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Il progetto Valore Paese Italia – DIMORE è una delle iniziative avviate dall’Agenzia del Demanio nell’ambito dei PROGETTI A RETE, per il

recupero e riuso del patrimonio pubblico, di proprietà dello Stato e di altri Enti, secondo tematismi che caratterizzano fortemente il network,

legato all’ambiente costiero e alla cultura del mare.

Sotto il brand Valore Paese Italia, si è inteso mettere in campo un programma nazionale di valorizzazione del patrimonio pubblico di immobili

di interesse artistico e paesaggistico, secondo il principio del turismo sostenibile, connesso alla cultura, all’ambiente, alla mobilità dolce nonché

al sport e alla formazione, attraverso il consolidamento della rete e il partenariato pubblico-privato, ciò anche nell’intento di contribuire al rilancio

del Paese, con azioni mirate e strutturate a livello nazionale.

In particolare l’obiettivo è dare spazio a diverse forme di turismo - sostenibile, rispettoso e slow - insieme ad attività sociali e culturali,

intendendo la valorizzazione in senso più ampio come azione di riqualificazione economica e sociale dei territori, nell’ambito delle iniziative di

sviluppo locale e del turismo, favorito anche dalla disciplina normativa di cui al D.L. Turismo e Cultura (D.L. n. 83/2014 conv. in L. n.106/2014),

nonché dal Piano Strategico del Turismo 2017-2022.

Turismo e cultura sono riconosciuti quali punti di forza dell’offerta nazionale, nonché elementi distintivi del brand Italia e principali fattori di

attrattività e riconoscibilità, su cui è possibile puntare anche attraverso azioni che consentano di privilegiare l'Italia meno nota e affollata, le

attività open air, riscoprire diverse destinazioni particolari, parchi, riserve marine e naturali, borghi, monasteri e cammini attraverso l’attivazione

di circuiti tematici, connessi ai temi del turismo lento e della mobilità dolce – a piedi, in bici, in barca, in treno - lungo itinerari regionali e

interregionali.

Valore Paese Italia è il programma inquadrato nell’ambito dell’Intesa istituzionale, sottoscritta il 17 Dicembre 2020, dall’Agenzia del Demanio,

dall’allora MiBACT (oggi MIC), da ENIT e Difesa Servizi SpA, a cui partecipano anche il MiTur, in seguito al riordino delle competenze, ed altri

soggetti, come ANAS, FS, FPC, il mondo del turismo lento e della mobilità dolce, a partire dal filone di attività avviato nell’ambito dei Progetti a

Rete. Le reti messe a sistema sono: Fari Torri ed Edifici Costieri, Cammini e Percorsi, Dimore.

.

Premessa
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DIMORE è un’iniziativa a rete promossa dal 2013 dall’Agenzia del Demanio in collaborazione con MiBACT, Anci-FPC e Invitalia che mira al

rafforzamento dell’offerta culturale e della competitività del Paese, attraverso la leva del turismo sostenibile, secondo una strategia di

valorizzazione del patrimonio storico italiano. Sul modello dei “Paradores” in Spagna e delle “Pousadas” in Portogallo, “DIMORE” vuole

essere una rete di strutture ricettivo - culturali diffuse a scala nazionale, da realizzare in edifici di grande valore storico-artistico e in siti di

pregio ambientale e paesistico, allo scopo di potenziare lo sviluppo dei territori, ponendosi come nodo di accoglienza dei flussi di domanda

più sensibili alla fruizione dei beni culturali e paesaggistici, puntando allo sviluppo dei territori e alla promozione delle eccellenze italiane:

paesaggio, arte, storia, musica, moda, design, sport, industria creativa, innovazione, enogastronomia. L’elemento distintivo del network

consiste nella specifica forma di ospitalità che, accanto ai tradizionali servizi alberghieri, presuppone l’offerta di specifici servizi culturali,

costitutivi dello stesso brand e strettamente connessi all’unicità dell’immobile e del suo contesto di riferimento.

A tal fine si è scelto di procedere all’affidamento attraverso lo strumento di concessione/locazione di valorizzazione ex art. 3-bis D.L. n.

351/2001, conv. in L. n. 410/2001 a privati che siano in grado di sostenere importanti costi di investimento per il recupero degli immobili.

L’INFORMATION MEMORANDUM fornisce un quadro informativo una panoramica generale del contesto territoriale e normativo di

riferimento (Punto 2), nonché sull’immobile (Punto 3), utili all’elaborazione della proposta di valorizzazione da presentare per la

partecipazione alla gara per l’affidamento in concessione/locazione, secondo quanto di seguito descritto, con particolare riferimento alle

nuove funzioni e alle modalità di intervento ammesse, sempre nel rispetto degli strumenti di tutela storico-artistica e ambientale e di

pianificazione urbana e territoriale vigenti (Punto 4), fornisce inoltre le indicazioni circa gli strumenti di supporto economico finanziario che

possono essere messi a disposizione da parte di soggetti titolari di risorse attivabili dai concessionari (Punto 5), nonché partner

dell’iniziativa.
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1.1 Filosofia del progetto

Il progetto DIMORE si sviluppa attorno ad alcuni principi generali che dovranno essere presi in considerazione al momento della

formulazione della proposta:

Recupero e riuso del patrimonio pubblico di pregio

Scopo principale del percorso di valorizzazione è recuperare i beni pubblici di proprietà dello stato e di altri enti e renderli fruibili alla

cittadinanza, avviarli a rigenerazione contribuendo ad attivare lo sviluppo economico e sociale dei territori. In una logica di partenariato

pubblico-privato, la valorizzazione può essere letta come significativa leva di sviluppo e rilancio dei territori e rappresenta un’importante

opportunità per promuovere l’avvio di processi di innovazione sociale e culturale e nuovi modelli di gestione di spazi innovativi da dedicare

ad iniziative che coinvolgano attivamente i cittadini, le imprese e le istituzioni, trovando nuove soluzioni e aree di investimento anche in un

sistema a rete.

Cultura, ambiente ed eco-sostenibilità

Attraverso un turismo responsabile, sostenibile e di qualità, possono essere sviluppate diverse attività a sostegno della conoscenza e della

salvaguardia ambientale soprattutto contestualizzata alla cultura del mare. In aree di particolare interesse naturalistico, è possibile

immaginare azioni per la tutela dell’ecosistema, la scoperta del territorio e lo sport nella natura.

Tutela

I beni interessati al progetto sono caratterizzati dal grande pregio storico-artistico, paesaggistico, ambientale e dal valore identitario. Per lo

più si tratta di beni vincolati ai sensi del D.Lgs. n. 42/2004, pertanto la totalità delle opere è per legge soggetta al parere delle

Amministrazioni competenti in materia di tutela dei beni culturali e agli indirizzi emessi. L’intervento di valorizzazione dovrà garantire la

massima tutela e salvaguardia del valore culturale ed identitario del bene e del contesto naturale, nonché l’unitarietà della fabbrica e dei

suoi elementi costitutivi.

Partecipazione e apertura a diversi soggetti

Attraverso diverse forme di partecipazione (incontri pubblici, giornate di apertura dei beni, etc.) si garantisce la massima divulgazione e

condivisione del progetto con il pubblico.

Turismo sostenibile

I beni inclusi nel progetto rispondono alle esigenze di un turismo alternativo alla ricerca del contatto con l’ambiente, il relax e la cultura,

poiché si tratta di spazi che catturano l’immaginazione, situati in luoghi incontaminati e di grande interesse ambientale e paesaggistico.

1. Principi 
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1.2 Elementi qualitativi di valutazione della proposta
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A partire dai principi generali sono stati definiti alcuni elementi qualitativi di valutazione dell’offerta a cui verrà attribuito un punteggio:

Proposta di intervento

Il concorrente dovrà rappresentare, anche attraverso elaborati grafici, le modalità di intervento prescelte per il recupero e il riuso del bene e

gli elementi innovativi del progetto in coerenza con il progetto DIMORE, i principi di minimo intervento, compatibilità, reversibilità ed eco-

sostenibilità, nel rispetto della tutela dei caratteri storico-artistici, morfologici, tipologici, strutturali, distributivi e prospettici del bene, nonché

della salvaguardia del paesaggio e dell’ambiente in cui il bene è inserito.

Manutenzione, conservazione e monitoraggio del bene

Al fine di garantire la continuità delle azioni avviate, la proposta dovrà indicare il piano di manutenzione ordinaria e straordinaria (attività,

tempistiche, prestazioni attese) ed il piano di monitoraggio (frequenze di controllo, verifica prestazioni, etc.) della struttura, anche attraverso

il ricorso a tecnologie e sistemi innovativi.

Fruibilità pubblica della struttura

La proposta dovrà prevedere una gestione privatistica che garantisca anche l’accessibilità e fruibilità pubblica del bene e delle aree esterne

di pertinenza: permanente o temporanea, in determinati periodi o fasce orarie, in occasione di eventi o attività culturali, ricreative, sportive,

sociali e di scoperta del territorio che tengano conto del contesto e dei fabbisogni locali.

Contributo allo sviluppo locale sostenibile e alla destagionalizzazione della domanda turistica

Il concorrente dovrà rappresentare in che modo intende innescare un processo duraturo di sviluppo locale volto a migliorare la visibilità del

contesto in cui il bene è inserito e ad attivare iniziative che favoriscano la destagionalizzazione con il coinvolgimento del territorio (utilizzo di

risorse e prodotti locali, ricadute occupazionali, etc.); ciò nell'ottica di sviluppare un’offerta con proprie specificità, in grado di attrarre nuovi

segmenti di domanda, anche fuori stagione, e di valorizzare il capitale socio-economico e culturale delle comunità locali.

Attività di networking

Data la connotazione “a rete” del progetto DIMORE, la proposta dovrà prevedere modalità di comunicazione, condivisione e promozione

atte a favorire: la creazione di reti funzionali all’attività prevista, lo scambio di informazioni e di buone pratiche, la condivisione di attività tra i

soggetti del network e/o del territorio, il mantenimento delle relazioni tra le imprese al fine di trasferire le conoscenze di ciascun gestore.

Potranno essere coinvolti nello sviluppo dell’iniziativa anche altri beni (pubblici – Statali e di altri Enti – e privati) di valore storico-artistico,

paesaggistico, eventualmente in aree territoriali diverse.
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1.3 Nuove funzioni

Il progetto punta alla definizione di nuove funzioni da realizzare in ambito costiero, nel pieno rispetto di sostenibilità dell’ecosistema,

dell’ambiente e delle identità territoriali, potenziando l’offerta turistico-culturale e la messa in rete di siti di interesse storico e paesaggistico

della costa italiana, migliorandone la fruizione pubblica.

Sono previste pertanto nuove funzioni quali:

ATTIVITÀ TURISTICO-RICETTIVE E ALTRE ATTIVITÀ COMPLEMENTARI di tipo: culturale, socio-ricreativo, eventi, ricerca, didattica,

formazione, arte, ristorazione ed enogastronomia, scoperta del territorio (escursioni, visite guidate, coinvolgimento degli ospiti in attività e

progetti di salvaguardia del paesaggio, della cultura e tradizioni locali etc.) anche volte alla divulgazione della storia, dell’arte e della cultura

legate all’immobile, alla comunità e al territorio di appartenenza.

8
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Minimo intervento, compatibilità, reversibilità ed eco-sostenibilità

L’idea di progetto punterà l’attenzione sui seguenti aspetti: tutela del valore culturale ed identitario dell’immobile, unitarietà della

fabbrica e dei suoi elementi costitutivi; conservazione delle superfici, delle strutture in genere o delle singole unità edilizie, nel

rispetto dell’organicità del complesso; salvaguardia del contesto naturale in cui il bene è inserito.

Andranno considerati i principi di minimo intervento, compatibilità, reversibilità ed eco-sostenibilità, anche in vista

dell’efficientamento, delle caratteristiche prestazionali e dell’adeguamento di accessibilità e visitabilità dell’edificio, secondo la

normativa vigente.

L’approccio progettuale, anche in considerazione delle valenze storico-architettoniche intrinseche dell’immobile, mirerà a

garantire la conservazione dell’impianto originario: non saranno previste la realizzazione di nuove volumetrie, né l’alterazione dei

prospetti, valutando eventualmente, ove possibile, l’introduzione in aggiunta all’esistente di sole strutture leggere, removibili in materiali

compatibili; tutti gli interventi che si intenderà intraprendere saranno comunque in linea e realizzati secondo quanto espressamente indicato

e prescritto nelle norme di pianificazione territoriale e/o nei documenti di vincolo/tutela.

Nella scelta delle tecniche d'intervento – tradizionali e innovative – andrà comunque privilegiata la meno invasiva, la più reversibile e

maggiormente compatibile con i valori storici paesaggistici e ambientali, tenendo conto dei requisiti di sicurezza, durabilità e compatibilità.

Quando possibile, sarà utile optare per interventi che possano essere rimossi e sostituiti con eventuali misure alternative, ritenute più

opportune, alla luce di nuove conoscenze acquisite in materia di innovazione tecnologica. Qualora non ci sia modo di condurre interventi

totalmente removibili, sarà preferibile lasciare la possibilità di loro rinnovamenti ed integrazioni, si precisa sempre che, tutti gli interventi che

si intenderà intraprendere saranno comunque realizzati in linea secondo quanto espressamente indicato e prescritto nelle norme di

pianificazione territoriale e/o nei documenti di vincolo/tutela.

Sarà di rilevante attenzione la valutazione delle caratteristiche dei materiali utilizzabili nel restauro (ed in particolare i nuovi materiali), anche

in relazione ai loro comportamenti nel tempo.

Gli interventi saranno il risultato di un progetto integrato e sostenibile, rispettoso della concezione e delle tecniche originarie, nonché delle

azioni significative stratificatesi nel corso della storia, di cui andrà garantita la conservazione.

9

1.4 Modalità di intervento
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Interventi sulle superfici e sulle strutture

Gli interventi di conservazione delle superfici esterne ed interne saranno volti principalmente alla massima permanenza della materia in

opera. Al fine di garantire l’opportuno standard qualitativo, l’ipotesi progettuale dovrà tener conto dei necessari approfondimenti diagnostici,

oltre che della letteratura tecnica, verificando la congruenza con eventuali interventi già condotti su superfici architettoniche analoghe,

nell’ottica di individuare specifici trattamenti di pulitura, consolidamento, protezione e incollaggio da esplicitare nelle successive fasi di

progetto obbligatorie per l’avvio dei lavori (livello definitivo ed esecutivo).

Sarà opportuno che gli interventi sulle strutture (fondazioni, orizzontamenti e strutture verticali) considerino le peculiarità dell’edificio storico

(caratteristiche fisiche, costruttive, comportamento strutturale, stato fessurativo, deformativo e di conservazione) e garantiscano il minimo

impatto, nonché il monitoraggio in progress, assicurando la compatibilità tra i materiali già in opera e quelli impiegati nell’intervento di

restauro (da esplicitarsi nelle successive fasi di progetto – definitivo ed esecutivo).

Nell’ambito delle possibilità d’intervento, l’eventuale rimozione delle superfetazioni e degli elementi incongrui, richiederà un’attenta

valutazione, non solo dei caratteri edilizi ed architettonici degli elementi di volta in volta analizzati, ma anche del loro grado di

“storicizzazione” nel contesto della “fabbrica” in cui sono stati inseriti.

Soluzioni distributive e impiantistiche

Le soluzioni distributive contempleranno: la conservazione e la massima rispondenza all’impianto originario dell’edificio ed alle sue

caratteristiche di rilievo; ove possibile il miglioramento della percorribilità esterna ed interna con riferimento agli spazi connettivi ed ai

collegamenti verticali, secondo il parere vincolante emesso dagli Enti competenti in materia di tutela, eventualmente anche in deroga alla

normativa di carattere generale sull’adattamento e il riuso degli edifici per funzioni pubbliche e/o aperte al pubblico.

Le soluzioni impiantistiche in generale contempleranno: la minima invasività rispetto alle strutture orizzontali e verticali ed il relativo

adeguamento alla normativa vigente di carattere nazionale, anche in materia di tutela dei beni culturali e paesaggistici e salvaguardia

ambientale e naturale.

10
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2. Inquadramento territoriale

Il Piemonte è una regione dell’Italia nord-occidentale, ai confini con la Svizzera e la Francia.

Come indica il nome stesso, il Piemonte è la terra delle montagne: è infatti circondato su tre

lati dalla catena alpina, che proprio qui comprende le vette più alte e i ghiacciai vasti d’Italia. Il

Monviso, il versante piemontese del Monte Rosa e gli altri spettacolari rilievi offrono paesaggi

di singolare bellezza; numerosi sono anche i comprensori sciistici, tra cui la Via Lattea e il

Sestriere, che accolgono con le loro modernissime attrezzature gli appassionati di sport

invernali. Sullo sfondo delle Alpi si aprono grandi e pittoresche vallate, tra cui la Val di Susa la

Valsesia e la Val d’Ossola. Ben diverso ma altrettanto caratteristico è il panorama delle

Langhe e del Monferrato: un susseguirsi di colline coltivate a vigneti, punteggiate di borghi e

castelli. Specchi d’acqua e risaie, lunghi filari di pioppi e antiche cascine sono invece gli

scenari tipici delle pianure che si estendono nel novarese e nel vercellese. Meta turistica per

eccellenza è il lago Maggiore, con Stresa e le isole Borromee, paesaggi incantevoli che

ospitano antiche ville circondate da parchi all’inglese. Ma la natura è solo una delle numerose

attrattive del Piemonte. Tanti altri sono i volti della regione: da Torino - la capitale italiana

dell’auto - con la sua storia e il suo notevole patrimonio artistico, alle altre città, ai vari centri

storici tra cui Cherasco, Alba e Ivrea. E poi, i suggestivi castelli medievali tra cui spicca

l’imponente castello di Ivrea, le preziose architetture, tra cui le famose Residenze Sabaude e i

Sacri Monti. Acqui Terme e Vinadio, località termali storiche, assicurano cure e trattamenti per

un soggiorno di benessere e relax. Scoperte e sorprese di ogni genere attendono i visitatori,

compresa una vasta offerta enogastronomica, in grado di soddisfare tutti i gusti. Le Province

sono: Torino (capoluogo), Alessandria, Asti, Biella, Cuneo, Novara, Verbano Cusio Ossola e

Vercelli. Molte sono anche le riserve e i parchi naturali, tra cui il Parco Nazionale del Gran

Paradiso che ospita ghiacciai, laghi naturali e flora e fauna.

Ex Panificio Militare, Casale Monferrato (AL) - PIEMONTE

Casale Monferrato è un comune italiano di 33 213 abitanti della provincia di Alessandria in Piemonte. È il secondo comune più popolato della provincia,

dopo il capoluogo. Sin da quando divenne municipium romano la città è stata il centro più importante del circondario; dopo un periodo di decadenza

causata dalla caduta dell'Impero romano d'Occidente e dalle invasioni dei popoli barbari, infatti, divenne un libero Comune e dal XV al XVI secolo fu la

capitale dei Paleologi. Successivamente divenne dominio dei Gonzaga, che costruirono una delle più grandi e prestigiose cittadelle europee. Contesa

nel corso del XVII e XVIII secolo tra francesi e spagnoli, durante il Risorgimento fu uno dei baluardi difensivi contro l'Impero austriaco. Il comune di

Casale Monferrato è esteso 86,32 km² e si estende su un'area pianeggiante situata ai piedi delle colline del Monferrato, celebre regione vitivinicola della

quale è considerata la capitale storica. La città inoltre sorge su una posizione favorevole poiché si trova a poca distanza dai capoluoghi di Vercelli,

Alessandria, Asti e Novara e all'interno del triangolo industriale.

2.1 Contesto geografico

11
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2.2 Sistema infrastrutturale e logistico

12

EX PANIFICIO MILITARE
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Sull'area casalese a destra del Po era sorto in epoca ligure o celto-gallica un agglomerato

che con il nome di Vardacate divenne municipium romano. Dopo le distruzioni barbariche

per la prima volta appare in un documento dell'archivio capitolare il nome di Casale di

Sant'Evasio nel 988, dal nome del Vescovo di Asti che cristianizzò il borgo. Entrato a far

parte della marca del Monferrato sotto Aleramo, dopo la dominazione longobarda, il borgo

fu distrutto nel 1215 da parte dei Vercellesi, con l'aiuto di Milanesi e Alessandrini.

Il comune risorge comunque poco dopo la sconfitta; estinta nel 1305 la dinastia degli

Aleramici, sotto i Paleologi di Bisanzio diventa capitale del marchesato e, sotto il regno di

Guglielmo VIII, nel 1474 sede di diocesi ottenendo il meritato titolo di città. E' l'inizio di un

periodo di grande rinascimento politico, religioso e culturale. Nel 1559 il trattato di Cateau

Cambresis assegna il dominio ai Gonzaga di Mantova, che fortificano la cittadina.

Per tutto il Seicento Casale è sottoposta agli assedi di Spagnoli e Francesi fino alla pace

di Utrecht del 1713, con il passaggio ai Savoia e la perdita del ruolo di capitale. Durante la

guerra della Prammatica Sanzione per la successione al Trono d'Austria, l'occupazione di

gallo-ispani nel 1745 causa gravi danni a chiese e conventi. Subito dopo Casale fu

investita dal vento barocco e per l'impegno dei nobili borghesi, nacque una elegante

architettura nelle chiese e nei palazzi, tuttora ammirata.

Arrivò la bufera francese e nell'epoca napoleonica, per riconoscimento di Bonaparte,

Casale ebbe qualche miglioramento (Tribunale, Liceo, Caserme). Con la sconfitta di

Novara resistette ad oltranza alle truppe austriache. Nella seconda Guerra d'Indipendenza

fu il fulcro della strategia francopiemontese. Alla fine dell'800 Casale divenne "capitale del

cemento" e nel '900 trasformò a fatica le proprie imprese verso il settore dei frigoriferi e

delle macchine da stampa.

13

2.3 Attrattività turistico-culturale ed emergenze ambientali

Patrimonio storico-culturale

13



DIMORE                                            INFORMATION MEMORANDUM - «Ex Panificio Militare» - Casale Monferrato (AL) - PIEMONTE

14

Patrimonio storico-culturale – elementi di focus

Casale è stata definita "città barocca" per i molti palazzi e chiese, con i loro pregevoli interni, rinnovati in quella stagione architettonica; ma Casale ha attrattive

appartenenti ad ogni epoca.

Il Duomo romanico (secoli XII e XIII), uno dei monumenti più antichi della città e della provincia di Alessandria e la cui fondazione viene fatta risalire al re

Liutprando, racchiude varie preziosità tra cui il bellissimo crocifisso del secolo XII, il Nartece con sollecitazioni d'arte armena e gli splendidi mosaici, resti del

primitivo pavimento.

Già da Piazza Mazzini, in cui è collocata la statua equestre di Carlo Alberto è visibile la Torre Civica, simbolo di Casale, vicina alla seicentesca chiesa di Santo

Stefano.

La chiesa di San Domenico, cinquecentesca, racchiude al suo interno grandi tele di Pietro Francesco Guala mentre San Filippo Neri, chiesa barocca, costituisce

una delle opere più interessanti di Sebastiano Guala.

Vi si trovano inoltre la chiesa di San Michele (o dei nobili), ottagonale, con alte cupole affrescate e tele di Guglielmo Caccia detto il Moncalvo e Santa Caterina,

chiesa barocca splendidamente affrescata.

Un particolare interesse desta in tutti la grandiosa Sinagoga, edificata nel 1595, con l'annesso Museo d'Arte Ebraica contenente pezzi unici di grande valore.

Esempi di splendido barocco sono i palazzi San Giorgio, Magnocavalli, Treville e Sannazzaro.

Si ricordano, tra i complessi gotici San Bartolomeo - Baronino e i palazzi Anna d'Alençon e del Carretto.

In piazza Castello, dove si erge il Castello del Monferrato, si trova il Teatro Municipale (1791) gioiello recentemente restaurato.

I Musei Civici che hanno sede nell'ex Convento di Santa Croce, di cui resta anche il chiostro quattrocentesco, comprendono al pianoterra la gipsoteca "L.

Bistolfi" che ospita oltre 180 opere dell'artista ed al primo piano la Pinacoteca, con tessuti, ceramiche, sculture e dipinti.

14
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Il Parco del Po Vercellese/Alessandrino, che occupa 14.035 ettari, costituisce il terzo

segmento del Sistema delle aree protette della fascia fluviale del Po e si estende dal

territorio compreso nel comune di Crescentino (dove termina il Parco del Po Torinese)

sino ai confini della Lombardia.

Comprende 47 Comuni vicini al fiume Po che - dopo la provincia di Torino - attraversa

le province piemontesi di Vercelli e di Alessandria e le collega con la Lomellina nella

provincia lombarda di Pavia. Così, cercando la natura si incontrano anche la storia, le

culture locali, i prodotti tipici che caratterizzano questa zona in cui il Po è l'elemento di

unione, la grande "cerniera" azzurra di collegamento.

Esso è un’area protetta istituita dalla Regione Piemonte nel 1990, con l’intento di

promuovere e custodire l’ecosistema tipico dell’ambiente fluviale e comprende anche

parte delle colline monferrine, delle risaie vercellesi e, più a valle, delle vaste piane

golenali e dei greti arricchiti dagli apporti dei fiumi Sesia e Tanaro.

E’ un punto di eccellenza naturalistica per la presenza di colonie di uccelli stanziali e di

passo, sia nelle aree boscate, sia sui ghiareti.

Oltre agli ardeidi, vi nidificano colonie di sterne tra le più consistenti in Europa e rapaci

quali il nibbio bruno e il falco di palude.

L'ambiente delle risaie permette di osservare facilmente l'avifauna e rappresenta un

polo di attrazione notevole, anche grazie alle visite e alle escursioni guidate proposte

dall’Ente. Il parco offre inoltre ai visitatori percorsi ben segnalati e semplici da effettuare

in bicicletta o a cavallo.

15

Patrimonio naturalistico

15
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La provincia di Alessandria è situata nell’estremità sud-orientale del Piemonte, in una posizione che fin dal più lontano passato si è rivelata strategica

per i collegamenti con la Lombardia e la Liguria. Il territorio è costituito prevalentemente da colline e valli attraversate da fiumi, mentre l’area

meridionale è dominata dagli alti rilievi dell’Appennino Ligure.

Una moltitudine di panorami caratterizza questa terra: le distese di colline del Monferrato coperte di viti e ricche di colori, ampi spazi incontaminati, folti

boschi di castagno, quercia e faggio.

Diverse aree protette tutelano gli ambienti più peculiari della provincia: il Parco Fluviale del Po Tratto Vercellese-Alessandrino che ospita numerose

colonie di uccelli, la Riserva Naturale del Torrente Orba e il Parco Naturale delle Capanne di Marcarolo, caratteristico per la convivenza di flora alpina e

macchia mediterranea. L’alessandrino offre molte opportunità di trascorrere delle vacanze all’insegna del movimento o del relax, ma sempre all’aria

aperta, in paesaggi incontaminati.

Dal Monferrato all’Ovadese, tutto il territorio propone percorsi a piedi, in bicicletta o a cavallo tra una ricca vegetazione e suggestivi borghi.

Itinerari specifici per il cicloturismo sono presenti nel Parco Fluviale del Po Tratto Vercellese-Alessandrino, mentre gli appassionati dell’arrampicata

sportiva possono raggiungere la Falesia di Gavi, una parete con diversi percorsi, circondata da un magnifico paesaggio.

Con le sue preziose sorgenti termali e il moderno centro benessere, Acqui Terme è l’ideale per una vacanza rigenerante, dove poter svolgere anche

svariate attività sportive.

Moderni centri di golf diffusi sul territorio accolgono professionisti e appassionati con ogni comfort.

Per una vacanza dalle emozioni intense si possono raggiungere i parchi dedicati agli sport estremi: il Bob & Downhill Park Val Curone, dotato di

percorsi tecnici e l’Adventure Park Val Borbera che consente di praticare trekking, ripide discese in canoa o competizioni agonistiche in bike.

E… per un acquisto prezioso, si può raggiungere Valenza, città rinomata per la produzione di alta gioielleria e sede della “Mostra Internazionale di

gioielleria e oreficeria” che si tiene nel mese di ottobre.

Svariate sono le manifestazioni tradizionali, tra cui la Festa Medievale con corteo storico a Cassine, la fiera di Santa Caterina a Novi Ligure, la

rassegna gastronomica “Dolci Terre di Novi” sempre a Novi Ligure e la sagra del polentone a Ponti.

Ulteriori appuntamenti da non perdere sono la Fiera Nazionale del Tartufo a San Sebastiano Curone, il ballo della Lachera a Rocca Grimalda e la

spettacolare Rievocazione storica della battaglia di Marengo ad Alessandria, con sfilate e rappresentazioni delle fasi più salienti del combattimento.

Cicloturismo

Il territorio comunale è interessato dall’esistente tracciato della Ciclovia del Po (Tappa 04 - Da Crescentino a Valenza – lunghezza totale Km 63.1),

costituito per la maggior parte da strade non asfaltate. Alcuni tratti si svolgono su strade a intenso traffico automobilistico. Il percorso principale si snoda

in pianura, dapprima in sponda sinistra del Po, giungendo a Crescentino dal tratto di monte che attraversa anche Torino. A Casale Monferrato la

ciclovia si porta sulla sponda destra fino ai confini con la Lombardia. Grazie ad un accordo con AIPO gli argini sono percorribili a piedi e in bicicletta nel

rispetto delle indicazioni di legge e del personale preposto.

16

Offerta Turistica
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3. Immobile

3.1 Localizzazione

«EX PANIFICIO MILITARE»

Via Torino – Vicolo Moroni – Vicolo Pico

Casale Monferrato (AL)

La località

Casale Monferrato e il territorio comunale e provinciale

Il Comune

- numero abitanti: 33 213 (31-12-2020)

La Provincia

- numero abitanti: 421.284 (2019) Eurostat

- numero comuni:  190 

17
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3.2 Inquadramento tecnico-amministrativo

Scheda di sintesi

COMUNE: CASALE MONFERRATO (AL)

INDIRIZZO: VIA TORINO – VICOLO 

PICO – VICOLO MORONI

COORDINATE GEORIFERITE:

45°08'23.4"N 8°26'53.4"E

STATO CONSERVATIVO: PESSIMO

Sup. lorda coperta:   2.918 mq  

Sup. territoriale:   1.717 mq 

DEMANIO STORICO-ARTISTICO: Sì

BENE DELLO STATO

L’Immobile fa parte di un ampio complesso religioso costituito dall'antico convento

dei «Carmelitani dell'osservanza» e della chiesa di Sant'Ilario, eretta a parrocchia tra

il 1488 e il 1520. L'impianto originario risale al XII secolo ma ha subito notevoli

rimaneggiamenti a partire dal 1564. Nel 1802, con la soppressione Napoleonica

degli Ordini religiosi e con la conseguente confisca dei loro beni, la destinazione

d'uso varia. L'ultima denominazione atta ad identificare il bene è «Ex Panificio

militare», fu sede del primo reggimento di artiglieria pesante fino al 29/11/1935.

Gli immobili costituenti il complesso sono disposti su un’area pianeggiante di forma

trapezoidale. La tipologia edilizia è “a corte chiusa”, il complesso è costituito

da corpi di fabbrica collegati tra di loro e articolati intorno a due corti interne.

Il complesso è costituito da due edifici che si allevano tra i 2 e i 3 piani fuori terra.

Realizzati con struttura in muratura portante, tetto a due falde con struttura lignea e

copertura in coppi.

L'immobile attualmente versa in vistoso stato di degrado, si denotano cedimenti

strutturali e intonaci ammalorati, la muratura è in parte pericolante è a rischio di

crolli, i serramenti interni ed esterni sono pressoché inesistenti e pericolanti, gli

impianti sono inservibili. Il fabbricato necessita praticamente di un radicale

intervento di ristrutturazione e rifunzionalizzazione per consentirne l’utilizzo secondo

le destinazioni ammesse.

DATI CATASTALI

N
Perimetro proprietà

Comune di Casale Monferrato (AL)

NCT

Foglio 36, p.lle 4173 e 4174

NCEU

Foglio 36, p.lle 4173 e 4174

Foto dell’ immobile

18
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3.3 Caratteristiche fisiche

Dati generali

Consistenze

Superficie territoriale: mq 1.717

Superficie sedime: mq 1.269

Superficie utile lorda: mq 2.918  

Superficie netta: mq 2.200

Volume fuori terra: mc 8.754

Parametri edilizi

Incidenza media della muratura 10% della s.u.l.  

19

Pianta piano terreno Pianta piano primo

Pianta piano secondo
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4

1
2

3.4 Qualità architettonica e paesaggistica

Documentazione fotografica

Mappa catastale (stralcio) con indicazione dei coni ottici

x x

Foto immobile su via Torino cono ottico n°1 Foto immobile interno cortile cono ottico n° 2

20

Foto immobile interno cortile cono ottico n° 3 Foto immobile interno cortile cono ottico n° 4

N
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Foto immobile su via Torino cono ottico n°1

Mappa catastale (stralcio) con indicazione dei coni ottici

Foto immobile interno cortile - loggia al p.1 - cono ottico n° 4Foto immobile su vicolo Moroni cono ottico n°3

Foto immobile interno cortile cono ottico n° 2

N
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L’IMMOBILE

 Interesse culturale ai sensi del D.Lgs. 42/2004, come 

acclarato con D.M. del 22/08/1972

IL CONTESTO

 Non ricade in SIC e ZPS 

 insediamenti urbani di carattere storico-artistico: centro 

storico

 nell’area omogenea classe II a. “aree di pianura 

caratterizzate da una bassa soggiacenza del livello della 

falda idrica e/o da problematiche relative alle insufficienze 

della rete di drenaggio (aree di ristagno)”.

Provvedimenti di tutela

3.5 Rilevanza storico-artistica

22
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3.6 Quadro della pianificazione territoriale ed urbanistica

Sintesi degli strumenti vigenti

23

PIANO VIGENTE A LIVELLO PROVINCIALE

P.T.P.- adottato dal Consiglio Provinciale con deliberazione n.

29/27845 del 3 maggio 1999 approvato con deliberazione n° 223-

5714 del 19 febbraio 2002

PIANO URBANISTICO VIGENTE A LIVELLO COMUNALE

Piano Regolatore Generale Comunale formato ai sensi dell’art.15 della

L.R. 5.12.1977 n.56 e successive modificazioni ed integrazioni,

approvato con deliberazione della G.R. del 6 giugno 1989 n. 93-29164

e s.m.i.

1. Progetto Territoriale Operativo del PO (PTO del PO) - art.12 e

art.22 e art.23 NTA

1) sottocategoria: Ar Centro storico

2) Art. 20, c.1 "Norme specifiche per

l'assetto idrogeologico e funzionale del suolo" delle N.D.A.:

- Area omogenea classe IIa

- Area di inondazione piena catastrofica (Fascia C)

3) Art.16.3/1 "centro storico’’:

- Insediamenti Urbani di carattere storicoartistico:

4) Articolo 20,6 «Norme specifiche per aree oggetto di rischio all’attività

aeronautica»:

- Ambito soggetto alla verifica di potenziali ostacoli e pericoli per la

navigazione aerea

5) Articolo 16.3-3.5 ‘’Aree a rischio archeologico e paleontologico’’

6) Articolo 16.3-3.1 ‘’Fasce ambientali fluviali’’
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PIANO VIGENTE A LIVELLO PROVINCIALE

P.T.P. - Piano Territoriale Provinciale adottato dal Consiglio 

Provinciale di Alessandria con deliberazione n. 29/27845 del 

3 maggio 1999

approvato con deliberazione n° 223-5714 del 19 febbraio 

2002

Estratto Tav.1 Governo del territorio: vincoli e tutele

24

Scheda di piano



DIMORE                                            INFORMATION MEMORANDUM - «Ex Panificio Militare» - Casale Monferrato (AL) - PIEMONTE

LEGENDA

PIANO VIGENTE A LIVELLO PROVINCIALE

P.T.P. - Piano Territoriale Provinciale adottato dal Consiglio 

Provinciale di Alessandria con deliberazione n. 29/27845 del 

3 maggio 1999

approvato con deliberazione n° 223-5714 del 19 febbraio 

2002

Estratto Tav.1 Governo del territorio: indirizzi di sviluppo

25

Scheda di piano

1. Aree di Conservazione (CE):

- Definizione

Aree di impianto storico o di antico impianto, secondo la definizione di zona A del D.M. 2/4/68 n.

1444 e dell’art. 24 della L.R. 56/77,i tessuti edificati da individuare e classificare ai fini di una più

corretta tutela, valorizzazione e conservazione.



DIMORE                                            INFORMATION MEMORANDUM - «Ex Panificio Militare» - Casale Monferrato (AL) - PIEMONTE

22

PIANO URBANISTICO VIGENTE A LIVELLO PROVINCIALE

P.T.P. - Piano Territoriale Provinciale adottato dal Consiglio Provinciale di Alessandria con deliberazione n. 29/27845 del 3 maggio 1999

approvato con deliberazione n° 223-5714 del 19 febbraio 2002

PARTE II - Il Sistema insediativo

.ART. 22 - Generalità

Il sistema insediativo è costituito dal territorio urbanizzato e urbanizzando, considerati gli strumenti urbanistici approvati, che il PTP conferma.

All’interno del sistema insediativo sono individuati i seguenti sottosistemi:

• sottosistema della residenza;

• sottosistema delle attività.

ulteriormente articolati in aree normative, diversamente individuate in relazione alle categorie di intervento prevalenti.

Il PTP attribuisce ad ogni sottosistema le destinazioni d’uso compatibili.

Il sistema insediativo è individuato nella tav. n. 1 “Governo del territorio : vincoli e tutele”.

I sottosistemi e le aree normative sono individuate nella tavola n. 3 “Governo del territorio : Indirizzi di sviluppo”.

Il PTP individua nella tav. n. 3 “Indirizzi di sviluppo” gli ambiti da sottoporre a “Progetti ambientali di dettaglio” così come definiti al precedente art. 7 lettera f.

Obiettivi

Perseguire un corretto utilizzo del territorio nel rispetto dei parametri di configurazione urbana ed edilizia definiti al precedente art. 3 attraverso l’ottimizzazione dell’uso del suolo, la sua

corretta trasformazione nel rispetto del paesaggio ed un razionale reinserimento dell’edificato all’interno dell’infrastrutturazione territoriale. In particolare:

- ottimizzare l’utilizzo del patrimonio edilizio esistente;

- completare le aree già pianificate e comunque compromesse da preesistenze;

- limitare la trasformazione del suolo agricolo a fini edificatori in coerenza con il principio del rispetto del territorio in quanto “ risorsa non rinnovabile”;

- evitare l’apertura di nuovi fronti di urbanizzazione, se non in stretta relazione con il territorio già urbanizzato.

.ART. 23 - Sottosistema della residenza: aree normative

Il sottosistema della residenza comprende le aree urbane e/o urbanizzate con prevalente utilizzo residenziale.

Nel sottosistema della residenza sono compatibili le seguenti destinazioni d’uso così come definite all’ art.5 delle presenti norme:

- 1 residenza

- 2 attività turistico ricettive

- 3 A2 artigianato di servizio

- 3 B attività di ricerca

- 5 attività terziarie

- 6 attività espositive

- 7 servizi di interesse generale

- 8 centri di ricerca

- 9 attività di servizio alle persone ed alle imprese.

Il sottosistema si articola in aree normative, identificate in relazione alla categoria di interventi o prevalente.

Aree di Conservazione (CE):

Aree di impianto storico o di antico impianto, secondo la definizione di zona A del D.M. 2/4/68 n. 444 e dell’art. 24 della L.R. 56/77,i tessuti edificati da individuare e classificare ai fini di

una più corretta tutela, valorizzazione e conservazione.

Il PTP, in conformità a quanto disposto dal PTR all’art.16, riconosce all’interno delle aree di conservazione, i centri storici classificandoli

Obiettivi

Tutelare e tramandare il patrimonio storico-artistico come valore culturale e risorsa economica.
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PIANO URBANISTICO VIGENTE A LIVELLO COMUNALE

Piano Regolatore Generale Comunale formato ai sensi 

dell’art.15 della L.R. 5.12.1977 n.56 e successive 

modificazioni ed integrazioni,

approvato con deliberazione della G.R. del 6 giugno 1989 n. 

93-29164 e s.m.i.

NORME:  

- area omogenea classe IIa - art. 20, c.1 "Norme 

specifiche per l'assetto idrogeologico e funzionale del 

suolo" delle N.D.A.”

- individuata all’interno della «Fascia C» area di 

inondazione per piena catastrofica.

- sottocategoria: Ar centro storico : Art.16.3/1 "centro 

storico’’: Insediamenti Urbani di carattere 

storicoartistico:

- Articolo 20,6 «Norme specifiche per aree oggetto di 

rischio all’attività aeronautica»: Ambito soggetto alla 

verifica di potenziali ostacoli e pericoli per la 

navigazione aerea

- Articolo 16.3-3.5 ‘’Aree a rischio archeologico e 

paleontologico’’

- Articolo 16.3-3.1 ‘’Fasce ambientali fluviali’’

NTA puntuali/specifiche 

Interventi ammessi:

a) Manutenzione ordinaria;

b) Manutenzione straordinaria;

c) Restauro e risanamento conservativo;

d) Ristrutturazione edilizia;

Per le Aree Ar la tipologia degli interventi è orientata al 

recupero delle preesistenze, secondo i criteri che seguono, 

le indicazioni specifiche della tav.3d per gli interventi nel 

Centro Storico, e le indicazioni dell'art.16 per i diversi tipi di 

beni culturali. 

27

LEGENDA

Estratto Tav. 4 Edifici di specifico interesse 

storico artistico

Estratto Tav. 3c1-Sviluppi relativi ai territori 

urbanizzati e urbanizzandi DR1, DR3 parte,  

DR4 parte, DR6.

LEGENDA

Inserire  stralcio tavola  di riferimento Inserire  stralcio tavola  di riferimento
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PIANO VIGENTE A LIVELLO COMUNALE

Piano Regolatore Generale Comunale formato ai sensi 

dell’art.15 della L.R. 5.12.1977 n.56 e successive 

modificazioni ed integrazioni,

approvato con deliberazione della G.R. del 6 giugno 1989 n. 

93-29164 e s.m.i.

Estratto Relazione generale illustrativa All. Tecnico A3a: Rilievo dei beni culturali 

ambientali   (art. 24 L.R. 56/77) Tav.1  

28

Scheda di piano

VINCOLI

- Aree comprese nell'ambito di operatività diretta (P.T.O.).

- Insediamenti urbani di carattere storicoartistico:

centro storico - art.16.3/1 "centro storico" delle N.D.A.

- Area a rischio archeologico

LEGENDA
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È classificato nella sottocategoria Ar centro storico: “parti del territorio interessate da insediamenti urbani, nuclei minori, monumenti, edifici, manufatti che rivestono carattere storico

artistico e/o ambientale documentario, comprese le aree circostanti che ne costituiscono parte integrante, con preminente destinazione residenziale “, e ricade all’interno del distretto

residenziale DR1;

- Ai sensi e per gli effetti della legge 183/1989, dell’art. 9 bis e dell’art. 12 comma secondo punto 2) della L.R. 56/77 l’immobile ricade nell’area omogenea classe II a . “aree di pianura

caratterizzate da una bassa soggiacenza del livello della falda idrica e/o da problematiche relative alle insufficienze della rete di drenaggio (aree di ristagno)”.

Inoltre è altresì individuata all’interno della Fascia C “area di inondazione per piena catastrofica.

Interventi ammessi:

a) Manutenzione ordinaria (MO): le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti

tecnologici esistenti, purché non comportino la realizzazione di nuovi locali o l'ampliamento di quelli esistenti ne modifiche alle strutture od all'organismo edilizio;

b) Manutenzione straordinaria (MS): le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-

sanitari e gli impianti tecnologici, sempre che non alterino i volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non comportino modifiche delle destinazioni d'uso, non vengano variate

la posizione e la forma delle strutture portanti e dei collegamenti verticali ed orizzontali, il tipo e la pendenza delle coperture;

c) Restauro e risanamento conservativo (R,RC): gli interventi rivolti a conservare l'organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel

rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano destinazioni d'uso anche totalmente o parzialmente nuove con essi compatibili. Tali interventi

comprendono il consolidamento, il ripristino ed il rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso, la

eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio. In particolare gli interventi di risanamento conservativo comprendono il ripristino, la sostituzione e l'integrazione delle finiture,

il ripristino e il consolidamento statico e, ove necessario, la sostituzione o ricostruzione degli elementi strutturali, il ripristino e la valorizzazione delle facciate, le modificazioni

dell'assetto distributivo che non interessino elementi strutturali, l'integrazione degli impianti igienico-sanitari e l'installazione degli altri impianti tecnologici necessari, il tutto nel rispetto

dei caratteri originari, senza variazioni di sagoma, di volume e di superficie utile (salvo che per quanto riguarda gli impianti) e senza modificare le quote d'imposta del tetto. Gli interventi

di restauro conservativo possono comprendere le opere di cui sopra, purché orientate al recupero e alla valorizzazione dei caratteri e della struttura storico-artistica dei manufatti o

degli edifici oggetto di intervento, nel più rigoroso rispetto di tutti gli elementi comunque occorrenti a definirne il valore complessivo: tra questi vanno di norma compresi l'impianto

tipologico distributivo e il sistema dei collegamenti verticali, con particolare riguardo alla collocazione, alla struttura e alla configurazione architettonica delle scale e degli spazi comuni;

d) Ristrutturazione edilizia (REa, REb): gli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in

tutto o in parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell'edificio, la eliminazione, la modifica e l'inserimento di

nuovi elementi ed impianti. Si distinguono due tipi di ristrutturazione edilizia e nel caso specifico la ristrutturazione edilizia di tipo "a", che si riferisce ad interventi che, pur in presenza di

modificazioni, integrazioni e sostituzioni di elementi anche strutturali, non configurano aumenti di superfici e, per ragioni ambientali e strutturali, assicurano il mantenimento dell'impianto

originario delle cellule edilizie interessate.

Nelle aree Ar non costituisce aumento delle superfici, il recupero funzionale delle superfici interrate o seminterrate, purché dette superfici siano funzionalmente connesse alle

soprastanti unità immobiliari site al piano terra o rialzate destinate ad attività terziarie, di interesse generale, produttive o turistico-ricettive. Detto recupero funzionale non è ammesso

qualora tendente ad ottenere un maggior carico urbanistico in termini di nuove unità immobiliari mediante possibili frazionamenti di quelli esistenti”. Le norme che seguono disciplinano i

tipi d'intervento, come sopra definiti, per le diverse categorie di aree nelle quali è suddiviso il territorio comunale, in base al precedente articolo 11. Tale disciplina è ulteriormente

specificata in sede di strumento esecutivo, ed integrata dalle cautele, dai vincoli e dalle norme particolari fissati dall'art.16 per i beni culturali eventualmente presenti all'interno delle

diverse aree, nonché, per le aree del centro storico.

Per le Aree Ar la tipologia degli interventi è orientata al recupero delle preesistenze, secondo i criteri che seguono, le indicazioni specifiche della tav.3d per gli interventi nel Centro

Storico, e le indicazioni dell'art.16 per i diversi tipi di beni culturali. Più precisamente si prevede quanto segue:

- Il recupero degli edifici, dei manufatti e dei complessi di specifico interesse storico, artistico o documentario evidenziati nella tav.3d e nell'allegato A3a implica, oltre agli interventi

manutentivi, interventi di restauro o risanamento conservativo, da attuarsi con le procedure e le cautele specificate all'art.16. Nei casi previsti allo stesso art.16 o indicati nella tav.3d, gli

interventi di restauro o risanamento conservativo, secondo le prescrizioni di cui al comma ottavo dell'art.24 L.R.56/77 dovranno essere previsti in piani esecutivi o progetti unitari estesi

all'intera unità d'intervento, ove indicata, e comunque all'intera cellula interessata. Tali piani o progetti sono in ogni caso necessari qualora l'intervento si proponga mutamenti non

marginali delle destinazioni d'uso o comporti mutamenti sensibili nel numero o nella dimensione delle unità abitative.
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Approfondimento

PIANO URBANISTICO VIGENTE A LIVELLO COMUNALE

Piano Regolatore Generale Comunale formato ai sensi dell’art.15 della L.R. 5.12.1977 n.56 e successive modificazioni ed integrazioni,

approvato con deliberazione della G.R. del 6 giugno 1989 n. 93-29164 e s.m.i.
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PIANO URBANISTICO VIGENTE DEL COMUNE DI CASALE MONFERRATO (AL)

P.R.G.C. deliberazione della G.R. del 6 giugno 1989 n. 93-29164 e s.m.i

16.3/1 - Centro storico

1. In tale ambito gli interventi ammessi in base alle presenti norme sia con singole concessioni che con strumento urbanistico esecutivo, dovranno tendere,

unitariamente e congiuntamente:

- al recupero integrale degli spazi urbani, del sistema viario e dell'ambiente storico;

- al restauro conservativo del tessuto edilizio e dei manufatti d'importanza storico-artistica, ambientale o documentaria;

- alla preservazione del tessuto sociale, con particolare riferimento al recupero abitativo e alla salvaguardia delle attività commerciali, artigianali e di servizio

d'interesse locale;

- al riuso degli;

- le modalità d'interventi immobili e degli spazi idonei per i servizi sociali carenti;

- alla riorganizzazione della viabilità anche al fine di favorire la mobilità pedonale, il trasporto pubblico e l'uso degli spazi pubblici per funzioni di aggregazione

sociale.

2. A tal fine, in sede di formazione di P.P.A., dovrà essere verificata la coerenza degli interventi in programma e degli strumenti urbanistici esecutivi previsti, rispetto

agli obbiettivi sopra richiamati.

3. Oltre alle norme fissate negli articoli 12 e 13, gli interventi nel Centro Storico, sia con singole concessioni che con strumento urbanistico esecutivo, dovranno

rispettare le norme che seguono, specificatamente riferite alle diverse classi di beni culturali presenti all'interno del Centro, nonché le prescrizioni della tav. 3d

riguardanti:

- la specificazione dei tipi d'intervento previsti od ammessi sui singoli manufatti edilizi esistenti, nonché sulle aree libere e sulle aree verdi e le alberature esistenti o,
con particolare riguardo alle unità minime d'intervento, alle connessione funzionali e/o operative da rispettare, ai percorsi e ai collegamenti da garantire;

- la struttura funzionale, con riguardo al rango e alla qualità delle funzioni urbane ospitabili nei diversi contenitori edilizi e negli spazi pubblici principali;

- le cautele da osservare ai fini della salvaguardia di particolari valori ambientali.

4. Ferme restando tali prescrizioni, in generale nel centro storico sono comunque vietate alterazioni, anche temporanee (esclusi i casi di necessità) degli spazi

pubblici che possano comprometterne i valori storico-ambientali o pregiudicare la fruibilità degli edifici prospettanti d'interesse storico, artistico, ambientale o

documentario.

5. Sono altresì vietate demolizioni di edifici o manufatti (ivi comprese le recinzioni) prospicienti vie o spazi pubblici, eccetto quelle specificamente previste dal Piano

e/o dagli strumenti esecutivi, o quelle preordinate e contestuali agli interventi di recupero concessi o autorizzati.

6. Per la specifica connessione funzionale valgono inoltre disposizioni particolari e prescrizioni
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4. Iter di valorizzazione e strumenti

STANDARD E ONERI URBANISTICI

Il concessionario dovrà concordare con l’Amministrazione Comunale le modalità di calcolo e realizzazione, eventualmente anche attraverso

monetizzazione.!

I dati della trasformazione

Consistenze

Superficie territoriale: mq 1.717

Superficie sedime: mq 1.269

Superficie utile lorda: mq 2.918

Superficie netta: mq 2.200

Volume fuori terra: mc 8.754

Parametri edilizi

Incidenza media della muratura 10% della s.u.l.

Nuovi usi

 Per l’intera superficie, si prevede una destinazione d’uso coerente con il

progetto e conforme agli strumenti di pianificazione urbana e territoriale e

di tutela vigenti

 Per l’eventuale superficie esterna si prevede la realizzazione di aree

destinate all’accessibilità, ai servizi e alle dotazioni. Per quanto riguarda gli

standard urbanistici si potrà concordare con l’Amministrazione Comunale

la loro realizzazione nelle vicinanze dell’immobile o la loro monetizzazione

Tipologie di intervento

Per l’intera superficie sono previste le tipologie di intervento in linea con i

principi del progetto e conformi agli strumenti urbanistici e di tutela vigenti

4.1 Trasformazione
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Ai fini dell’attuazione del progetto, è stato individuato lo strumento concessorio, da applicare per la valorizzazione dell’immobile in considerazione delle sue

caratteristiche: la concessione di valorizzazione ex art. 3-bis D.L. n. 351/2001 - per l’affidamento di immobili a soggetti privati interessati ad investire, a

fronte del riconoscimento di un canone.

Concessione / Locazione di valorizzazione (art. 3-bis D.L. n. 351/2001, conv. in L. n. 410/2001 e s.m.i.)

Si tratta di uno strumento di partenariato pubblico-privato che consente di sviluppare e valorizzare il patrimonio immobiliare pubblico, attraverso

l’affidamento a primari operatori privati, selezionati con procedure ad evidenza pubblica e dotati di idonei requisiti economico-finanziari e tecnico-

organizzativi, del diritto di utilizzare gli immobili a fini economici per un periodo di tempo commisurato al raggiungimento dell’equilibrio economico-

finanziario del piano degli investimenti e della connessa gestione, e comunque non eccedente i 50 anni, a fronte della loro riqualificazione, riconversione

funzionale e manutenzione ordinaria e straordinaria.

Attraverso lo strumento della concessione, l’investitore privato non grava il proprio business plan dei costi per l’acquisto degli immobili che rimangono di

proprietà pubblica, mentre lo Stato, oltre ad incassare un canone per l’intera durata della concessione, risparmia gli oneri improduttivi di vigilanza, custodia,

messa in sicurezza, manutenzione e riattiva nel contempo circuiti virtuosi di trasformazione urbana e sviluppo territoriale.

Il canone della concessione è determinato secondo valori di mercato, tenendo conto sia degli investimenti necessari per la riqualificazione e riconversione

degli immobili, sia della ridotta rimuneratività iniziale dell’operazione.

Con l’art. 58 co. 6 D.L. n. 112/2008, conv. in L. n. 133/2008, è stata estesa l’applicabilità dello strumento anche in favore di Regioni, Province, Comuni e

altri Enti Locali (es. Consorzi di Comuni, Comunità Montane etc.) nonché società o Enti a totale partecipazione dei predetti Enti.

Alla scadenza della concessione, l’Ente proprietario/gestore rientra automaticamente nella piena disponibilità degli immobili concessi in uso, con

l’acquisizione di ogni trasformazione, miglioria, addizione e accessione ad essi apportate. L’art. 1 co. 308 L. n. 228/2012 ha introdotto la possibilità di

riconoscere al concessionario, al termine del periodo di tempo previsto dalla concessione, il diritto di prelazione per l'acquisto del bene al prezzo di

mercato, ove sia verificato il raggiungimento della finalità di riqualificazione e riconversione dei beni e non sussistano esigenze di utilizzo per finalità

istituzionali.

Il D.L. n. 95/2012 ha introdotto ulteriori disposizioni, prevedendo, da un lato, il riconoscimento al Comune che abbia contribuito alla valorizzazione

urbanistica di una aliquota pari al 10% del canone riscosso dallo Stato e, dall’altro, la possibilità di sub-concedere a terzi le attività economiche o di servizio

previste dal piano di gestione.

In caso di concessione di beni culturali pubblici, così come definiti dal D.Lgs. n. 42/2004, qualunque soggetto, indipendentemente dalla natura e dalla forma

giuridica, intenda effettuare erogazioni liberali per la realizzazione degli interventi di manutenzione, protezione e restauro, potrà godere di benefici fiscali ai

sensi dell’art. 1 D.L. n. 83/2014. Tutte le informazioni sono disponibili sulla pagina ufficiale www.artbonus.gov.it

4.2 Strumenti di valorizzazione
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4.3 Percorso amministrativo

Nella fase di progettazione architettonica, definitiva ed esecutiva, successiva all’aggiudicazione, la proposta vincitrice dovrà essere

sottoposta all’approvazione degli Enti competenti in materia edilizia, di pianificazione e di tutela e le scelte relative agli interventi dovranno

essere dettagliate e supportate dalle opportune analisi ed elaborati tecnico-illustrativi (studio dei caratteri, analisi del degrado, dettaglio delle

tecniche e dei materiali costruttivi, degli interventi di recupero sulle superfici e sulle strutture, delle soluzioni distributive e impiantistiche,

studio di impatto ambientale, etc.).

In particolar modo, gli elaborati progettuali e le relative relazioni tecnico-illustrative saranno oggetto di valutazione da parte

dell’Amministrazione comunale per gli aspetti di coerenza urbanistica ed edilizia, dagli Enti sovraordinati competenti in materia di

pianificazione territoriale e da parte delle Amministrazioni competenti in materia di tutela dei beni culturali.

In tale contesto, sarà possibile dettagliare le scelte in merito agli interventi relativi a complessi storici, suscettibili di interesse culturale,

documentale e identitario o sottoposti a precisi vincoli di tutela artistica, paesaggistica, ambientale.

La totalità delle opere, infatti, è per legge soggetta al parere delle Amministrazioni competenti in materia di tutela dei beni culturali e agli

indirizzi eventualmente emessi, affinché l’intervento di valorizzazione proposto possa garantire la massima tutela e salvaguardia degli

immobili di pregio.

I progetti sottoposti all’attenzione degli Enti e delle Amministrazioni competenti in materia di pianificazione territoriale e urbana e di tutela,

dovranno, comunque, conservare caratteristiche di piena aderenza con quanto esplicitato in fase preliminare nell’ambito del programma di

valorizzazione.
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Partner Promotori

• MiC

• MEF – Agenzia del Demanio

• ENIT

Soggetti coinvolti

L’Agenzia ha avviato sul territorio un proficuo rapporto di collaborazione con soggetti istituzionali per l’avvio di tutte le attività preordinate

alla valorizzazione degli immobili inseriti nel progetto ed, in particolare, con i Comuni e le Regioni competenti a livello territoriale. L’Agenzia

promuove inoltre nuovi rapporti di collaborazione con gli Enti proprietari di immobili pubblici – Comuni, Province, Regioni – per lo sviluppo

del progetto Valore Paese Italia - DIMORE, anche attraverso l’espletamento di propedeutiche attività di diffusione del progetto sia a livello

nazionale che internazionale, che vedono la partecipazione anche di altri ministeri e altri soggetti pubblico privati come Fondazione FS e

Anas SpA.

Altre forme di partnership

Sono state avviate forme di partnership con i soggetti che operano sul territorio a livello locale, nazionale e internazionale, ciascuno

interessato e/o coinvolto a vario titolo dal progetto.

L’iniziativa che gode del sostegno e del contributo di molteplici partner dell’Agenzia tra cui ANCI-FPC, ANCE, CONI, FIV, WWF, Young

Architects Competition, AICA, Touring Club Italiano, Legambiente, Associazione Borghi Autentici, CSVnet.
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5.1 Cooperazione a supporto del progetto

35

Enti coinvolti e strumenti finanziari attivabili a supporto degli investimenti

5. Partnership e supporto economico finanziario 

Parallelo alla valorizzazione corre il tema della ricerca dei finanziamenti, di forme di sostegno attivabili e di

specifici contributi che possono venire da Amministrazioni titolari di risorse, a vario titolo, possono

contribuire al sostegno della filiera.

Tra i diversi riferimenti indicati nel PNRR, si evidenzia quanto indicato nell’ambito della

Missione 1 “Digitalizzazione, innovazione, competitività e cultura”

Componente M1C3 “Turismo e Cultura 4.0”

Investimento 2.1 “Attrattività dei borghi” che comprende interventi di valorizzazione del patrimonio

storico per finalità turistiche e culturali presente nei piccoli centri italiani e nelle zone rurali

Così come

Caput Mundi-Next Generation EU per grandi eventi turistici, si concentra sulla Capitale per riqualificare il

patrimonio del centro e della periferia e per potenziare le infrastrutture digitali.

Più in generale nel PNRR è comunque sottolineato l’aspetto fondamentale della valorizzazione del brand 

Italia, a partire da Giubileo 2025 e Cortina Milano 2026, creando percorsi alternativi e un’offerta 

differenziata. 

Per questo, attraverso Valore Paese Italia si intende contribuire in termini di progettualità, con interventi di

valorizzazione del patrimonio e sviluppo del turismo sostenibile, per la promozione dei territori italiani,
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Il percorso di valorizzazione del bene è l’esito di un processo di concertazione istituzionale intrapreso dall’Agenzia del Demanio, nell’ambito

del progetto Valore Paese Italia – DIMORE con gli Enti locali e le Amministrazioni competenti in materia di pianificazione urbana e

territoriale e di tutela.

In tale contesto sono state avviati contatti con il Comune di Casale Monferrato per concertare l’iter di valorizzazione del bene
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In coerenza con Valore Paese Italia – DIMORE la proposta di recupero e riuso presentata dovrà essere in linea con il valore identitario, gli

elementi costitutivi e l’organicità dell’impianto architettonico ed in coerenza con il contesto naturale in cui il bene è inserito,

salvaguardandone i caratteri paesaggistico ambientali con l’obiettivo di potenziare la fruizione del territorio costiero di riferimento.

Si dovrà prevedere un mix di funzioni che consentano la gestione privata e garantiscano al contempo l’accessibilità e la fruibilità pubblica

dell’immobile in tutti gli spazi interni ed esterni, in modo permanente o temporaneo, in occasione di eventi e attività culturali finalizzate a

garantire uno turismo sostenibile e lo sviluppo locale ovvero assicurare un processo duraturo di sviluppo locale volto a migliorare la visibilità

del contesto territoriale in cui è inserito.
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SETTORE PIANIFICAZIONE URBANA E TERRITORIALE
Sportello Unico per l'Edilizia

Via MAMELI 10 15033 CASALE MONFERRATO(AL) TEL. 0142 444253 FAX 0142 444312
www.comune.casale-monferrato.al.it

Casale Monferrato, 05 maggio 2022

Prot. n. 4155/2022 Rif. Prot. N. 2022/04023 del 03/05/2022

OGGETTO: Certificato di destinazione urbanistica (C.D.U.).

I L D I R I G E N T E

Vista la domanda presentata in data 28/04/2022 dall’ AGENZIA DEL DEMANIO - DIREZIONE
REGIONALE PIEMONTE E VALLE D'AOSTA, con sede in TORINO CORSO BOLZANO 30, in
qualità di altro, diretta ad ottenere il certificato di destinazione urbanistica ex art. 30 del D.P.R.
6.06.2001 n.380 e s.m.i. per l’area sottodescritta;

sulla scorta degli atti d’ufficio;

C E R T I F I C A

che l’area sita nel Comune di Casale Monferrato, censita a Catasto terreni al:

– Foglio n. 36 mappali n.4173 e 4174;

1) nel Piano Regolatore Generale Comunale formato ai sensi dell’art.15 della L.R. 5.12.1977
n.56 e successive modificazioni ed integrazioni, approvato con deliberazione della G.R. del 6
giugno 1989 n. 93-29164 e successive varianti e modificazioni,

Tutta l'area è classificata come:Ar:" Parti del territorio interessate da insediamenti urbani,
nuclei minori, monumenti, edifici, manufatti che rivestono carattere storico-artistico e/o
ambientale o documentario, comprese le aree circostanti che ne costituiscono parte integrante,
con preminente destinazione residenziale".

2) ai sensi e per gli effetti dell'art. 20, c.1 "Norme specifiche per l'assetto idrogeologico e
funzionale del suolo" delle N.D.A:

Le aree censite al foglio 36 mappali nn. 4173, 4174 ricadono in Area omogenea classe IIa-
Aree di pianura (inedificate o edificate) dove le condizioni di moderata pericolosità
geomorfologia sono legate ad una bassa soggiacenza del livello della falda idrica e/o
problematiche relative alle insufficienze della rete idrografica di drenaggio.
Le aree censite al foglio 36 mappali nn. 4173, 4174 ricadono in Area inondazione piena
catastrofica (Fascia C).

3) Vincoli:

 ai sensi e per gli effetti di:
Art.20.6 "Norme specifiche per le aree oggetto di rischio connesso all’attività aeronautica"

DEMANIO.AGDPVA01.REGISTRO 
UFFICIALE.0005110.12-05-2022.I



delle N.D.A.
I mappali del foglio 36 nn. 4173, 4174 ricadono in: Ambito soggetto alla verifica di
potenziali ostacoli e pericoli per la navigazione aerea (raggio 4300 m. dall' Airport
Reference Point - A.R.P.).

 ai sensi e per gli effetti di:
Art.16.3-3.5 "Aree a rischio archeologico e paleontologico" delle N.D.A.
I mappali del foglio 36 nn. 4173, 4174 ricadono in: Aree a rischio archeologico-gli
interventi che modifichino porzioni di sottosuolo non ancora manomesse dovranno essere
preventivamente sottoposti al parere della Sopraintendenza Archeologica del Piemonte, in
modo che la stessa Sopraintendenza possa intervenire con valutazioni proprie prima del
rilascio dei titoli edilizi da parte del Comune, o comunque richiedere di concordare
modalità di controllo dei lavori di scavo e di documentazione delle evidenze archeologiche.

 ai sensi e per gli effetti di:
Art.16.3-3.1 "P.T.O. del Po e fasce fluviali ai sensi della legislazione nazionale e regionale
vigente." delle N.D.A.
I mappali del foglio 36 nn. 4173, 4174 ricadono in: fasce ambientali fluviali-aree tutelate
per legge ai sensi dell'art.142 c.1 lett.c del D.Lgs.42/2004 e s.m.i..

IL PRESENTE CERTIFICATO NON PUÒ ESSERE PRODOTTO AGLI ORGANI DELLA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE O AI PRIVATI GESTORI DI PUBBLICI SERVIZI.

Il presente è rilasciato in carta semplice per gli usi consentiti dalla legge.

IL DIRIGENTE DEL SETTORE P.U.T.

Martinotti ing. Roberto

Documento informatico sottoscritto con firma digitale ai sensi del D.Lgs. n. 82/2005 e ss.mm.ii.






