri di urbanizzazione dovessero subire 
modifiche, successivamente al rilascio del primo permesso di costruire o di altro 
titolo abilitativo ,il contributo verrà ulteriormente adeguato all’atto del rilascio 
dei successivi provvedimenti abilitativi e limitatamente agli stessi. 
Qualora i costi delle opere di urbanizzazione primaria e/o di quelle di 
urbanizzazione secondaria direttamente realizzate dal soggetto attuatore 
risultassero, in base ai computi metrici estimativi allegati ai progetti esecutivi, 
superiori all’ammontare del contributo rispettivamente dovuto a titolo di oneri 
di urbanizzazione primaria e di oneri di urbanizzazione secondaria, le differenze 
resteranno a carico del soggetto attuatore stesso. 
Il rilascio del permesso di costruire o di altro titolo abilitativo per la 
realizzazione degli edifici di cui all’art.2, sarà subordinato al versamento del 
contributo relativo al costo di costruzione/ smaltimento rifiuti, che potrà essere 
rateizzato, con versamento degli interessi legali e con presentazione di 
fidejussione bancaria od assicurativa a garanzia dei pagamenti residui. 

 
Art. 8 — Validità della convenzione 
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La presente convenzione ha validità di 10 anni dalla data di stipulazione, salvo i 
casi in cui il P.I.I. comprenda interventi di edilizia convenzionata, ai sensi della 
DPR 380/2001, art-17-18, per i quali la validità della convenzione è di anni 20. 
Entro il suddetto termine dovranno essere dovranno essere rilasciate tutti i 
provvedimenti abilitativi necessari ai fini dell’attuazione degli interventi di cui 
all’art. 2. 
I progetti esecutivi delle opere di urbanizzazione di, cui all’art. 6 dovranno 
essere presentati al più tardi contestualmente alla richiesta del primo permesso 
di costruire o di altro titolo abilitativo relativo agli interventi di cui all’art. 2 e 
comunque entro 6 mesi dalla data di stipulazione della presente convenzione. 
Nessuno dei permessi di costruire o di altri titoli abilitativi per interventi 
insediativi può essere rilasciata se non sia già stata rilasciato o non venga 
contestualmente rilasciato anche il permesso di costruire o altro titolo abilitativo 
per la realizzazione delle opere di urbanizzazione indispensabili agli interventi 
stessi. 
L’intervento di cui all’art. 4 dovrà essere ultimato entro 10 anni dalla 
stipulazione della presente convenzione. 
Le obbligazioni di cui all’art. 4, commi secondo e seguenti, mantengono la loro 
efficacia anche dopo la scadenza del termine di cui al primo comma. 

 
Art. 9 — Garanzia fidejussoria  

A garanzia dell’esatto adempimento degli obblighi assunti con la presente 
convenzione (ed in aggiunta alla garanzia di cui all’art. 4 relativa agli obblighi 
specifici previsti dallo stesso art. 4, commi secondo e seguenti) l’operatore 
presta fidejussione bancaria (o assicurativa), a prima richiesta e senza beneficio 
della preventiva escussione, per un importo di Euro……… pari al costo 
presunto (in base al computo metrico estimativo di massima allegato al P.I.I.) 
delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria (nonché dell’attrezzatura di 
cui all’art. 4) la cui realizzazione è posta direttamente a carico del soggetto 
attuatore. 
In caso di realizzazione di opere per un importo superiore ad Euro 516.456.89. 
la fidejussione sarà contestualmente ridotta, in base all’avanzamento dei lavori 
di esecuzione: gli stessi potranno essere frazionati, al massimo. in tre lotti 
funzionali. In caso di violazione degli obblighi assunti con la presente 
convenzione il Comune potrà escutere la fidejussione previa diffida all’esatto 
adempimento da trasmettere a mezzo raccomandata con la prescrizione di un 
termine di almeno 90 giorni per gli adempimenti. 
Decorso inutilmente tale termine il Comune potrà effettuare la rivalsa 
direttamente nei confronti dell‘Ente che ha prestato la fidejussione. 
Nel caso l’ammontare del costo delle opere. desunto dai progetti esecutivi. fosse 
superiore all’importo garantito, il soggetto attuatore dovrà integrare l’importo 
della fidejussione sino alla corrispondenza del costo sopra menzionato. 

 
Gli articoli da 10 a 16 sono relativi all’ipotesi in cui il P.I.I. preveda interventi 
di edilizia convenzionata ai sensi degli artt. 17 e 18 del D.P.R. 380/2001 
 

ART. 10 - Caratteristiche tipologiche e costruttive degli alloggi (D.P.R. 380/ 2001-art.18, 
comma l, lettera a) 
Ai sensi e per gli effetti di cui agli art 17 e 18 del D.P.R. 380/ 2001, il soggetto 
attuatore si obbliga, per sé ed i suoi aventi causa a qualsiasi titolo, a realizzare 
alloggi aventi le seguenti caratteristiche tipologiche e costruttive: 
gli alloggi che saranno realizzati, non dovranno presentare elementi tipici delle 
costruzioni di lusso, come definiti dal D. M. Lavori Pubblici 2 agosto 1969 
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n°1072; gli alloggi suddetti non potranno quindi essere accatastati in categorie 
Al (abitazioni di tipo signorile) -A8 (abitazioni in ville). 
Nella progettazione sono state adottate soluzioni progettuali, che prevedono 
l’eliminazione delle barriere architettoniche, così come previsto dalla L.13 del 
09.01.1989 e successive modifiche ed integrazioni, avente per oggetto:” 
Disposizioni per favorire il superamento, l’eliminazione delle barriere 
architettoniche negli edifici privati”, nonché le relative modalità tecniche di cui 
al DM n°236 del 14.06.1989 (GU. 50 n°145 del 23 06.1989). 

 
ART. 11 - Determinazione del prezzo di cessione degli alloggi (D.P.R. 380/ 2001-art.18- 

comma 1-lettera b)  
Ai sensi e per gli effetti di cui agli art 7-8 della Legge 28.01.1977 n° 10, il 
soggetto attuatore si obbliga per sé ed i suoi aventi causa a qualsiasi titolo ad 
alienare gli alloggi realizzati in base alla presente convenzione, ad applicare un 
prezzo di vendita non superiore a: 
• Euro………… al mq. di superficie complessiva, calcolata secondo i criteri di 
cui al presente articolo, per tipologia edilizia in abitazione unifamiliare ed 
abbinate; 
• Euro …………al mq. di superficie complessiva, calcolata secondo i criteri di 
cui al presente articolo, per tipologia edilizia in abitazione a schiera; 
• Euro …………al mq. di superficie complessiva, calcolata secondo i criteri di 
cui al presente articolo, per tipologia edilizia in abitazione multipiano. 
Il suddetto prezzo massimo di cessione, sarà suscettibile di modifiche con 
ulteriori provvedimenti dell’Amministrazione Comunale. 
La mancata osservanza della sovraestesa pattuizione, da parte del soggetto 
attuatore, comporterà l’applicazione delle sanzioni di cui al successivo art. 16. 
Qualsiasi modifica dei prezzi di assegnazione dovrà essere preventivamente 
autorizzata dal Comune di Zanica.  
Ai fini della determinazione delle superfici, e per l’applicazione del prezzo 
massimo di cessione, valgono le seguenti definizioni: 
a) superficie utile abitabile (Su): si intende la superficie di pavimento degli 
alloggi, misurata al netto dei muri perimetrali e di quelli interni delle soglie di 
passaggio da un vano all’altro, degli sguinci di porte e finestre. 
b)superficie non residenziale (S.n.r): si intende la superficie risultante dalla 
somma delle superfici di pertinenza degli ‘alloggi, quali logge, balconi, 
cantinole o soffitte e di quelle di pertinenza dell’organismo abitativo, quali 
androni di ingresso, porticati liberi, volumi tecnici, centrali termiche ed altro 
locali a servizio della residenza, misurate al netto dei muri perimetrali e di quelli 
interni. 
c) superficie parcheggi (Sp): si intende la superficie da destinare ad autorimesse 
o posti macchina coperti di pertinenza dell’organismo abitativo, comprensiva 
degli spazi di manovra.  
d) superficie complessiva (Sc): la superficie complessiva è costituita dalla 
superficie utile abitabile aumentata del 60% della somma della Snr e della Sp: 
S.c. = S.u. + 60% (S.n.r. + S.p.) 

 
ART 12 - Determinazione del canone di locazione (DPR 380/2001 -art 18- comma 1-

lettera c)  
Ai sensi e per gli effetti di cui agli art 7-8 della Legge 28.01.1977 n° 10, il 
soggetto attuatore si obbliga per sé ed i suoi aventi causa a qualsiasi titolo ad 
applicare, in caso di locazione degli alloggi, un canone di locazione annuo non 
superiore al 5% del prezzo di cessione degli alloggi. 
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In caso di successive nuove locazioni, il prezzo di riferimento, potrà essere 
aggiornato ai sensi del successivo art.14 
 

ART. 13 — Aggiornamento del prezzo di cessione, per la vendita degli alloggi, da parte 
del soggetto attuatore 
I prezzi di cessione ed i canoni di locazione determinati nella presente 
convenzione, sono suscettibili di periodiche variazioni, con frequenza non 
inferiore al biennio, in relazione agli indici ufficiali ISTAT dei costi di 
costruzione , intervenuti dopo la stipula delle convenzioni medesime. 
Gli aggiornamenti suddetti saranno riconosciuti per la vendita degli alloggi da 
parte del soggetto attuatore, purché la stessa sia effettuata nell’arco di tre anni 
dalla stipula della presente convenzione. 

 
ART. 14 — Aggiornamento del prezzo di cessione in caso di trasferimento successivo al 

primo.(DPR 380/2001 -art.18- comma 4°) 
I prezzi di cessione ed i canoni di locazione determinati nella presente 
convenzione, sono suscettibili di periodiche variazioni, con frequenza non 
inferiore al biennio, in relazione agli indici ufficiali ISTAT dei costi di 
costruzione , intervenuti dopo la stipula delle convenzioni medesime. 
Il prezzo risultante da detto aggiornamento, sarà ridotto applicando una 
percentuale di deprezzamento dell’ alloggio, predeterminata ipotizzando uno 
stato di normale conservazione: 
da 0 (data di definizione del P.I.I.) al 5° anno : 0% 
da 6 a 10 anni: fino al 5% 
da 11 a 20anni: fino allo 0% 
In caso di ulteriore trasferimento, intercorrente nel periodo di validità della 
presente convenzione, la determinazione del prezzo di cessione avverrà in 
analogia al precedente. Nel caso di consistenti lavori di manutenzione 
straordinaria, il calcolo del coefficientedi deprezzamento decorre dalla data di 
ultimazione di tali lavori, risultanti da atti di data certa o comunque 
dimostrabile. 
In caso di ulteriore trasferimento, la determinazione del prezzo di cessione 
avverrà in analogia al precedente. 

 
ART. 15 — Pattuizioni in violazione (DPR 380/200l -art.18- comma 5)  

Ogni pattuizione stipulata in violazione dei prezzi di cessione e dei canoni di 
locazione è nulla per la parte eccedente. 
Qualora venga accertata la violazione degli obblighi assunti con la presente 
convenzione circa il prezzo di vendita ed il canone di locazione, il soggetto 
attuatore dovrà corrispondere al Comune a titolo di penale , un importo pari a 5 
volte la parte dei prezzi o di canone dovuta.  
In aggiunta a quanto sopra, il soggetto attuatore dovrà corrispondere il 
contributo relativo al costo di costruzione, nella misura applicabile al momento 
della constatazione della violazione, commisurata alla superficie totale degli 
alloggi interessati dalla violazione  
medesima.  

 
Art.16 - Durata di validità della convenzione (DPR 380/2001 -art.18- comma 1-lettera d) 

La presente convenzione avrà la durata di anni 10 da oggi. 
In caso di trasferimento degli alloggi, gli acquirenti e, successivamente, i loro 
eventuali aventi causa, subentrano nella posizione giuridica del soggetto 
attuatore originario, relativamente a tutti i diritti, oneri ed obblighi nascenti dalla 
presente convenzione 
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Art. 17 - Il soggetto attuatore si obbliga a trasferire ai suoi successori od aventi causa a 

qualsiasi titolo le obbligazioni assunte con la presente convenzione, facendole 
trascrivere negli atti di trasferimento degli immobili ed obbligando gli stessi ad 
analogo trasferimento in caso di successive alienazioni. 
Il soggetto attuatore, anche in caso di vendita, resta comunque responsabile in 
solido con l’acquirente ai fini dell’adempimento delle obbligazioni stesse. 
 

Art. 18 - Il presente atto sarà registrato e trascritto a cura del soggetto attuatore a cui 
carico è posta ogni altra spesa ed onere derivante dalle formalità inerenti lo 
stesso. 
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APPENDICE 
Riferimenti Normativi 
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