CIRCOSCRIZIONE 8 ~
San Salvario - Cavoretto -
Borgo Po - Nizza Millefonti
- Lingotto - Filadelfia

CITTA DI TORINO

DELCI8 9 /2021 03/02/2021

DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO CIRCOSCRIZIONALE n. 8 » - San Salvario - Cavoretto -
Borgo Po - Nizza Millefonti - Lingotto - Filadelfia

PARERE DELLA CIRCOSCRIZIONE

Convocato il Consiglio circoscrizionale nelle prescritte forme sono intervenuti, oltre al Presidente
RICCA Davide, le Consigliere ed i Consiglieri:

AIME Luca GERMANO Lucia PAGLIERO Giovanni
Giuseppe

BERNO Fulvio GIARETTO Massimo PALUMBO Antonio
BORELLO Rosario GUGGINO Michele Antonio PARMENTOLA Paola
D'AGOSTINO Lorenzo LOI CARTA Alberto PASQUALI Raffaella
D'ALESSIO Luca LUPI Alessandro PERA Dario
DELPERO Stefano MARRAS Oliviero PETRACIN Noemi
DEMASI Andrea MIANO Massimiliano
FICHERA Maria MONTARULI Augusto
FRANCONE Vittorio OMAR SHEIKH ESAHAQ

Suad

In totale, con il Presidente, n. 25 presenti.

Con la partecipazione del Segretario RAPIZZI Piera.
SEDUTA PUBBLICA

C.8 - PIANO ESECUTIVO CONVENZIONATO (P.E.C.) RELATIVO ALL’AREA

OGGETTO: M1 CON PRESCRIZIONI PARTICOLARI “37 SEXIES UNIONE SOVIETICA”
C.D. EX IFAS. PARERE AI SENSI DEGLI ARTT. 43 E 44 DEL
REGOLAMENTO DEL DECENTRAMENTO.
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Il Presidente Davide RICCA di concerto con il Vice Presidente, Coordinatore della IV Commissione
Consiliare Permanente, Massimiliano MIANO riferisce:

¢ pervenuta in data 17/12/220 (ns. prot. n. 4467), da parte della Divisione Urbanistica e Territorio
della Citta di Torino, la richiesta con relativa documentazione, a voler esprimere parere di
competenza, ai sensi degli artt. 43 e 44 del Regolamento sul Decentramento, in merito al piano
esecutivo convenzionato, relativo all’area c.d.ex Ifas.

Con deliberazione del Consiglio Comunale n. 42 del 4 aprile 2016, mecc. n. 2016 01341/009, ¢
stata approvata, ai sensi dell'articolo 17 comma 7 della L.U.R. 56/1977 e dell'articolo 89 Legge
Regionale n. 3/2013, la variante parziale n. 253 al vigente P.R.G., che ha modificato la destinazione
urbanistica dell'isolato compreso tra corso Unione Sovietica, via Gaspare Vera Libera Arduino, via
Tunisi e corso Sebastopoli da ATS ad "Area normativa M1" con prescrizioni particolari, con la
conseguente soppressione, nel fascicolo II delle N.U.E.A., della scheda normativa Ambito “12.i
Fiat".

La societa proprietaria dell’area, con istanza del 14 dicembre 2018 Prot. n. 4931, registrata al
Protocollo Edilizio 2018-14-26136 in data 19 dicembre 2018, successivamente integrata da ultimo
in data 31 luglio 2020 con note da prot. nn. 2088 a 2095, presentava il P.E.C. relativo all’Area “37
sexies UNIONE SOVIETICA”, c.d. ex Ifas, di cui all’art. 8 delle N.U.E.A. del P.R.G., che prevede
la realizzazione di medie strutture di vendita con relativi parcheggi e di un insediamento
residenziale ed autorimessa di pertinenza. Gli interventi edilizi ivi previsti si sviluppano su una
superficie fondiaria di mq. 17.690, per complessivi mq. 8.060 di SLP, su un’area di concentrazione
edificatoria di mq. 8.703.

In particolare il P.E.C. articola gli interventi in 2 fasi con tre lotti edilizi di intervento ( Fase 1: Lotti
1 e 2 e Fase 2: Lotto 3):

* nel Lotto 1 ¢ previsto un edificio ad uno/due piani fuori terra, destinato ad ospitare una o piu
Medie Struttura di Vendita per un massimo di 2.600 mq di S.L.P. complessiva, con relativi
parcheggi;

* nel Lotto 2 ¢ prevista la realizzazione di un edificio ad uno/due piani fuori terra destinato ad
ospitare una o pit Medie Strutture di Vendita per un massimo di 2.300 mq di S.L.P. complessiva,
con relativi parcheggi;

* nel Lotto 3 verra realizzato un insediamento residenziale pluripiano di 2.486 mq di S.L.P., di cui
2.237 mgq. di residenza libera e 249 mq. di Pag 1 di 5 residenza convenzionata, con relativa
autorimessa interrata al servizio delle unita residenziali e con, in adiacenza, un edificio ad un
piano fuori terra a destinazione commerciale di 674 mq di S.L.P..

Tale attivita edificatoria trovera concreta attuazione mediante il rilascio di piu titoli abilitativi edilizi
relativi ai Lotti di intervento. Con tale proposta di progetto, la predetta Societa utilizzera una
capacita edificatoria complessiva di mq. 8.060 di SLP, minore rispetto a quella massima, pari a
20.000 mgq, prevista dalla scheda normativa vigente dell’Ambito “37 sexies UNIONE
SOVIETICA”, senza che cid comporti la restituzione del contributo di valorizzazione versato alla
Citta a seguito dell’approvazione della Variante Urbanistica n. 253 al PR.G.. L’eventuale utilizzo
della citata capacita edificatoria residua sara subordinato all’approvazione di una modifica al P.E.C..

Sulle aree comprese nel P.E.C., in particolare sui Lotti 1 e 2, sono gia state effettuate le demolizioni
di tutti gli immobili preesistenti, ad eccezione del muro perimetrale lungo via Tunisi, che ¢ stato
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conservato a protezione della proprieta, del muretto e della recinzione lungo corso Sebastopoli,
della porzione di fabbricato ex “Authos” su corso Unione Sovietica e dell’edificio insistente sul
Lotto 3 nel quale sussistono attivita in essere.

Il fabbisogno di aree per servizi pubblici generato dal P.E.C. ¢ pari a complessivi mq 7.402 e sara
soddisfatto mediante 1’assoggettamento all’uso pubblico a favore della Citta di complessivi mq.
8.987, di cui mq. 4.081 nel Lotto 1, mq. 2.384 nel Lotto 2 e mq. 2.522 nel Lotto 3. Prima
dell’assoggettamento all’'uso pubblico, dovranno essere eseguite a cura e spese del Proponente, 1
monitoraggi e le eventuali opere di bonifica ambientale, ai sensi dell’art. 28 della N.U.E.A. del
P.R.G., posto che ¢ tuttora in corso un procedimento di bonifica sul Lotto 3.

L’assoggettamento definitivo di tali aree interverra, previo frazionamento catastale da effettuarsi a
cura e spese del Proponente, entro 60 giorni dall’avvenuto collaudo delle opere di urbanizzazione
vi previste e ad esse funzionali. Il P.E.C. comprende il progetto di fattibilita tecnica ed economica
delle opere di urbanizzazione, sul quale si ¢ espresso favorevolmente il Servizio Urbanizzazioni con
parere e relative prescrizioni del 22 ottobre 2020, prot. arr. n. 3011 e del 11 novembre 2020, prot.
arr. n. 3283. Tale progetto riguarda le opere da eseguire sia a scomputo degli oneri dovuti che a cura
e spese del Proponente. In particolare, le opere di urbanizzazione a scomputo, strettamente
funzionali all’intervento, verranno realizzate su aree esterne all’area di P.E.C. e riguardano: opere
stradali, segnaletica orizzontale e verticale, opere a verde, riqualificazione dei controviali degli
adiacenti corso Unione Sovietica e corso Sebastopoli nonché realizzazione, in corso Sebastopoli, di
un tratto di pista ciclabile con relativo impianto semaforico, di connessione tra corso Galileo
Ferraris e corso Unione Sovietica, per un valore complessivo stimato pari ad euro 468.552,29 gia
dedotto del coefficiente del 20% di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale mecc. n. 2010
02469/009 del 27 settembre 2010.

Sulla realizzazione della pista ciclabile si ¢, altresi, espressa la Consulta della Mobilita Ciclistica e
della Moderazione del Traffico in data 5 novembre 2020 (prot. arr. n. 3283 dell’11 novembre 2020)
esprimendo parere favorevole con specificazioni da recepire in sede di progettazione esecutiva.

La realizzazione di tutte le suddette opere di urbanizzazione a scomputo ¢ prevista a carico del
Lotto 1: tali opere dovranno essere ultimate e collaudate positivamente ai fini dell’agibilita, anche
parziale, relativa agli interventi edilizi sui Lotti 1 e 2.

I1 Proponente realizzera, altresi, a propria cura e spese, le opere interne all’Area “ex Ifas” sulle aree
assoggettate all’uso pubblico, per un valore di Euro 467.384,82 suddiviso in euro 360.970,41 per i
Lotti 1 e 2 (fase 1) ed euro 106.414,41 per il Lotto 3 (fase 2).

Come dettagliatamente descritto nel Progetto di Fattibilita Tecnico Economica allegato al P.E.C.,
tali opere consistono:

* per il Lotto 1 nella realizzazione del viale pedonale parallelo a corso Sebastopoli che collega
direttamente via B. Spaventa con corso Unione Sovietica, nella realizzazione di nuove aree ad
uso parcheggio e aree verdi all’angolo tra corso Unione Sovietica e corso Sebastopoli, e nella
realizzazione dell’illuminazione pubblica e della predisposizione dei sotto-servizi;

* per il Lotto 2 nella realizzazione di nuove aree ad uso parcheggio e aree verdi in affaccio su corso
Unione Sovietica, nella realizzazione dell’illuminazione pubblica e della predisposizione dei
sottoservizi;
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 per il Lotto 3 nella realizzazione di nuove aree ad uso parcheggio e aree verdi tra corso Unione
Sovietica e via Arduino, nella realizzazione dell’illuminazione pubblica e dei percorsi pedonali
interni, nonche della predisposizione dei sotto-servizi.

Tutte le suddette opere di urbanizzazione a cura e spese sono previste a carico di ciascun lotto come
sopra descritto e dovranno essere ultimate e collaudate positivamente al fine dell’agibilita, anche
parziale, relativa agli interventi edilizi su ciascuno dei Lotti 1, 2 e 3.

In sede di progettazione esecutiva relativa ai Lotti 1 e 2 verranno individuate con maggior dettaglio
le suddette opere di urbanizzazione a scomputo e a cura e spese del Proponente, con i relativi
importi, funzionali a ciascun lotto edilizio. Prima della sottoscrizione della Convenzione, la societa
Proponente presentera le polizze fideiussorie a garanzia della realizzazione di tutte le opere di
urbanizzazione sia a scomputo degli oneri che a proprie cura e spese, per gli importi sopra citati
incrementati del 10% a titolo di penale.

Il Contributo di Costruzione ¢, ad oggi, stimato in circa euro 1.469.810,27 relativo agli oneri di
urbanizzazione (di cui euro 527.878,00 per il Lotto 1, euro 466.969,00 per il Lotto 2 ed euro
474.963,27 per il Lotto 3) ed euro 509.810,00 relativo al costo di costruzione. Detti importi saranno
definitivamente calcolati al momento del rilascio dei titoli abilitativi edilizi.

Con Determinazione Dirigenziale dell’ Area Urbanistica e Qualita degli Spazi Urbani n. 296 del 15
ottobre 2019 (mecc. n. 2019 44596/009) si ¢ preso atto della completezza dei documenti predisposti
dal Proponente per la fase di verifica di assoggettabilita a V.A.S., ai sensi del D.Lgs. 152/2006 e
s.m.1., con invio degli stessi all’ Autorita Competente Servizio Adempimenti Tecnico Ambientali.

Con Determinazione Dirigenziale n. 2918 del 4 settembre 2020 il Servizio Adempimenti Tecnico
Ambientali della Citta, a seguito della verifica di assoggettabilita a V.A.S., ha escluso con
prescrizioni il P.E.C. dalle successive fasi di valutazione ambientale strategica e ne ha dichiarato la
compatibilita con il Piano di Classificazione Acustica — P.C.A. (approvato con Deliberazione del
Consiglio Comunale mecc. n. 201006483/126 del 20 dicembre 2010). In particolare tale
provvedimento prescrive che il Proponente garantisca gli interventi di risanamento acustico previsti
a sua cura e spese (consistenti nella posa di manto fonoassorbente), con apposita fideiussione da
rilasciare prima dell’approvazione del progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione relative al
Lotto 3, per un valore di euro 25.534,08, pari al valore dell’opera (euro 23.212,80) incrementato del
10% a titolo di penale per eventuali inadempimenti. L’importo di tale garanzia dovra essere
aggiornato laddove, in sede di istruttoria del citato progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione,
il contributo di risanamento dovuto risulti superiore.

Si da inoltre atto che il progetto di P.E.C. ha acquisito il parere favorevole della Commissione
Edilizia in data 26 novembre 2020 nonché il parere di competenza dell’Area Edilizia Privata del 6
ottobre 2020, prot. arr. n. 2746.

L'ultimazione degli interventi edilizi privati relativi alla Fase 1, che comprende 1 Lotti edilizi 1 e 2
inerenti le due piastre commerciali e le relative opere di urbanizzazione a scomputo degli oneri e a
cura e spese del Proponente, dovra avvenire entro il termine di 5 anni dalla stipula della
Convenzione mentre la Fase 2, che comprende il Lotto edilizio 3 inerente ’edificio residenziale con
le relative opere di urbanizzazione a cura e spese del Proponente sulle aree assoggettate all’uso
pubblico, dovra essere ultimato entro il termine di 10 anni dalla stipula della Convenzione,
corrispondente al termine di validita del P.E.C..

Pertanto, ultimata 1’istruttoria urbanistica, ai sensi dell’art. 43 della Legge Regionale n. 56 del 1977
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e s.m.i., occorre ora provvedere alla pubblicazione degli elaborati costituenti il Piano Esecutivo
Convenzionato (P.E.C.) relativo all’Area M1 con prescrizioni particolari “37 Sexies Unione
Sovietica” e del relativo schema di Convenzione all’Albo Pretorio on line della Citta per la durata di
15 giorni consecutivi, durante i quali chiunque puo prenderne visione e presentare osservazioni €
proposte scritte entro i successivi 15 giorni.

Il Parere oggetto della presente deliberazione ¢ stato illustrato e discusso nel corso della IV
Commissione di Lavoro Permanente del 21/01/2021.

Tutto cid premesso,
LA GIUNTA CIRCOSCRIZIONALE

Visto il Regolamento del Decentramento n. 374 approvato con deliberazione del C.C. n. (n.
mecc. 2015 02280/94) del 17/12/2015 esecutiva dal 01/01/2016; il quale fra l'altro all'art. 43
elenca 1 provvedimenti per i quali ¢ obbligatoria l'acquisizione del parere dei Consigli
Circoscrizionali ed all'art. 44 ne stabilisce i1 termini e le modalita;

Dato atto che il parere di cui all’art. 49 del Testo Unico delle Leggi sull’Ordinamento degli Enti
Locali, approvato con D.Lgs. 18 agosto 2000 n. 267, ¢ favorevole sulla regolarita tecnica;

Dato atto che non ¢ richiesto il parere di regolarita contabile in quanto il presente
provvedimento non comporta riflessi diretti o indiretti sulla situazione economico-
finanziaria o sul patrimonio dell’ente.

Viste le disposizioni legislative sopra richiamate,

PROPONE AL CONSIGLIO CIRCOSCRIZIONALE

Di esprimere in merito al piano esecutivo convenzionato, relativo all’area c.d. ex Ifas,
PARERE NEGATIVO per le seguenti motivazioni:

Preso atto che dopo oltre un decennio di abbandono dei capannoni che un tempo ospitavano uffici e
punti vendita della societa Ifas S.p.A., la citta di Torino, attraverso la Divisione Urbanistica, riavvia
l'iter del piano esecutivo convenzionato, derivante dalla variante parziale n. 253 al vigente P. R.G.
che modifica la destinazione d'uso dell'isolato compreso tra corso Unione Sovietica, le vie Arduino,
Tunisi e corso Sebastopoli.

Pur apprezzando le ingenti opere a scomputo, che saranno realizzate su aree esterne al P.E.C. a
beneficio del territorio, non possiamo che esprimere perplessita e preoccupazione per la
destinazione commerciale dei lotti 1 e 2 e l'arrivo di un nuovo supermercato targato “Lidl” entro la
fine dell'anno in corso. Tale arrivo non potra che contribuire a depotenziare il piccolo commercio di
prossimita, gia messo a dura prova dall’attuale crisi sanitaria epidemiologica. A tal proposito ¢
auspicabile che la destinazione del Lotto 2 assoggettato alla media vendita, possa assumere
tipologie alternative all'ennesimo supermercato di cui il territorio ¢ ampiamente fornito.
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I1 Consiglio della Circoscrizione 8 con votazione espressa per appello nominale il cui esito risulta
come segue:

Presenti 25

Votanti 21

Astenuti 4 (Aime, Fichera, Francone, Pasquali)
Voti favorevoli 21

DELIBERA

Di esprimere in merito al piano esecutivo convenzionato, relativo all’area c.d. ex Ifas,
PARERE NEGATIVO per le seguenti motivazioni:

Preso atto che dopo oltre un decennio di abbandono dei capannoni che un tempo ospitavano uffici e
punti vendita della societa Ifas S.p.A., la citta di Torino, attraverso la Divisione Urbanistica, riavvia
l'iter del piano esecutivo convenzionato, derivante dalla variante parziale n. 253 al vigente P. R.G.
che modifica la destinazione d'uso dell'isolato compreso tra corso Unione Sovietica, le vie Arduino,
Tunisi e corso Sebastopoli.

Pur apprezzando le ingenti opere a scomputo, che saranno realizzate su aree esterne al P.E.C. a
beneficio del territorio, non possiamo che esprimere perplessita e preoccupazione per la
destinazione commerciale dei lotti 1 e 2 e l'arrivo di un nuovo supermercato targato “Lidl” entro la
fine dell'anno in corso. Tale arrivo non potra che contribuire a depotenziare il piccolo commercio di
prossimita, gia messo a dura prova dall’attuale crisi sanitaria epidemiologica. A tal proposito ¢
auspicabile che la destinazione del Lotto 2 assoggettato alla media vendita, possa assumere
tipologie alternative all'ennesimo supermercato di cui il territorio ¢ ampiamente fornito.

IL PRESIDENTE
Firmato digitalmente
Davide Ricca
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