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Divisione Urbanistica e Qualità dell’Ambiente Costruito 

Servizio Pianificazioni Esecutive 

Via Meucci 4, 10121 Torino 

 

 

Torino, 28/03/2023 

 

Oggetto: Area ex Ifas - Corso Unione Sovietica/Corso Sebastopoli/Via Tunisi/Via Arduino. 

Area M1 con prescrizioni particolari "37 sexies Unione Sovietica" Modifica dei perimetri dei 

Lotti 2 e 3 del Piano Esecutivo Convenzionato dell’Area ex IFAS (prot. Edil. 2022/14/15724), 

nota di sintesi su tematiche ambientali e riscontro a Verbale della seduta del Tavolo 

Tecnico Comunale del 03/11/2022. 

 

 

1. Premessa 

L’area ex Ifas, nell’isolato ricompreso tra Corso Unione Sovietica, Via Arduino, Via Tunisi e Corso 

Sebastopoli, è stata oggetto di istanza di Variante Parziale al PRG per avviare una riqualificazione 

complessiva dell’area; in particolare la Variante prevedeva la modifica dalla destinazione Area da 

Trasformare per Servizi ad Area Normativa M1. La Variante Parziale è stata esclusa dalla procedura 

di VAS con Determinazione Dirigenziale n. 241 del 04/10/2012, è stata adottata dal Consiglio 

Comunale in data 12/12/2012 con deliberazione mecc. n. 2012 04026/009 ed è stata approvata in 

data 04/04/2016 con D.C.C. n. mecc. 01341/009. 

Il progetto di PEC dell’Area ex Ifas, presentato con istanza del 14/12/2018 successivamente 

integrata nel 2019 e nel 2020, è stato approvato con Deliberazione della Giunta Comunale n. 125 

del 23/02/2021 e attua le previsioni della Variante Parziale n. 253 al PRG. 

Con Determinazione Dirigenziale n. 2918 del 04/09/2020 il suddetto progetto di PEC, a seguito 

dell’ottenimento dei pareri favorevoli e contributi formulati dagli Enti competenti in materia 

ambientale e dai componenti dell’Organo Tecnico Comunale, veniva escluso dalla fase di 

valutazione della VAS, subordinatamente al recepimento di specifiche prescrizioni in sede delle 

successive fasi di progettazione (prescrizioni recepite tanto nella progettazione esecutiva delle 
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urbanizzazione quanto nel progetto edilizio del Lotto 1 del PEC – già realizzato – ed in fase di 

recepimento nel progetto edilizio del Lotto 2, il cui iter del Permesso di Costruire è in corso). 

In data 13/07/2022, prot. edil. 2022/14/15724, è stata presentata istanza di Modifica dei perimetri 

dei Lotti 2 e 3 del Piano Esecutivo Convenzionato dell’Area ex IFAS - Corso Unione Sovietica/Corso 

Sebastopoli/Via Tunisi/Via Arduino Area M1 con prescrizioni particolari "37 sexies Unione Sovietica". 

 

2. La modifica al PEC 

Tale modifica consiste nella lieve riperimetrazione delle Aree di Concentrazione Edificatoria e delle 

Aree Private Assoggettate ad Uso Pubblico tra il Lotto 2 ed il Lotto 3, resasi necessaria a seguito di 

problematiche statiche riscontrate nella demolizione di strutture verticali a sostegno della copertura 

prefabbricata in c.a. del fabbricato esistente sul Lotto 3 del PEC e con attività in atto da parte della 

affittuaria concessionaria automobilistica. 

La suddetta modifica al PEC non inficia quindi i principi su cui si fondava il progetto di PEC approvato 

nel febbraio del 2021, bensì li richiama e li conferma con una configurazione progettuale che 

mantiene non solo la suddivisione dell’intervento in tre Lotti edificatori (Immagine 1 – Immagine 2), 

ma anche la destinazione d’uso e la SLP in progetto prevista su ciascun lotto (Allegato 2) , nonché 

la posizione/orientamento dei fabbricati in progetto e la realizzazione di porzioni di verde pensile 

sulle coperture degli edifici e verde in piena terra nelle sistemazioni a raso (Allegato 1). 
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Immagine 1 - Planimetria di progetto P.E.C. approvato dalla Giunta Comunale in data 23 febbraio 2021 con 
deliberazione n. 125 
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Immagine 2 - Planimetria di progetto Modifica al P.E.C.  

 

Il progetto di modifica al PEC conferma inoltre la localizzazione dell’edificio residenziale in progetto 

con impianto ad L previsto nel Lotto 3 all’angolo tra le vie Arduino e Tunisi: con nota prot. n. 36850 

del 11/05/2020 Arpa Piemonte aveva formulato una osservazione in merito all’entità del 

superamento residuo dei limiti di rumore da parte del traffico stradale lungo corso Unione Sovietica, 

ritenendo opportuna una riprogettazione dell’intervento edilizio, rivalutando la posizione dell’edificio 

residenziale in progetto; nell’agosto 2020 il progetto di PEC – approvato poi nel febbraio 2021 – era 

stato integrato con documenti ed elaborati grafici che recepivano l’osservazione di Arpa Piemonte 

presentando per il Lotto 3 la configurazione planimetrica con l’edificio residenziale tra le vie Arduino 

e Tunisi – come sopra descritto – così da superare le problematiche acustiche evidenziate da Arpa. 
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Con nota n. 65805 del 17/08/2020 esprimeva parere favorevole alla nuova configurazione del Lotto 

3, comunicando che lo strumento urbanistico potesse essere escluso dalla fase di valutazione di 

VAS. 

3. Verifica LUR art. 40 commi 6 e 7 e art. 43 comma 2 

Con riferimento a quanto contenuto nei commi 6 e 7 dell’art 40 e comma 2 dell’art. 43 della Legge 

regionale 56/77 Tutela ed Usi del Suolo si specifica quanto segue. 

Come già anticipato nel paragrafo precedente la modifica al PEC interessa una lieve 

riperimetrazione delle Aree di Concentrazione Edificatoria e delle Aree Private Assoggettate ad Uso 

Pubblico localizzate tra il Lotto 2 ed il Lotto 3. 

La suddivisione in 3 Lotti edificatori del PEC approvato è confermata ed in particolare: 

− il Lotto 1, già attuato, mantiene il perimetro del Lotto ed i parametri urbanistici da PEC 

approvato, con l'insediamento di un edificio a destinazione commerciale di SLP pari a circa 

2.600 mq; 

− nel Lotto 2 è previsto l'insediamento di un edificio, di impianto rettangolare, a destinazione 

commerciale, con SLP pari a 2.300 mq così come già previsto nel PEC approvato (Allegato 

2). Rispetto al PEC approvato risultano inoltre congruenti: 

• la localizzazione dell’edificio, sviluppato sul lato nord del Lotto 2, al confine col Lotto 3, con 

il fronte principale prospettante su un parcheggio al servizio dell'unità commerciale (Allegato 

1); 

• il numero massimo di piani del fabbricato (Allegato 3); 

• gli accessi veicolari all’area di intervento per i futuri fruitori dell’attività dalla via Tunisi e dal 

corso Unione Sovietica e gli accessi dei mezzi di trasporto delle merci dalla via Tunisi; 

• il nuovo viale alberato di collegamento pedonale tra corso Unione Sovietica e la via Tunisi; 

• l’immagine architettonica del nuovo edificio che riprende i contenuti del progetto 

planivolumetrico allegato al PEC, mantenendo gli elementi costruttivi proiettati verso una 

naturalizzazione dell’area di intervento, con la copertura verde sia dell’edificio, sia del 

parcheggio pertinenziale, con la realizzazione di posti auto realizzati con elementi di 

pavimentazione drenante, e con la previsione di porzioni di facciate trattate a verde verticale.  

 

− il Lotto 3 conferma la realizzazione di un edificio residenziale, con impianto a L prospettante 

sulle Vie Arduino e Tunisi, a 6 piani fuori terra, e di un edificio a destinazione commerciale, 

in allineamento su Corso Unione Sovietica di altezza massima come da PEC approvato. La 

SLP residenziale è pari a 2.486 mq e la SLP commerciale è pari 674 mq così come da PEC 

approvato (Allegato 2). Dal punto di vista costruttivo si confermano le opere previste per la 

mitigazione acustica composte, sui lati nord, est, ovest, da logge parzialmente chiuse, con 
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struttura in acciaio, parapetto continuo in vetro stratificato di idonea altezza e tratto di solaio 

orizzontale rivestito da materiale fibroso fonoassorbente (Allegato 4). 

 

4. Riscontro a Verbale della seduta del Tavolo Tecnico Comunale del 03/11/2022 

Raffronto tra le superfici dei pannelli e delle porzioni a verde in copertura previste nel PEC 

originario e nella modifica proposta. 

Il raffronto tra le superfici dei pannelli fotovoltaici e delle porzioni a verde è riportato nell’Allegato 5. 

Dal confronto si evince una diversa percentuale di verde pensile dovuta all’avanzamento delle fasi 

progettuali che hanno comportato l’inserimento della porzione necessaria all'alloggiamento delle 

macchine impiantistiche in copertura e un diverso posizionamento dell’impianto fotovoltaico, in 

coerenza con quanto scritto nell’art. 5 delle NTA del PEC riportato di seguito (Allegato 6). 

Stralcio NTA del PEC Approvato – Articolo 5:  

“E' prescritta la formazione di verde pensile sulle coperture degli edifici, nelle porzioni non  occupate 

dagli impianti e dai pannelli fotovoltaici; il posizionamento del fotovoltaico in copertura come 

rappresentato nelle Tavole 15, 16, 18 è indicativo e non prescrittivo, con possibilità di 

riposizionamento in fase di definizione dei Progetti Municipali”. 

 

Verifica delle superfici da assoggettare previste nel PEC originario rispetto alla modifica in 

oggetto 

A seguito della modifica dei perimetri dei Lotti 2 e 3, il Lotto 2 da modifica al PEC ha una Superficie 

Territoriale (ST) di 5.570 mq, cioè 15 mq in più rispetto alla ST del Lotto 2 da PEC approvato di 

5.555 mq. 

A parità di superficie a Concentrazione Edificatoria nel Lotto 2 da PEC approvato e da modifica al 

PEC (3.171 mq), la superficie di Aree da Assoggettare ad Uso Pubblico risulta quindi di 15 mq 

maggiore nella modifica al PEC rispetto al PEC approvato. Nell’Allegato 7 si riporta la dimostrazione 

grafica della verifica delle superfici assoggettate previste nella modifica al PEC rispetto al PEC 

approvato. 

 

5. Valutazione della possibilità di installare i pannelli fotovoltaici al di sopra degli impianti 

tecnologici 

In merito alla possibilità e fattibilità tecnica di installare i pannelli fotovoltaici al di sopra degli impianti 

tecnologici, al fine di aumentare le superfici di tetto verde si riportano di seguito le dichiarazioni del 

Per. Ind. Angelo Neri e del Per. Ind. Luca Crudo. 
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C.so Einaudi, 140 - 14100 ASTI                                                                                                     Tel./Fax 0141/320021 

E-mail: info@studiotsd.it                                                                                                                P. IVA 01275220059 

 

 

Spett.le 

COMUNE DI TORINO  

 

 

  

OGGETTO:  REALIZZAZIONE DI UN FABBRICATO COMMERCIALE CON DUE 

STRUTTURE DI VENDITA IN ATTUAZIONE DEL PIANO ESECUTIVO 

CONVENZIONATO ”EX IFAS” - LOTTO 2 

 

UBICAZIONE:  VIA TUNISI - TORINO 

 

 

 

Il sottoscritto NERI Angelo nato ad ASTI il 16/08/78 C.F.: NRENGL78M16A479Z con studio in 

Corso Einaudi, 140 – ASTI in qualità di progettista dell’impianto termico/climatizzazione estiva a servizio 

dell’immobile in oggetto dichiara che al fine di garantire il corretto funzionamento dei ROOF-TOP e delle 

Pompe di Calore poste sulla copertura NON è possibile realizzare una struttura metallica al di sopra di esse 

per il mascheramento; ne consegue l’impossibilità di installare pannelli fotovoltaici al di sopra di detta 

struttura. 

 

 

Asti, 1 dicembre 2022 

           

Per. Ind. NERI Angelo  
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Permesso di costruire per la realizzazione di due strutture di vendita 
in attuazione del piano esecutivo convenzionato "Ex Ifas" - Lotto 2 

Committente: Fibe Srl - Ubicazione: Torino Via Tunisi 

 
 
 
Oggetto: comunicazione in merito alla posa di pannelli fotovoltaici facenti parte degli impianti previsti 

a servizio do due strutture di vendita in attuazione del piano esecutivo convenzionato “Ex Ifas” – 

Lotto 2. 

 

Il sottoscritto Crudo Per. Ind. Luca, con studio in Asti, Via Bonzanigo, 11, iscritto al Collegio dei Periti 

Industriali di Torino, Asti ed Alessandria al numero 3529 di posizione, in qualità di tecnico incarcato 

alla progettazione degli impianti di cui all’oggetto,  

 

COMUNICA 

 

l’impossibilità di montare pannelli fotovoltaici sopra le unità esterne delle pompe di calore. Tale 

installazione impedirebbe infatti le operazioni di manutenzione ordinaria e straordinaria.  

Al fine di poter limitare la superficie di ingombro è in ogni caso possibile avvicinare i pannelli 

fotovoltaici, come da elaborato tecnico allegato alla presente. 

Tutto ciò ad espletamento di quanto richiesto 

Asti, 29/11/2022 

 

Il Tecnico Incaricato 

Crudo Per. Ind. Luca 
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Schema del possibile avvicinamento/ottimizzazione dei pannelli fotovoltaici per aumentare la 

superficie a tetto verde.  

La superficie di tetto verde che si recupererebbe con l’avvicinamento dei pannelli fotovoltaici è pari 

a circa 90 mq. 
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6. Conclusioni 

La modifica al PEC quindi, rivedendo lievemente la perimetrazione tra i Lotti 2 e 3 senza modificare 

la configurazione planimetrica del Lotto 3 e gli altri principi progettuali alla base della trasformazione 

complessiva proposta per l’Ambito, non modifica il progetto e i suoi elementi ambientali, compresa 

la risoluzione della tematica acustica che il progetto conferma.  

 

 

7. Allegati grafici 

Allegato 1 – Estratto PEC - Tav. 16.1 Planimetria generale di progetto, fase 2 - P.E.C. approvato 
dalla Giunta Comunale in data 23 febbraio 2021 con deliberazione n. 125 e Tav. 16.2 Modifica al 
P.E.C 
 
Allegato 2 – Estratto PEC - Tav. 11.1 Parametri urbanistici generali, P.E.C. approvato dalla giunta 

comunale in data 23 febbraio 2021 con deliberazione n. 125 e Tav. 11.2 Modifica al P.E.C 

Allegato 3 – Estratto PEC - Tav. 18.c1 Profili fase 2, P.E.C. approvato dalla giunta comunale in data 

23 febbraio 2021 con deliberazione n. 125 e Tav. 18.c2 Modifica al P.E.C 

Allegato 4 – Estratto PEC - Tav. 18.e Sezione di dettaglio Logge 

Allegato 5 - Raffronto tra le superfici dei pannelli e delle porzioni a verde in copertura 

Allegato 6 – Estratto PEC Tav. 19 – Norme Tecniche di Attuazione 

Allegato 7 - Verifica delle superfici da assoggettare previste nel PEC approvato rispetto alla modifica 

al PEC 
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ALLEGATO 2 - ESTRATTO PEC - PARAMETRI URBANISTICI GENERALI , P.E.C. APPROVATO DALLA GIUNTA
COMUNALE IN DATA 23 FEBBRAIO 2021 CON DELIBERAZIONE N. 125 TAV.11.1
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  ALLEGATO 2 - ESTRATTO PEC - PARAMETRI URBANISTICI GENERALI, MODIFICA AL P.E.C. TAV.11.2
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  ALLEGATO 4 - ESTRATTO PEC - SEZIONE DI DETTAGLIO LOGGE TAV.18.e

PROPOSTA DI MITIGAZIONE ACUSTICA

Cfr. pagg. 13, 14 del documento "Valutazione Previsionale di Clima Acustico".
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PIANTA COPERTURE LOTTO 2 P.E.C.
APPROVATO DALLA GIUNTA COMUNALE IN
DATA 23 FEBBRAIO 2021 CON DELIBERAZIONE
N. 125

PIANTA  COPERTURE LOTTO 2
MODIFICA AL P.E.C.

Area a verde pensile circa 70% della copertura
1635 mq

Area a verde pensile circa 50% della copertura
1160 mq

Pannelli fotovoltaici 564 mq

Lucernari 50 mq

Parapetto 51 mq

Pannelli fotovoltaici 596 mq

Lucernari 97 mq

Parapetto 77 mq

Area Impianti 237 mq

Area carico/scarico scoperta 133 mq
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ALLEGATO 6 - ESTRATTO PEC - NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE TAV.19

Art. 1) La tipologia degli edifici in progetto nei Permessi di Costruire dei singoli Lotti potrà
essere suscettibile di modifiche nel rispetto dei parametri prescrittivi definiti nella Tavola
n°13.a "Regole Edilizie" del PEC.

Art. 2) Gli edifici in progetto avranno numero massimo di piani fuori terra come indicato nella
Tavola n°13.a "Regole Edilizie" del PEC.

Art. 3) Potranno essere richiesti Permessi di Costruire relativi a ogni singolo Lotto o con
l'aggregazione di più Lotti, di cui alla Tavola n°10 del PEC.

Art. 4)Sarà consentita la realizzazione di un'autorimessa privata, di pertinenza degli edifici
residenziali, a uno o due livelli interrati anche al di sotto di aree private assoggettate ad
uso pubblico.
Su aree private assoggettate ad uso pubblico sarà realizzato verde pensile/verde in 
piena terra.

Art. 5)E' prescritta la formazione di verde pensile sulle coperture degli edifici, nelle porzioni non
occupate dagli impianti e dai pannelli fotovoltaici; il posizionamento del fotovoltaico in
copertura come rappresentato nelle Tavole 15, 16, 18 è indicativo e non prescrittivo,
con possibilità di riposizionamento in fase di definizione dei Progetti Municipali.

Art. 6)La progettazione edilizia dovrà garantire dignità architettonica a tutte le facciate degli
edifici in progetto.

Art. 7) All'interno dell'area privata assoggettata ad uso pubblico è ammessa la realizzazione di
uscite di sicurezza per le autorimesse private, di griglie di aerazione, di passaggi
pedonali e rampe veicolari, oggetto di possibile variazione in sede di attuazione, anche
con formazione di Servitù.

Art.8) Tra i corpi di fabbrica sono ammesse pensiline di collegamento.

Art.9) Sui fronti indicati nella tav.13.a del PEC saranno localizzate logge/verande/serre solari
nei limiti geometrici ammessi dal Regolamento Edilizio e dall'Allegato Energetico
Ambientale. Sono sempre ammessi avancorpi che interrompano questi elementi.
Le caratteristiche costruttive indicative di tali spazi/elementi di mitigazione acustica
sono indicati in tav.19.e del PEC.

Art.10) La modifica delle tipologie di strutture distributive, rappresentate negli elaborati del PEC,
è ammessa nel rispetto delle norme di settore e dei criteri di programmazione 
commerciale comunale e regionale vigenti al momento della domanda di autorizzazione
amministrativa.
In sede di rilascio dei titoli abilitativi edilizi dovrà essere precisata, coerentemente
all’articolo 8 della Deliberazione del Consiglio regionale 29/10/99 n.563-13414 e s.m.
i., la tipologia delle strutture distributive che si insedieranno nelle aree interessate dal
PEC.

Art.11) Le aree private di concentrazione edificatoria e le aree private da assoggettare ad uso
pubblico, di cui alla Tav. 10 "Planimetria catastale di progetto - ipotesi di frazionamenti",
potranno subire ridefinizione in fasi progettuali successive, pertanto verranno definite in
fase di richiesta dei Titoli edilizi abilitativi dei lotti previsti dal PEC, fermo restando il 
rispetto della dotazione minima di aree a Servizi per soddisfacimento degli standards
urbanistici.
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ALLEGATO 7 - VERIFICA DELLE SUPERFICI DA ASSOGGETTARE PREVISTE NEL PEC APPROVATO RISPETTO ALLA MODIFICA AL PEC Scala 1:1000
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