


Caserma Cesare di Saluzzo – Isolato Via del Carmine, Corso Valdocco, Via San 
Domenico, Via Nota 
 
 
1. CARATTERISTICHE DELLA ZONA IN CUI IL FABBRICATO E’ UBICATO  
 
L’immobile, sito nella Circoscrizione Amministrativa n. 1 (Centro - Crocetta), è compreso tra la via 
del Carmine, corso Valdocco, la via San Domenico e la via Nota nella Zona Urbana Centrale 
Storica della città, a ridosso di piazza Statuto. 
Il contesto urbano circostante è prevalentemente residenziale e terziario. 
 
 
2. CARATTERISTICHE DELL’IMMOBILE  
 
L’immobile denominato “Caserma Cesare di Saluzzo” risale al 1829 e ha una superficie territoriale 
pari a mq. 4.418. 
L’isolato è composto da quattro fabbricati disposti a corte: 

- edificio prospiciente su corso Valdocco ad 1 piano f.t.: si tratta di un grande capannone con 
ariose arcate ad 1 piano f.t. con copertura a falda, costruito nella seconda metà 
dell’Ottocento, come “Sala per gli Invernali Esercizi delle Regie Truppe”, primo esempio di 
struttura per la diffusione dell’educazione fisica nelle strutture militari piemontesi; è 
segnalato dal testo “Beni Culturali Ambientali nel Comune di Torino” come edificio di 
interesse documentario del tardo classicismo ottocentesco. 

- basso fabbricato su via San Domenico, nato per ospitare i “bagni a doccia”; 
- palazzina per uffici a 2 piani f.t. su via Nota; 
- edifico residenziale a 6 piani f.t. su via del Carmine, ospita alloggi demaniali. 

 
 
3. DESTINAZIONE URBANISTICA DEL BENE – STATO ATTUAL E 
 
L’edificio su corso Valdocco è destinato dal P.R.G. ad Area AT: “Aree da trasformare” comprese 
nella zona urbana centrale storica in cui sono consentiti gli interventi e le destinazioni d’uso 
descritte nell’art. 10 delle N.U.E.A. e nella scheda normativa n. 12 (art. 8, punto 19 delle N.U.E.A.). 
L’articolo 10, comma 34, punto E. Aree da trasformare, prescrive: 
“Sono le aree (indicate nelle tavole di piano in scala 1:1000) per le quali il piano prevede 
interventi di riqualificazione dell’ambiente storico attraverso la demolizione di edifici, la 
costruzione di nuovi edifici, la riplasmazione e il riuso degli edifici esistenti. 
I parametri di trasformazione urbanistici ed edilizi e le destinazioni d’uso sono descritti nelle 
schede allegate. 
Tali interventi sono definiti di completamento ai sensi dell’art.13, terzo comma, lettera f) della 
L.U.R.”. 

In particolare per l’area in oggetto, la scheda normativa n. 12 prescrive: 

 
12. Corso Valdocco tra via S. Domenico e via del Carmine  
 
L'intervento prevede la demolizione dell'edificio esistente lungo corso Valdocco.  
Il nuovo edificio deve avere altezza compresa entro quella della caserma confinante e spessore di 
manica massimo di m. 12 e deve uniformarsi al disegno planimetrico degli edifici antistanti dei 
Quartieri militari, per poi riprendere il filo edilizio preesistente.  
Il disegno, i materiali e le finiture dei fronti del nuovo edificio devono essere coerenti con la 
caratterizzazione storico architettonica degli edifici e dell'ambiente circostante.  
Sull'edificio esistente sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria e 
risanamento conservativo, secondo le prescrizioni dell'allegato A.  



  

  
 

La destinazione è residenziale, sono consentite ai piani interrato, terreno e primo le attività 
commerciali al dettaglio artigianali di servizio e terziarie.  
E ammessa la realizzazione di parcheggi nel sottosuolo.  
Le indicazioni della scheda dovranno essere verificate in sede progettuale, a cura 
dell'Amministrazione. 
 
La parte rimanente dell’isolato è destinata ad Area a servizi pubblici S, lettera “z” – attività di 
interesse pubblico generale (art. 8, punto 15, comma 64 delle N.U.E.A. - Servizi sociali ed 
attrezzature di interesse generale oltre alle quantità minime di legge). 
Le destinazioni ammesse sono: attività di interesse pubblico generale (musei, teatri, attrezzature 
fieristiche e congressuali, attrezzature per la mobilità, attrezzature giudiziarie, attrezzature 
annonarie (art. 3, punto 7, comma 15, lettera “z” delle N.U.E.A.).  
  
 
4. VINCOLI DI P.R.G.  
 
L’immobile ricade all’interno della “Zona Urbana Centrale Storica” e l’edificio su corso Valdocco è 
destinato ad “Area da Trasformare” n. 12. L’isolato è ricompreso nell’“Area Centrale Storica” come 
risulta dall’allegato tecnico Tavola n. 15 del P.R.G. “Aree di interesse archeologico e 
paleontologico”. 
 
 
5. VINCOLI IDROGEOMORFOLOGICI.  
 
Sotto il profilo idrogeomorfologico l’area in oggetto è classificata nella classe I – sottoclasse I (P), 
che comprende aree edificate ed inedificate, non soggette a pericolo di inondazione né di 
allagamento. 
Gli interventi sono di norma consentiti nel rispetto delle prescrizioni del D.M. 11/03/88 e s.m.i. e 
del D.M. 14/01/2008. 
Si rimanda, in ogni caso per gli aspetti di carattere generale, ai disposti ed alle ulteriori prescrizioni 
dell’allegato B delle N.U.E.A.. 
 
 
6. ASSOGGETTAMENTO A STRUMENTI SOVRAORDINATI  
 
In data 21/07/2011 con D.C.R. n. 122-29783 è stato approvato il nuovo Piano Territoriale 
Regionale (P.T.R.) che fornisce gli indirizzi generali ad ogni livello per garantire la tutela e la 
valorizzazione del patrimonio edilizio, la continuità del ruolo e dell’identità culturale di tutti i centri 
storici della Regione.  
Da ogni elaborato dello stesso Piano si evince che l’immobile in oggetto si colloca all’interno 
dell’area urbanizzata; gli elaborati, inoltre, non dettano prescrizioni di carattere specifico per 
l’immobile oggetto del provvedimento. 
In data 4/08/2009 è stato adottato il nuovo Piano Paesaggistico Regionale (P.P.R.) con D.G.R. n. 
53-11975, e dalla Tav. P4.0 – “Componenti Paesaggistiche”, emerge che l’immobile in oggetto è 
inserito all’interno delle “aree urbane consolidate dei centri maggiori” (art. 35 delle Norme di 
Attuazione), morfologia insediativa 1 (m.i. 1), costituite da tessuti edificati compatti. 
In data 21 luglio 2011 con D.C.R. n. 121-29759, la Regione Piemonte ha approvato la variante al 
Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale - P.T.C.2. Da ogni elaborato dello stesso Piano si 
evince che l’immobile in oggetto si colloca all’interno dell’area urbanizzata. 
 
 
 



  

  
 

 
 
7. VINCOLI DERIVANTI DAL DECRETO LEGISLATIVO n. 42/ 2004 CODICE DEI BENI 
CULTURALI E DEL PAESAGGIO  
 
L’immobile riveste interesse culturale ai sensi degli artt. 10, 12 e 128 del D.Lgs. 22 gennaio 2004, 
n. 42 (Codice dei Beni Culturali e dell’Ambiente) e rimane quindi sottoposto a tutte le disposizioni 
di tutela contenute nel predetto Decreto Legislativo, come prescritto con decreto n. 160 del 14 
maggio 2012.       
 
 
8. MOTIVAZIONE ALLA SCELTA PROGETTUALE URBANISTICA  
 
Considerato che l’area oggi destinata a Servizi non ha più uno specifico uso pubblico, la variante 
propone di riqualificare e rifunzionalizzare l’intero isolato. 
Si riconosce la funzione residenziale già insediata nel fabbricato situato lungo la via del Carmine, al 
quale si attribuisce un’area normativa da Piano Regolatore afferente ai tessuti consolidati. 
Alla restante parte dell’isolato viene attribuita la destinazione residenziale e ASPI (Attività di 
Servizio alle Persone e alle Imprese), coerentemente con le caratteristiche del tessuto circostante, 
connotato dalla presenza di residenza ed uffici, del vicino mercato rionale, di commercio diffuso 
(via Garibaldi e corso Palestro). 
Si attribuisce, pertanto, la disciplina urbanistica delle “Aree da trasformare” con destinazione 
prevalentemente residenziale. 
 
 
9. DESTINAZIONE DI P.R.G. – VARIANTE  
 
La variante prevede: 
- la modifica della destinazione (per una superficie territoriale di mq. 2.516) da Servizi pubblici, 

lettera “z” ad “Area da Trasformare”, n. 12, con il conseguente ampliamento dell’Area da 
Trasformare n. 12; 

- la conseguente modifica della scheda normativa dell’ “Area da Trasformare” n. 12, denominata 
“Corso Valdocco, Via San Domenico, Via Nota e via del Carmine”; 

- la modifica dell’immobile residenziale situato lungo la via del Carmine (per una superficie 
territoriale di mq. 499) da Servizi pubblici, lettera “z” ad area normativa residenziale “R4”; 

- la modifica di una porzione minore lungo la via del Carmine davanti al condominio di cui sopra 
(per una superficie territoriale di mq. 138) da Servizi pubblici, lettera “z” a “VI - Viabilità 
esistente” 

 
Si riporta di seguito la nuova scheda normativa dell’“Area da Trasformare n. 12” nell’Area Centrale 
Storica: 
 
“12. Corso Valdocco, Via San Domenico, Via Nota e via del Carmine. 
 
È ammessa la demolizione dell’edificio esistente su via Nota e la contestuale ricostruzione con 
un’altezza massima di 5 piani fuori terra, al fine di ricostituire la cortina lungo la via. 
Si prevede la conservazione degli edifici esistenti lungo corso Valdocco e la via San Domenico 
(edificio “per gli Invernali Esercizi delle Regie Truppe” ed edificio per i “ bagni a doccia”) con 
interventi fino alla ristrutturazione edilizia, ai sensi dell’Allegato A delle N.U.E.A. 
È ammessa la realizzazione di soppalchi. 
 



  

  
 

La progettazione dovrà tenere conto del contesto con particolare attenzione al rapporto con 
gli edifici dei Quartieri Militari. 
Il disegno, i materiali e le finiture dei fronti dei nuovi edifici devono essere coerenti con la 
caratterizzazione storico architettonica dell'ambiente circostante. 
 
La destinazione è residenziale. 
Ai piani interrato, terreno e primo sono consentite le attività terziarie e le attività di servizio 
alle persone e alle imprese (ASPI). 
È ammessa la realizzazione di parcheggi nel sottosuolo. 
 
Gli interventi previsti sono assoggettati al preventivo parere vincolante della Soprintendenza 
per i Beni Architettonici e per il Paesaggio e della Commissione Locale per il Paesaggio, 
nonché al parere preventivo della Soprintendenza per i Beni Archeologici del Piemonte. 
 
Il rilascio del titolo abilitativo è subordinato alla verifica del soddisfacimento delle 
prescrizioni individuate nella Determinazione Dirigenziale n. 264 del 14/11/2014 del Dirigente 
dell’Area Ambiente relativa all’esclusione dal processo di VAS della Variante in Accordo di 
Programma A52. 
 
Gli interventi si attuano tramite Permesso di Costruire Convenzionato, ai sensi dell’art. 49, 
comma 4 della L.U.R..” 
 
 



  

  
 

Elenco allegati: 

- scheda tecnica di sintesi dell’immobile; 

- documentazione fotografica; 

- estratto situazione fabbricativa, in scala 1:2.000, con evidenziazione delle aree interessate; 

- estratto della Tavola n. 1 del P.R.G. “Azzonamento. Legenda” – Foglio 0; 

- estratto planimetrico della Tavola n. 1 del P.R.G. “Azzonamento. Aree normative e 

destinazioni d’uso” – Foglio 9A (parte), Stato Attuale, in scala 1:5.000; 

- estratto planimetrico della Tavola n. 1 del P.R.G. “Azzonamento. Aree normative e 

destinazioni d’uso” – Foglio 9A (parte), Variante, in scala 1:5.000; 

- estratto planimetrico della Tavola n. 3 del P.R.G. “Zona Urbana Centrale Storica. Tipi di 

intervento” – Fogli 1 e 2 (parte), Stato Attuale, in scala 1:1.000 e relativa legenda; 

- estratto planimetrico della Tavola n. 3 del P.R.G. “Zona Urbana Centrale Storica. Tipi di 

intervento” – Fogli 1 e 2 (parte), Variante, in scala 1:1.000; 

- estratto planimetrico della Tavola n. 6 del P.R.G. “Zona Urbana Centrale Storica. 

Riconoscimento dei caratteri architettonici degli edifici” – Stato Attuale, in scala 1:2.000 e 

relativa legenda; 

- estratto planimetrico dell’Allegato Tecnico n. 15 del P.R.G. “Aree di interesse archeologico e 

paleontologico” – Stato Attuale, in scala 1:20.000; 

- scheda normativa dell’ Area da Trasformare (AT) n. “12. Corso Valdocco tra via S. Domenico 

e via del Carmine ” – Stato attuale; 

- scheda normativa dell’ Area da Trasformare (AT) n. “12. Corso Valdocco, Via San Domenico, 

Via Nota e via del Carmine” – Variante;  

- decreto n. 160 del 14 maggio 2012 del Ministero per i Beni e le Attività Culturali – Direzione 

Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici del Piemonte. 

 
 
 



 
vista aerea dell’isolato compreso tra le vie del Carmine, Nota,  

San Domenico e corso Valdocco 
 
 

 

 
vista laterale corso Valdocco angolo via del Carmine 



 
vista laterale via del Carmine 

 
 
 

 
vista laterale via del Carmine 



 
vista laterale via Nota angolo via del Carmine 

 
 

 

 
vista laterale via Nota  



 
vista laterale via San Domenico 

 
 
 

 
vista laterale corso Valdocco angolo via San Domenico 



























 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NORME URBANISTICO EDILIZIE DI ATTUAZIONE DEL P.R.G.  

(VOL. II) 

  

SCHEDA NORMATIVA AREA DA TRASFORMARE  (AT)  

 n. “12. Corso Valdocco tra via S. Domenico e via del Carmine ”  

 

STATO ATTUALE 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



12. Corso Valdocco tra via S. Domenico e via del Carmine  
 
L'intervento prevede la demolizione dell'edificio esistente lungo corso Valdocco.  
Il nuovo edificio deve avere altezza compresa entro quella della caserma confinante e spessore di 
manica massimo di m. 12 e deve uniformarsi al disegno planimetrico degli edifici antistanti dei 
Quartieri militari, per poi riprendere il filo edilizio preesistente.  
Il disegno, i materiali e le finiture dei fronti del nuovo edificio devono essere coerenti con la 
caratterizzazione storico architettonica degli edifici e dell'ambiente circostante.  
Sull'edificio esistente sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria e 
risanamento conservativo, secondo le prescrizioni dell'allegato A.  
La destinazione e residenziale, sono consentite ai piani interrato, terreno e primo le attività 
commerciali al dettaglio artigianali di servizio e terziarie.  
E ammessa la realizzazione di parcheggi nel sottosuolo.  
Le indicazioni della scheda dovranno essere verificate in sede progettuale, a cura 
dell'Amministrazione. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NORME URBANISTICO EDILIZIE DI ATTUAZIONE DEL P.R.G.  

(VOL. II) 

 

 SCHEDA NORMATIVA AREA DA TRASFORMARE  (AT)  

n. ”12. Corso Valdocco, Via San Domenico, Via Nota e via del Carmine” 

 

VARIANTE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Modificazioni introdotte dalla variante: A,b,c,d 



12. Corso Valdocco, Via San Domenico, Via Nota e via del Carmine. 
 
È ammessa la demolizione dell’edificio esistente su via Nota e la contestuale ricostruzione con 
un’altezza massima di 5 piani fuori terra, al fine di ricostituire la cortina lungo la via. 
Si prevede la conservazione degli edifici esistenti lungo corso Valdocco e la via San Domenico 
(edificio “per gli Invernali Esercizi delle Regie Truppe” ed edificio per i “ bagni a doccia”) con 
interventi fino alla ristrutturazione edilizia, ai sensi dell’Allegato A delle N.U.E.A. 
È ammessa la realizzazione di soppalchi. 
 
La progettazione dovrà tenere conto del contesto con particolare attenzione al rapporto con 
gli edifici dei Quartieri Militari. 
Il disegno, i materiali e le finiture dei fronti dei nuovi edifici devono essere coerenti con la 
caratterizzazione storico architettonica dell'ambiente circostante. 
 
La destinazione è residenziale. 
Ai piani interrato, terreno e primo sono consentite le attività terziarie e le attività di servizio 
alle persone e alle imprese (ASPI). 
È ammessa la realizzazione di parcheggi nel sottosuolo. 
 
Gli interventi previsti sono assoggettati al preventivo parere vincolante della Soprintendenza 
per i Beni Architettonici e per il Paesaggio e della Commissione Locale per il Paesaggio, 
nonché al parere preventivo della Soprintendenza per i Beni Archeologici del Piemonte. 
 
Il rilascio del titolo abilitativo è subordinato alla verifica del soddisfacimento delle 
prescrizioni individuate nella Determinazione Dirigenziale n. 264 del 14112014 del Dirigente 
dell’Area Ambiente relativa all’esclusione dal processo di VAS della Variante in Accordo di 
Programma A52. 
 
Gli interventi si attuano tramite Permesso di Costruire Convenzionato, ai sensi dell’art. 49, 
comma 4 della L.U.R.. 
 
 














