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Piano  delle  Alienazioni  e  Valorizzazioni 
del patrimonio immobiliare del Comune di Belluno  

(di cui all’art. 58 del D.L. 25/06/2008 n. 112 “Disposizioni urgenti per lo sviluppo 
economico, la semplificazione, la competitività, la stabilizzazione della finanza 

pubblica e la perequazione tributaria” convertito dalla L. 06/08/2008 n. 133) 

Valorizzazione dell’area di proprietà comunale sita  
in via Col di Roanza - località Sopracroda. 

Realizzazione di uno spazio di socializzazione pubb lico. 

 

VARIANTE   URBANISTICA  al  P .R.G.  
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INQUADRAMENTO NORMATIVO 

 
La presente relazione ha lo scopo di illustrare la Variante Urbanistica al P.R.G. da 

approvare con l’applicazione della procedura di cui all’art. 50 commi da 9 a 14 della L.R. 
27/06/1985 n° 61 e successive modifiche ed integraz ioni, in applicazione delle 
disposizioni previste dall’art. 35 della L.R. 16/02/2010 n.11 che contiene disposizioni 
relative al piano di alienazione e valorizzazione del patrimonio immobiliare di Regione, 
Province e Comuni. 
 
 
PREMESSE 

 
La presente Variante Urbanistica riguarda l’intervento di costruzione di uno spazio 

di socializzazione pubblico in località Sopracroda, per mezzo della realizzazione di un 
parco giochi e di un fabbricato da destinare a luogo di aggregazione per i giovani e gli 
anziani della frazione e dell’intera cittadinanza. 

 
L'area è sita in via Col di Roanza ed è oggi interamente di proprietà del Comune di 

Belluno. L’ambito di intervento è identificato in catasto al foglio 41 con i mappali 431 e 
309, quest’ultimo pervenuto al Comune di Belluno assieme ai mappali 242 e 425 per 
donazione modale  al fine di realizzare uno spazio di socializzazione a beneficio dei 
residenti della frazione di Sopracroda. 

 
Si ritiene opportuno evidenziare che l’area indicata ora con il mappale 431 

(precedentemente indicato col numero 1601) del foglio 41 è oggetto di perfezionamenti 
degli atti catastali e di formale assegnazione in proprietà al Comune di Belluno, attese le 
rilevate mancate corrispondenze nei registri catastali. 

Ciò probabilmente perché trattasi di un vecchio “relitto” stradale creatosi nel tempo 
ovvero un refuso nel disegno della cartografia catastale che, come è noto, è affetta da 
parecchi problemi dovuti alla mancanza della cura della continuità territoriale. 

 
La Giunta Comunale con deliberazione n.163 del 14/09/2010 ha deciso: 

1. di affidare, in attuazione del principio di sussidiarietà orizzontale, 
all’Associazione ABVS Onlus Sezione di Sopracroda, la cura e la gestione 
dell’area in località Sopracroda, costituita dai terreni pervenuti in donazione al 
Comune di Belluno, in comodato gratuito, precisando che l’area medesima 
deve essere adibita a luogo di socializzazione liberamente usufruibile da parte 
della cittadinanza; 

2. di autorizzare la medesima Associazione ad eseguire a proprie spese le 
necessarie opere di allestimento, comprese quelle costituenti l’onere della 
donazione della signora Sommacal Ermelina di cui al progetto predisposto 
dagli uffici tecnici comunali, contemplato nell’autorizzazione paesaggistica n.58 
del 03/08/2010; 
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3. di dare atto che l’Ufficio Patrimonio provvederà a istituire con atto a rogito del 
Segretario comunale il diritto di servitù di passaggio previsto dall’atto di 
donazione modale sottoscritto tra la signora Sommacal Ermelina e il Comune 
di Belluno. 

 
La proposta di variare la destinazione urbanistica dell’area, è stata esaminata dalla 

Commissione Consiliare seconda nella seduta del 04/11/2010, ed è stata approvata 
all’unanimità. 
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SITUAZIONE VIGENTE 
 
L’area oggetto della valorizzazione è costituita dai mappali 431 e 309 del foglio 41 

aventi nel complesso una superficie rilevata dal PRG pari a 1'427 mq, come di seguito 
classificata nel vigente PRG: 

− Foglio 41 mappale 431: sedime stradale esistente - superficie da prg 61 mq; 

− Foglio 41 mappale 309: zona agricola E2 - superficie da prg 619 mq; 

− Foglio 41 mappale 309: zona A.IR – istituzioni religiose - superficie da P.R.G. 747 mq; 
 
 
Sotto il profilo dell’attuale uso del terreno, sovrapponendo la mappa catastale alla 

ultima ortofotocarta disponibile del 2007, si evince che entrambe le aree sono attualmente 
utilizzate a prato. 

 
 
Il raffronto tra le ipotesi di sviluppo proposto ed il vigente P.R.G. permette di 

rilevare che gli interventi previsti non risultano conformi alle previsioni urbanistiche vigenti, 
in quanto le attuali destinazioni previste dal PRG, non consentono la realizzazione degli 
interventi previsti ed in particolare la costruzione del fabbricato. 

 
 
Le aree interessate dall’intervento, come sopra individuate, risultano assoggettate, 

ai seguenti vincoli: 

− vincolo paesaggistico di cui alla parte 3^ del D.Lgs. 22.012004 n.42; 

− fascia di m 200 di cui all’art. 50 comma 5 della L.R. 27.06.1985 n. 61 dai beni 
di cui alla parte 2^ del D.Lgs. n. 42/2004. 
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LA VARIANTE URBANISTICA AL P.R.G. 

 

a) Metodologia grafica di lavoro 
 
Il vigente Piano Regolatore Generale (P.R.G.) del Comune di Belluno fu sviluppato 

su base cartografica di origine catastale, realizzata in proprio nei primi anni ’90,  
georeferenziata nel sistema cartografico catastale, Cassini Soldner con origine 
Pordenone (CSP). 

 
Tale base è stata realizzata digitalizzando i singoli fogli catastali, applicando degli 

adattamenti sulle geometrie dei mappali al fine di ottenere l’adiacenza tra i fogli: attività 
necessaria per avere un continuo geografico. 

 
La soluzione adottata, se da un lato consente la rappresentazione continua del 

territorio, come nella realtà, introduce una serie di problemi di relazione sia verso la base 
catastale ufficiale del catasto (che prescinde dalla continuità territoriale) sia verso la carta 
tecnica regionale (per la quale la continuità territoriale è un prerequisito, ma è realizzata in 
un diverso sistema cartografico). 

 
Tali problemi risultano compatibili (sul piano delle precisioni cartografiche) con 

interventi riguardanti limitate porzioni di territorio, mentre creano grosse difficoltà nel caso 
di interventi su estese porzioni di territorio. 

 
La Regione Veneto, con la L.R. n° 11/2004, ha delib erato la costituzione del 

sistema informativo territoriale regionale appoggiato alla propria carta tecnica regionale 
numerica (CTRN) georeferenziata nel sistema cartografico Gauss-Boaga fuso Ovest 
(GBO) ed impone ai Comuni ed alle Province l’utilizzo di tale sistema di riferimento nello 
sviluppo della propria programmazione urbanistica. 

 
Il Comune di Belluno nel 2005, ha avviato una attività propedeutica alla redazione 

della programmazione imposta con la nuova legge urbanistica. In tale occasione si è 
decisa oltre alla ristrutturazione della base del P.R.G. passando da sistema CAD a 
sistema GIS, rototraslando e validando le geometrie nel sistema GBO, con metodologie 
proprie dei sistemi informativi geografici. Tale operazione è stata eseguita in due fasi: la 
prima ha visto l’applicazione dell’algoritmo di Molodensky con gli appropriati parametri di 
traslazione; la seconda ha visto l’applicazione di una trasformazione polinomiale (N-
degree polynomial / degree=1 / residual smooting=2) basata su circa 1800 punti omologhi 
individuati sulla base del P.R.G. e sulla CTRN; ciò al fine di ottenere la migliore 
sovrapposizione possibile in termine di errore residuo. 

 
Le due versioni del piano regolatore generale (CAD-CSP e GIS-GBO) differiscono 

solamente per il sistema cartografico utilizzato, tuttavia quella in ufficiale è la versione 
CAD-CSP.  

 
In questa occasione – ragionevolmente - si è optato per elaborare la variante sulla 

versione CAD-CSP vista la limitata estensione dell’area oggetto di variante. 
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b) Analisi e proposta di variante 
 
La variante proposta prevede di destinare l'intera area, costituita dai mappali 309 e 

431, a zona F.AS la quale permette di realizzare gli interventi ipotizzati dall'ABVS per gli 
scopi indicati nella delibera di Giunta Comunale del 14/09/2010. 

 
Per la zona F.AS il vigente P.R.G. prevede la seguente normativa: 
 
7. ZONA TERRITORIALE OMOGENEA "F" 
 
Si tratta di zone destinate ad attrezzature ed impianti di interesse generale. 
 
Sono ammessi interventi da parte di enti istituzionalmente competenti alla 

realizzazione delle diverse attrezzature previste. 
 
E’ altresì ammesso l’intervento di altri soggetti anche privati, subordinatamente alla 

stipula di una convenzione. 
 
Sull’ammissibilità ed opportunità dell’intervento sotto il profilo del concreto 

perseguimento dell’interesse pubblico e della garanzia della funzione pubblica nonché sui 
conseguenti contenuti della convenzione si esprime Consiglio Comunale mediante 
apposita deliberazione. 

 
Il Consiglio Comunale può predeterminare criteri generali, modalità e procedure di 

valutazione degli  aspetti di cui al comma precedente. 
 
Le destinazioni specifiche delle zone “F” o comunque delle zone ed aree destinate 

urbanisticamente a servizi di interesse generale, possono essere modificate, all’interno 
delle tipologie dei servizi di interesse generale e sempre per soddisfare un interesse 
pubblico, con delibera del Consiglio Comunale senza comportare variante al Piano 
Regolatore Generale, assicurando il mantenimento dei principi informatori del  P.R.G. 
stesso. 

Nelle aree destinate ad attrezzature ed impianti di interesse generale potranno 
effettuarsi oltre alle compensazioni urbanistiche anche il recupero dei volumi esistenti, 
sotto la forma del credito edilizio, nel rispetto della normativa vigente. 

 
7.8 - ZONA F.AS (attrezzature sociali) 
 
E' ammessa la costruzione di edifici di carattere culturale, sociale, assistenziale e 

sanitario.  Tali costruzioni devono rispettare i seguenti parametri: 
a) indice fondiario:          non superiore a mc/mq 5,0 
b) l'indice di copertura:  non superiore a mq/mq 0,15 
c) distanze minime: 
-  dalla strada esistente o prevista: ml 10,00 o su allineamento preesistente 
-  dagli spazi pubblici esistenti o previsti: ml 10,00 o su allineamento preesistente 
-  dai confini fondiari: ml 5,00 
-  dagli altri fabbricati ml 10,00 o in aderenza 
d) altezza massima: ml 12,50 
e) destinazioni d'uso ammesse: musei, mostre, biblioteche, sale e centri culturali, 
sociali, per lo svago e lo spettacolo, case e centri per anziani, servizi sanitari e per 
l'assistenza, comunità di recupero, e affini. 
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La presente variante interessa un’area, rilevata dal PRG pari a 1'427 mq, che 
permettono, sulla base dei parametri della vigente normativa della zona F.AS 
l’edificazione per una superficie coperta massima di 214.05 mq ed un volume urbanistico 
di 7135 mc. 

Giova a questo punto formulare alcune osservazioni relative al contesto entro il 
quale si colloca la variante. 

L’area interessata dall’intervento in oggetto è soggetta a vincolo ai sensi dell’art. 
136 del D.Lgs. 22.01.04 n. 42 essendo compresa nell’elenco delle bellezze naturali 
sottoposte a tutela ai sensi dell’art. 2 della Legge 29.06.1939 n. 1497. 

Nello specifico il vincolo dell’area (zona a nord del territorio sito in comune di 
Belluno) è stato imposto dalla Commissione Provinciale per le bellezze naturali e 
panoramiche di Belluno con parere del 23.10.1975 (pubblicato all’albo pretorio di questo 
Comune dal 09.04.76 al 09.07.76 e recepito nel piano territoriale regionale di 
coordinamento approvato con D.G.R.V. del 13.12.1991 n. 250) “perché trattasi di zona a 
nord del territorio sito in comune di Belluno al fine di contenere l’espansione urbanistica e 
la speculazione edilizia che deturperebbero un ambiente geografico e paesaggistico 
suggestivo che fa da sfondo naturale alla città e come tale degno di essere protetto”. Il 
vincolo, contestato dal Comune stesso per motivazioni tecniche e giuridiche, risulta di 
fatto, spogliato dell’obiettivo di inedificabilità, considerato che gli strumenti di 
pianificazione del territorio di livello comunale, successivi all’imposizione del vincolo 
stesso e approvati dalla Regione Veneto, non hanno previsto l’inedificabilità assoluta 
dell’area vincolata. 

L’area è caratterizzata dalla tipica morfologia pedemontana con dolci declivi erbosi 
che si propagano ai margini di un poggio elevato con una antica chiesetta sulla sommità, 
circondata tutto intorno dai citati declivi. 

È da evidenziare che il vigente PRG ha creato una fascia inedificabile classificata 
come zona A.IR nella quale non è ammessa la realizzazione di alcun volume, a 
sottolineare l’importanza, in questo caso, della seicentesca chiesa intitolata a S. Martino, 
ubicata in posizione più elevata e dominante la quale, allo stato, è vincolata ai sensi del 
combinato disposto degli articoli 10 comma 1 e 12  del D.Lgs n° 42/2004. 

Tale anello protettivo al fine di evitare la cancellazione di un brano di paesaggio 
significativo è opportuno venga preservato, a tal fine l’attuale limite della zona A.IR può 
essere trasformato in limite di arretramento degli edifici in corrispondenza della nuova 
zona F.AS. 

Altra cosa degna di nota è l’altezza massima delle eventuali costruzioni: risulta 
infatti opportuno attestarla sulle attuali previsioni previste per la zona E2, in quanto le 
previsioni della zona F.AS risultano quantomeno fuori scala e decontestualizzate. 

Risulta a questo punto opportuno, al fine di proporre un intervento che risulti 
rispondente ai bisogni manifestati dalla collettività locale e al tempo stesso sostenibile 
sotto il profilo paesaggistico e territoriale, introdurre dei parametri urbanistici ed edilizi 
specifici per l’area che limitino ed adeguino, al caso specifico, le previsioni generali della 
zona F.AS. 

Ciò ha come immediata conseguenza la stesura di una norma specifica per l’area 
che sarà definita come ZONA F.AS - ARS (attrezzature sociali – area ricreativa 
sopracroda). 

Nell’ambito della zona F.AS – ARS, a margine della strada comunale esistente 
potrà essere realizzato un marciapiede che costituirà infrastruttura pubblica sia a servizio 
della stessa zona “F” sia della mobilità in generale.  
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c) Verifica del dimensionamento del P.R.G.  
 
La presente Variante Urbanistica al P.R.G., per la sua tipologia e consistenza, non 

comporta modifiche tali da incidere in modo significativo sul dimensionamento del piano 
stesso, infatti è prevista la riclassificazione di un’area attualmente destinata parzialmente 
a zona agricola E2, strada e zona A.IR – Istituzioni religiose (assimilabile alla F.IR fatta 
eccezione per il fatto che non è consentita la realizzazione di alcun volume), in zona da 
destinare a servizi di tipo F.AS. 

 
Tale operazione non comporta aumento del carico urbanistico previsto dal PRG ne 

prevede modifiche agli abitanti insediabili previsti nello stesso. 
 
Sotto il profilo strettamente edilizio l’ampiezza della nuova zona F.AS, rilevata dal 

PRG, pari a 1'427 mq, che permetterebbe, sulla base dei parametri della vigente 
normativa della zona F.AS l’edificazione per una superficie coperta massima di 214.05 mq 
ed un volume urbanistico di 7135 mc. 

 
Per le osservazioni formulate al paragrafo precedente nella zona oggetto di 

variante: 
• sarà ammessa la realizzazione di una superficie coperta massima di 150 

mq ed un volume urbanistico massimo di 850 mc; 
• sarà ammessa l’altezza massima per i fabbricati sarà pari a 7 m; 
• sarà imposta la distanza minima dalla strada pari a 5 m, eliminando la 

dicitura “o su allineamento preesistente” in considerazione della 
molteplicità degli allineamenti ipotizzabili connessi al tessuto edilizio 
esistente. 

• sarà eliminata la distanza da spazi pubblici esistenti e previsti perché, in 
relazione alla destinazione di zona, potrebbe essere fonte di ambiguità 
interpretative; 

• verrà trasformato in limite di arretramento degli edifici, l’attuale confine tra 
zona A.IR e zona E2, sull’area oggetto della variante. 

 
Si riconfermano pertanto i parametri di cui al dimensionamento del PRG vigenti al 

momento della proposta della presente Variante. 
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d) Norme tecniche di attuazione specifiche 
 
Oltre alla norma generale del P.R.G. vigente, articolo 7. ZONA TERRITORIALE 

OMOGENEA "F", gli interventi sull’area sono disciplinati dal seguente articolo: 
 
 
 
7.8.1 - ZONA F.AS - ARS (attrezzature sociali – Are a Ricreativa Sopracroda) 

 

E' ammessa la costruzione di edifici di carattere culturale, sociale, assistenziale e 
sanitario.    Tali costruzioni devono rispettare i seguenti parametri: 

a) Volume urbanistico massimo complessivo: mc 850 

b) Superficie coperta   massima complessiva:  mq 150 

c) distanze minime: 
-  dalla strada esistente o prevista: ml 5,00 
-  dai confini fondiari: ml 5,00 
-  dagli altri fabbricati ml 10,00 o in aderenza 
-  dovrà essere rispettato il limite di arretramento inserito in cartografia. 

d) altezza massima: ml 7,00 

e) destinazioni d'uso ammesse: musei, mostre, biblioteche, sale e centri culturali, 
sociali, per lo svago e lo spettacolo, case e centri per anziani, servizi sanitari e 
per l'assistenza, comunità di recupero e affini. 

Nell’ambito della zona F.AS – ARS, a margine della strada comunale esistente 
potrà essere realizzato un marciapiede che costituirà infrastruttura pubblica, sia a servizio 
della stessa zona “F” sia della mobilità in generale.  
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e) La procedura di variante 
 

Sotto il profilo della procedura necessaria per l’approvazione della presente 
variante si farà ricorso alla disciplina prevista dall'art. 35 della L.R. n° 11 del 16/02/2010, 
che prevede disposizioni relative al piano di alienazione e valorizzazione del patrimonio 
immobiliare di regione, province e comuni. 

Il primo comma del citato articolo prevede che il piano delle alienazioni e 
valorizzazioni del patrimonio immobiliare del comune, di cui all’articolo 58 del decreto 
legge 25 giugno 2008, n. 112 “Disposizioni urgenti per lo sviluppo economico, la 
semplificazione, la competitività, la stabilizzazione della finanza pubblica e la 
perequazione tributaria” convertito in legge con modificazioni della legge 6 agosto 2008, 
n. 133, qualora determini una nuova destinazione urbanistica dei beni ivi inseriti e sia 
approvato dal consiglio comunale, costituisce adozione di variante allo strumento 
urbanistico generale. 

Il secondo comma del sopraccitato articolo prevede che per i comuni che non sono 
dotati di PAT, in deroga al comma 1, dell’articolo 48, della L.R. 23/04/2004, n. 11 , le 
varianti allo strumento urbanistico generale di cui al comma 1, sono approvate dal 
Comune con la procedura di cui ai commi da 9 a 14 dell’articolo 50 della L.R. 27/06/1985, 
n. 61 “Norme per l’assetto e l’uso del territorio” nel caso di varianti relative ai terreni 
classificati come agricoli dallo strumento urbanistico generale vigente o che comportino 
variazioni volumetriche superiori al 10 per cento dei volumi previsti dal medesimo 
strumento urbanistico vigente. 

Circa l'applicabilità della sopra riportata norma vi è la seguente riserva temporale 
prevista dall’art. 6 comma 1 della L.R. 23/12/2010, n. 30 la quale prevede che: “Le varianti 
allo strumento urbanistico generale, consentite in deroga al divieto di cui all’articolo 48, 
comma 1, della L.R. 23/04/2004, n. 11 alla data di entrata in vigore della presente legge, 
possono essere adottate fino all’approvazione del primo PAT e comunque non oltre il 31 
dicembre 2011”. 

La Variante necessita inoltre del parere ai sensi dell’art. 89 del D.P.R. 06.06.2001 
n.380 da parte dell’Ufficio Regionale del Genio Civile. 

 

 

f) Elaborati  di  Variante  
 

La Variante Urbanistica al P.R.G. è composta dal presente elaborato che contiene: 

- Relazione Illustrativa; 
- Normativa Specifica; 
- Cartografia del P.R.G. vigente – scala 1:2'000; 
- Cartografia del P.R.G. variante – scala 1:2'000; 
- Legenda; 

inoltre dalle: 

- Valutazione di Incidenza Ambientale; 

- Relazione Geologica – Idrogeologica. 

 
 










