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Il progetto Valore Paese Italia ïCAMMINI E PERCORSI è una delle iniziative avviate dall’Agenziadel Demanio nell’ambitodei 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.

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’intentodi contribuire al rilancio

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

In particolare l’obiettivoè 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’ambitodelle 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’offertanazionale, 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’ambitodell’Intesaistituzionale, sottoscritta il 17 Dicembre 2020, dall’Agenziadel Demanio,

dall’alloraMiBACT (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’ambitodei Progetti a

Rete. Le reti messe a sistema sono: Fari Torri ed Edifici Costieri, Cammini e Percorsi, Dimore.
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CAMMINI E PERCORSI è un progetto a rete promosso, dal 2017, dall’Agenzia del Demanio, dal Ministero dei Beni e delle Attività

Culturali e del Turismo e dal Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti, in collaborazione con gli altri Enti che partecipano all’iniziativa

con immobili di proprietà –Comuni, Province, Regioni, Anas S.p.A. –e di concerto con le Amministrazioni competenti.

L’iniziativaè legata al tema del turismo lento e punta al recupero e riuso di beni situati lungo itinerari storico –religiosi e ciclopedonali;

l’obiettivoè potenziare l’offertaturistico-culturale e la messa in rete di siti di interesse storico e paesaggistico presenti in diversi territori,

migliorandone la fruizione pubblica e favorendo la scoperta dei territori. In tal senso si dà spazio al recupero e riuso di edifici di proprietà

dello Stato e di altri Enti pubblici che si trovano in prossimità dei cammini storico-religiosi e dei percorsi ciclopedonali identificati e alle

imprese ed attività di giovani, cooperative e associazioni. I nuovi usi sono prevalentemente intesi quali servizi da offrire al camminatore, al

pellegrino e al ciclista articolati attorno alle funzioni di sosta, permanenza, svago e relax.

A tal fine si è scelto di procedere all’affidamentoin

Á Locazione di valorizzazione ex art. 3-bis D.L. n. 351/2001, conv. in L. n. 410/2001, da affidare a privati che siano in grado di sostenere

importanti costi di investimento per il recupero degli immobili.

LôINFORMATIONMEMORANDUM fornisce un quadro informativo una panoramica generale del contesto territoriale e normativo di

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

partecipazione alla gara per l’affidamentoin 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

1. Indicazioni progettuali
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Il progetto CAMMINI E PERCORSI si sviluppa attorno ad alcuni principi generali che dovranno essere presi in considerazione al momento

della formulazione della proposta:

Á Il principio della ñconservazioneattivaòrappresenta il percorso integrato tra il mantenimento delle peculiarità culturali e paesaggistiche

dell’organismoarchitettonico e la sua valorizzazione funzionale, intesa come leva di sviluppo locale. L’ideadi recupero sviluppata nella

proposta di valorizzazione dovrà essere il più possibile legata alle tematiche dell’eco-sostenibilità, della compatibilità ambientale e

dell’efficienzaenergetica.

Á Patrimonio minore, Patrimonio di pregio: il valore simbolico ed identitario dei luoghi, i caratteri architettonici, paesaggistici ed ambientali,

l’unitarietàdella fabbrica e dei suoi elementi costitutivi, nonché le caratteristiche prestazionali degli organismi architettonici intesi come

spunti metodologici per lo sviluppo della proposta di valorizzazione.

Á Recupero degli immobili: sarà volto principalmente alla salvaguardia degli edifici, alla conservazione delle loro caratteristiche materiali e

storico-artistiche, ovvero della loro integrità architettonica, nel rispetto dei caratteri morfologici, tipologici, strutturali e distributivi, nonché

degli elementi decorativi di pregio presenti. Le soluzioni proposte dovranno coniugare la tutela e la conservazione dei beni con il loro

riuso, anche in relazione alla componente paesaggistico-ambientale, ossia alla possibilità di nuova integrazione dell’immobilecon

l’ambientenaturale e il contesto urbano di riferimento, in una logica di intervento armonica ed integrata tra costruito e spazi aperti.

Á Emergenze storico architettoniche: andrà privilegiato il legame con i tracciati e la storia dei percorsi e dei cammini di riferimento, nel

rispetto del paesaggio e delle emergenze ambientali, nonché di eventuali preesistenze archeologiche. Gli interventi previsti, quindi, nel

loro complesso dovranno valorizzare l’identitàdel bene e del paesaggio, guardando alle caratteristiche del territorio e del tessuto socio-

economico e culturale di appartenenza.

Da tali presupposti quindi, potranno essere tratte le prime linee d’indirizzo,utili come riferimento per le fasi di analisi e di impostazione

dell’ideaprogettuale della proposta di valorizzazione in linea con la filosofia in espansione del Turismo Lento e con i principi di sostenibilità

ambientale, efficienza energetica e valutazione dell'opportunità turistica con particolare riferimento alle soluzioni di recupero e di

manutenzione, conservazione e monitoraggio dell’immobile.
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1.2 Elementi qualitativi di valutazione della proposta

A partire dai principi generali sono stati definiti gli elementi qualitativi di valutazione dell’offertaa cui verrà attribuito un punteggio:

Ipotesi di Recupero e Riuso

Descrizione dell’ipotesidi recupero e riuso che il proponente intende sviluppare per la valorizzazione del bene. La proposta dovrà essere in linea

con i principi generali del progetto e con il contesto di riferimento e rappresentare le nuove funzioni (nuovi usi di supporto al viaggiatore lento,

servizi d’accoglienzae di informazione turistica, attività di animazione sociale, culturale, sportiva degli itinerari identificati, di scoperta del territorio,

di promozione del Made in Italy e dei prodotti locali) e le modalità di intervento previste, a seconda della natura del bene, della presenza o meno di

un vincolo e del grado di tutela. Saranno anche valutate le specifiche azioni che i partecipanti intendono intraprendere ai fini della tutela e della

conservazione del carattere storico, artistico, identitario e dell’autenticitàdel bene, nonché al fine di garantire l’integrazionecon il sistema

territoriale, ambientale, paesaggistico e con la storia, la cultura, l’identitàlocale e il tessuto socio-economico.

Opportunità Turistica

Descrizione dell’attivitàche si intende sviluppare per il riuso dell’immobile. La proposta sarà valutata in termini di opportunità turistica, valutando

quindi sia il beneficio economico e/o sociale per il territorio coinvolto, sia i benefici per lo sviluppo del Turismo Lento. Saranno anche valutate le

specifiche azioni che i partecipanti intendono intraprendere ai fini del potenziamento dell’itinerariodi riferimento. Il punteggio sarà inoltre attribuito

con riferimento ai seguenti aspetti: fruibilità pubblica; networking; destagionalizzazione dei flussi turistici e sviluppo locale.

Sostenibilità Ambientale ed Efficienza Energetica

Descrizione degli elementi caratterizzanti la proposta secondo i principi di sostenibilità ambientale e di efficienza energetica, nonché delle

specifiche azioni "green friendly" che il proponente intende mettere in campo in termini di valorizzazione e salvaguardia dell’ambientee di

miglioramento della performance energetica del bene, con riferimento alle “Lineedi indirizzo per il miglioramento dell’efficienzaenergetica nel

patrimonio culturale”(DDG Rep. 701 del 20 agosto 2013) nel caso di beni vincolati. Il punteggio sarà inoltre attribuito in relazione ai seguenti

aspetti: materiali bio-eco compatibili, tecniche e dispostivi bioclimatici; gestione sostenibile del cantiere; soluzioni a favore della mobilità dolce;

miglioramento delle prestazioni energetiche dell’immobilee utilizzo di dispositivi a basso consumo.
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Il progetto punta alla definizione di un modello di nuove funzioni da realizzare lungo itinerari storico religiosi e ciclopedonali e di animazione

sociale e culturale dei tracciati scelti per offrire servizi di supporto allo sviluppo del turismo lento, favorendo l'integrazione turistica in grado di

comprendere e valorizzare le eccellenze e le opportunità del territorio, attraverso il recupero di immobili pubblici riconducibili sia al «patrimonio

minore» con beni tipici dell’insediamentotradizionale locale e manufatti che per loro natura ed antica funzione sono legati ai sistemi a rete locali o

al «patrimonio culturale di pregio» con beni di grande interesse culturale che si distinguono nel paesaggio circostante per pregio e dimensioni,

emergenze storico artistiche.

Tali attività si intendono anche come un incentivo allôimprenditoriagiovanile, al terzo settore e allôassociazionismonazionale e

internazionale. Le proposte di valorizzazione dovranno garantire una accessibilità e UNA fruibilità pubblica dell’immobile,un contributo allo

sviluppo sostenibile e assicurare un processo duraturo di promozione locale volto a migliorare la visibilità del contesto in cui è inserito, creando

servizi innovativi e nuove occasioni di svago e intrattenimento in linea con la nuova frontiera del cosiddettoñturismoslowôô.

Le nuove funzioni insediabili nei beni del progetto CAMMINI E PERCORSI sono legate alla SOSTA, alla PERMANENZA, al RELAX e SVAGO:

Á Ospitalità (alberghiera, extralberghiera, all’ariaaperta - camping)

Á Ristorazione (es. trattorie,ristorantikm 0, presidi slow food, bar, osteria,enoteca)

Á Vendita prodotti tipici e a km zero, enogastronomia e artigianato locale (es. produzioni a km 0, botteghe artigianali)

Á Vendita materiale specializzato per ciclisti e camminatori

Á Servizi complementari specialistici (es. aree attrezzate,bike e taxi service,horse service,piccole ciclostazioni, ciclofficine, cargo food)

Á Ufficio promozione locale, ufficio turistico, info point, presidio territoriale

Á Attività e manifestazioni sociali, ricreative, culturali, creative

Á Servizi complementari specialistici per utenti con specifiche necessità (es. bambini, anziani,disabili, etc.) e servizialla persona

Á Spazi per la formazione dedicata ai temi del turismo lento e alle professionalità di settore

Á Presidio e ambulatorio medico, primo soccorso, fisioterapia,

Á Centro benessere / SPA

Á Etc.

8

1.3 Nuove funzioni
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Minimo intervento, compatibilità, reversibilità ed eco-sostenibilità

L’ideadi progetto punterà l’attenzionesui seguenti aspetti: tutela del valore culturale ed identitario dellôimmobile,unitarietà della

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

rispetto dellôorganicit¨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

dellôefficientamento, delle caratteristiche prestazionali e dellôadeguamentodi accessibilità e visitabilità dellôedificio,secondo la

normativa vigente.

Lôapproccioprogettuale, anche in considerazione delle valenze storico-architettoniche intrinseche dellôimmobile,mirerà a

garantire la conservazione dellôimpiantooriginario: non saranno previste la realizzazione di nuove volumetrie, né l’alterazionedei

prospetti, valutando eventualmente, ove possibile, l’introduzionein aggiunta all’esistentedi 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.

1.4 Modalità di intervento

9



CAMMINI E PERCORSI                                                               INFORMATION MEMORANDUM ïEx casa del Fascio ïVinzaglio (NO) Piemonte

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’opportunostandard qualitativo, l’ipotesiprogettuale 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’otticadi individuare specifici trattamenti di pulitura, consolidamento, protezione e incollaggio da esplicitare nelle successive fasi di

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

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

(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’interventodi

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

Nell’ambitodelle possibilità d’intervento,l’eventualerimozione 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’impiantooriginario dell’edificioed 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’adattamentoe 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.

1.4 Modalità di intervento
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LEGENDA

Via Francigena del Nord

Ciclovia Vento
Immobili dello Stato

Moglia

Ponti sul Mincio

Ciclopista Sole

2. Inquadramento territoriale

2.1 Contesto geografico

Quistello

Ponti sul Mincio

11

Immobili di altri Enti Pubblici

EX CASA DEL FASCIO, Vinzaglio (NO)

VINZAGLIO (NO)
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2.1 Contesto geografico
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Regione Piemonte
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Regione Piemonte

Il Piemonte è una regione dell’Italianord-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’acquae 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’imponentecastello 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.

Fonti:

http://www.italia.it/it/scopri -litalia/piemonte.html
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La Provincia di Novara con una superficie di 1339 chilometri quadrati è la settima

provincia del Piemonte per estensione. Conta circa 362 mila abitanti, di cui oltre 100

mila nel capoluogo, Novara.

Confina a nord con la Provincia del Verbano Cusio Ossola, nata per scorporo da

Novara nel 1992, a ovest con la Provincia di Vercelli mentre ad est con la Lombardia

(Provincia di Milano, Provincia di Varese, Provincia di Pavia).

La Provincia è articolata in 88 comuni, i maggiori dei quali per popolazione sono

Borgomanero e Arona.

Il territorio della provincia, nella sua metà meridionale, è prevalentemente pianeggiante

con la massiccia presenza della coltura risicola che ne ha modificato nel tempo il

paesaggio, livellando il terreno, e costruendo una fitta rete irrigua, con canali, rogge,

fossi, fontanili.

La zona centro settentrionale è invece caratterizzata da un paesaggio collinare, che

nell'area più ad est è fortemente connotata dalla presenza dei vigneti, mentre verso

ovest ha caratteristiche boscose.

Verso l'estremità nord le colline salgono in modo più ripido, fino a formare il massiccio

collinare-montuoso del Vergante, che culmina con la cima del Mottarone (1.491 m), al

confine con la provincia del Vco.

Il territorio della Provincia di Novara comprende due importanti bacini lacustri: il Lago

Maggiore (nella sua parte meridionale) e il lago d'Orta (quasi per intero).

I più importanti corsi d'acqua sono il Ticino sul margine orientale della Provincia e la

Sesia al confine occidentale, oltre ai torrenti Agogna e Terdoppio.

La pianura novarese è caratterizzata poi dall'importante rete di canali artificali, tra i quali

il Canale Cavour, il Canale Quintino Sella, il diramatore Alto Novarese ed il canale

Regina Elena.

La provincia ospita alcuni parchi naturali regionali: il Parco dei Lagoni di Mercurago, a

pochi chilometri da Arona, che tutela piccoli bacini lacustri che forniscono un ottimo

habitat per l'avifauna; i parchi fluviali delle Lame del Sesia e della Valle del Ticino; il

Parco Monte Fenera, di interesse soprattutto archeologico e speleologico.

Fonti: http://www.provincia.novara.it/Provincia/territorio.php

Provincia di Novara
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Il comune di Vinzaglio (NO), borgo agricolo della pianura tra il

novarese e il vercellese, dista circa 3 km dalla riva sinistra del

fiume Sesia. Il suo territorio comprende le frazioni, fra di loro simili

come dimensioni ed abitanti, di Vinzaglio, Pernasca, Torrione

Rossignoli e la più piccola Scavarda. È il comune maggiormente

periferico di tutto il sud novarese, tant'è che non vi è modo di

giungervi dalla provincia di Novara lungo strade carrozzabili, se

non uscendo dalla stessa.

Comune di Vinzaglio

Fonti: https://it.wikipedia.org/wiki/Vinzaglio
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Regione: Piemonte

N°TRACCIATI PRESENTI: 2 (cfr. Legenda)

TOTALE COMUNI: 49 (nessuno attraversato da più tracciati

TOTALE PROVINCE: 4

107,5 km

LEGENDA 

Via Francigena Nord

Ciclovia VENTO

Alcuni comuni non capoluoghi attraversata dai 

tracciati in zona urbanizzata

Tappe tracciati storici/religiosi

(Comuni / località)

Comuni capoluoghi attraversati dai tracciati in 

zona urbanizzata 

Ciclopista del Sole

16

2.1 Contesto geografico

L’elenco in mappa riporta gli altri comuni non capoluoghi attraversati dal tracciato della 

VENTO in zona urbanizzata

Il progetto CAMMINI E PERCORSI fa riferimento tracciati inseriti:

ÁnellôAtlante dei Cammini d'Italia http://www.turismo.beniculturali.it/home-cammini-ditalia/atlante-dei-cammini/

Á nel Sistema Nazionale delle Ciclovie http://www.mit.gov.it/node/5383

L’immobileoggetto del presente Information Memorandum è interessato dalla Via Francigena Nord

http://www.turismo.beniculturali.it/home-cammini-ditalia/atlante-dei-cammini/
http://www.mit.gov.it/node/5383
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2.2 Sistema infrastrutturale e logistico
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Collegamenti autostradali

Levaldigi

Serenissima Torino –Trieste

Autostrada della Valle dôAostaTorino-Courmayeur

Autostrada dei Giovi Serravalle Milano-Genova

La Verdemare Torino-Savona

Collegamenti ferroviari

Collegamenti aerei

Caselle

Autostrada dei Trafori Genova –Gravellona Toce

Autostrada del Frejus Torino–Traforo Stradale del Frejus

Linea Ferroviaria regionale

Linea ferroviaria Canavesana

Linea ferroviaria Torino - Ceres

Linea Ferroviaria RFI fondamentale

Linea ferroviaria Alessandria - Arquata 

Scrivia

Linea ferroviaria Alessandria - Piacenza 

(tratta piemontese)

Linea ferroviaria Domodossola - Milano 

(tratta piemontese)

Linea ferroviaria Genova - Arquata S. 

(tratta piemontese)

Linea ferroviaria Genova - Milano (AC/AV 

- tratta piemontese)

Linea ferroviaria Milano - Tortona (tratta 

piemontese)

Linea ferroviaria Torino - Alessandria

Linea ferroviaria Torino - Lione (AC/AV -

tratta italiana)

Linea ferroviaria Torino - Milano (AC/AV 

- tratta piemontese)

Linea ferroviaria Torino - Milano (tratta 

piemontese)

Linea ferroviaria Torino - Modane (tratta 

piemontese)

Linea ferroviaria Tortona - Arquata 

Scrivia

Linea ferroviaria Tortona - Novi Ligure

Linea Ferroviaria RFI complementare

Linea ferroviaria Alessandria -

Cavallermaggiore

Linea ferroviaria Alessandria - Ovada

Linea ferroviaria Alessandria -

S.Giuseppe di Cairo (tratta 

piemontese)

Linea ferroviaria Asti - Acqui T.

Linea ferroviaria Chivasso - Aosta 

(tratta piemontese)

Linea ferroviaria Cuneo - Ventimiglia 

(tratta piemontese)

Linea ferroviaria Domodossola -

Novara

Linea ferroviaria Genova - Acqui 

Terme (tratta piemontese)

Linea ferroviaria Novara - Alessandria 

(tratta piemontese)

Linea ferroviaria Santhià - Biella -

Novara

Linea ferroviaria Torino - S.Giuseppe

di Cairo (tratta piemontese)

http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=1036
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=1035
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=920
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=924
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=904
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=913
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=918
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=973
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=901
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=914
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=903
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=902
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=905
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=922
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=923
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=898
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=324
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=895
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=896
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=906
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=908
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=893
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=892
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=894
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=1436
http://www.trail.unioncamere.it/scheda_infrastruttura.asp?id=323
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2.3 Attrattività turistico - culturale ed emergenze ambientali
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Posto vicino al confine sudoccidentale della provincia, Vinzaglio ha un'economia tuttora legata alle attività agricole: riso e grano sono le

più diffuse. Il XII secolo vide Vinzaglio feudo dei Da Robbio. Alla metà del XIV secolo, il paese fu teatro di violenti scontri fra i Visconti e il

marchese del Monferrato. Preso in possesso da Galeazzo II Visconti, venne infeudato ad Antonio Porri e, dopo alterne vicende, passò ai

Savoia nel 1748.

I monumenti e gli edifici storici principali sono:

1) Chiesa parrocchiale

2) Cappella di San Rocco

3) Castello Sella

Patrimonio storico-culturale
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2.3 Attrattività turistico - culturale ed emergenze ambientali
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Patrimonio storico-culturale del comune di Vinzaglio

Chiesa parrocchiale

La parrocchiale dedicata all'Assunta sorge nel centro del paese. Si accede all'edificio per mezzo di una

piccola scalinata. Fu eretta tra il 1672 e 1678, per opera di Tommaso Rudie, capomastro vercellese: così

almeno è inciso sulla lapide di serizzo recentemente ritrovata nel sottotetto della chiesa. L'edificio si

presenta a navata unica, sulla quale si affacciano tre cappelle sul lato destro dedicate a Sant'Antonio, al

Santissimo Crocifisso, al Rosario, mentre sul lato sinistro si trovano le cappelle intitolate a San Rocco e alle

Anime Purganti. Di buona fattura l'altare maggiore barocco, in marmi policromi. Purtroppo all'interno della

chiesa non si vedono decorazioni di particolare pregio perché trafugate negli ultimi tempi.

Il Castello Sella

Notizie documentate della località denominata "Viguciallum" e del Castello posto all'interno del "castrum"

risalgono al 1011. Vari, nel corso dei secoli, furono i feudatari di questa piccola ma interessante località dal

punto di vista strategico perché posta sulla riva sinistra del fiume Sesia e sul confine tra le terre pavesi e

novaresi. Il Castello Sella sorge su un dosso alluvionale del fiume Sesia, ai margini dell'abitato. Ora dell'antico

fortilizio del XIII secolo rimangono soltanto i resti di tre torri e parte di murature, nei pressi dell'attuale castello

rinascimentale. Nel corso del XIX secolo l'edificio divenne proprietà della potente famiglia Sella che lo restaurò

e modificò secondo i canoni e la funzionalità di una residenza aristocratica di campagna. Attualmente la

maestosa dimora, privata, si presenta in avanzato stato di degrado.

Cappella di San Rocco

La Cappella di San Rocco eretta in ricordo dei caduti della guerra mondiale

Fonti:

http://www.comune.vinzaglio.no.it/ComGuidaTuristica.asp
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Patrimonio naturalistico

Il Parco Naturale della Valle del Ticino

Il Parco Naturale della Valle del Ticino è una delle riserve storiche del Piemonte. Ha inizio all'uscita del fiume che gli dà il nome, nell’immediatosud del Lago Maggiore, e

culmina dove il Ticino stesso sfocia interamente nel territorio lombardo. Il fiume offre così protezione a un’oasinaturale lunga più di venti chilometri.

Il Parco Naturale della Valle del Ticino si distingue per la presenza di zone umide come lo stesso fiume, le risorgive e le lanche. Le lanche sono specchi d'acqua invasi dal

fiume nei periodi di piena. In alcuni casi questi specchi d’acquapossono costituire rami secondari dello stesso corso principale; tuttavia si tratta per lo più di rami abbandonati.

A questo incantevole scenario si aggiungono folti boschi e zone destinate a coltivazione molto vaste.

Parco dei Lagoni di Mercurago

Nei pressi di Arona, a sud del Lago Maggiore, il Parco dei Lagoni di Mercurago protegge un territorio di notevole importanza naturalistica e archeologica. Tra due cerchie di

colline moreniche, originate dall'antico ghiacciaio che modellò il bacino del Verbano circa 10.000 anni fa, si trova un interessante insieme di zone umide circondate da boschi

di querce. L’ambienteospita una ricca fauna. Più di cento specie di uccelli tra nidificanti, svernanti e di passo, in un'area dalle dimensioni relativamente modeste (circa 470

ettari).

All'elevato pregio ecologico del Parco dei Lagoni di Mercurago si somma la presenza di siti archeologici, dalle palafitte dell'Età del Bronzo alle necropoli golasecchiane e

romane. L'itinerario proposto prevede una tranquilla passeggiata che parte dalla sede dell'Ente Parco per svilupparsi lungo l'ampia rete di sentieri e sterrate che attraversano

l'area protetta, toccando tutti i maggiori punti di interesse della zona. I lagoni sono gestiti, insieme alle Riserve di Fondotoce e dei canneti di Dormelletto, dall'Ente Parchi del

Lago Maggiore.

Baraggia del Piano Rosa

Protetta dal 1992 come Riserva Naturale, la Baraggia del Piano Rosa è un ambiente unico. Sui terrazzi fluvio-glaciali compresi tra il Sesia e l'Agogna si trova una

caratteristica vegetazione legata al terreno argilloso tipico di quest'area. Rade querce e betulle punteggiano grandi distese di erba molinia (un’erbaalta fino a due metri), in un

paesaggio condizionato dall'antica pratica dell'incendio. L'aspetto che ne risulta fa pensare alle savane alberate dell'Africa, con le nevi del Monte Rosa sullo sfondo in

sostituzione di quelle del Kilimanjaro o del Kenya. In inverno la somiglianza si fa impressionante e si ha la sensazione che in ogni momento, dall'alta prateria, possa apparire

un leone o qualche altro esotico animale. In estate è lo sviluppo delle felci ad attrarre la nostra curiosità.

Lago d'Orta

Il lago d'Orta è un gioiello nascosto tra le montagne. Da tempo è incluso nel Gran Tour di molti viaggiatori di tutta Europa che spesso, avventuratisi lungo la via del Sempione,

con una deviazione si ritrovavano lungo le rive di questo specchio d’acqua. Le proporzionate dimensioni, l’isoladi S. Giulio, i paesi della riviera, il verde dei monti da cui

spuntano le nevi del Rosa affascinano il visitatore.

La curiosa storia geologica, le bellezze che culminano nell'isola in mezzo allo specchio d’acqua,il borgo di Orta e le Riserve Naturali del Sacro Monte e della Torre del

Buccione sono gli elementi di maggior spicco lungo le sponde del Cusio, antico nome del lago d’Orta.

Fonti:

http://www.originalitaly.it/it/guide/gp-novara
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Offerta Turistica
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Offerta Turistica

Tipologie di turismo di interesse:

• Percorsi ciclopedonali

Dati per tipologia di turismo

Provincia di Vercelli (2018):

• n. esercizi: 369 / n. posti letto: 19.099

• n. arrivi: 481.753 / n. presenze: 1.233.218

Il “SentieroNovara”percorre tutta la Provincia in un anello che unisce la pianura alle colline

e ai monti tra i due laghi, sviluppandosi per oltre 200 chilometri. L’anellosi articola in 19

tappe, con difficoltà minime ed è paragonabile ad una “greenway”dei paesi anglosassoni.

L’interoanello si classifica come T (turistico, facile), esclusa la tappa 17, di rango E

(escursionistico) che rientra nel Parco del Fenera. Tutte le tappe sono anche percorribili

anche in MTB (specie per quelle di pianura) o a cavallo. La partenza e l’arrivocoincidono,

generalmente, con centri abitati che si possono raggiungere con mezzi diversi

dall’automobileprivata. Ideato in occasione dell’ottantesimoanno di fondazione della

sezione CAI di Novara, sulla base di un tracciato definito con la partecipazione attiva di

tutte le sezioni della provincia (Arona, Borgomanero e Gozzano) si inserisce in una rete

integrata di percorsi ciclopedonali da svilupparsi sull’interoterritorio provinciale. In

particolare, rappresenta l’elementounificante ed aggregante del sistema delle “VieVerdi

Percorrerepiano”progetto sviluppato e preordinato dall’Assessoratoal Turismo della

Provincia di Novara con fondi della Regione Piemonte. La caratteristica di questo percorso

è quella di poter consentire a tutti di camminare con tranquillità e serenità, in qualunque

stagione dell’anno,senza la necessità di una particolare attrezzatura ed abbigliamento e,

sotto un profilo sportivo/agonistico, di mettere a prova le proprie risorse/resistenze fisiche.

Inoltre tutte le tappe hanno delle peculiarità: dalla paesaggistica alla storica/culturale; dalla

tipica coltura agricola (coltivazione del riso e della vite) alla faunistica/forestale. Particolare

interessante le numerose opportunità che possono avere per gli appassionati di

birdwatching per la presenza di diverse importanti popolazioni di uccelli.

https:// www.visitpiemonte-dmo.org/wp-content/uploads/2020/05/Scheda-pagg-55-COMUNI-
MOVIMENTI-2018.pdf

Vinzaglio (NO)

Fonti:

http://www.provincia.novara.it/Urbanistica/Sentieristica/SentieroNovara_percorsocontappe.pdf

https://www.visitpiemonte-dmo.org/wp-content/uploads/2020/05/Scheda-pagg-55-COMUNI-MOVIMENTI-2018.pdf
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Offerta Turistica

• turismo della natura

Parco Naturale della Valle del Ticino

L’EnteParco propone un interessante percorso, con partenza da Cameri, che segue la corrente del Ticino in direzione sud. Vi si trova una fitta

rete di sentieri e vie sterrate che si inoltrano nelle lanche e penetrano attraverso boschi fitti, quello che resta dell’estesaforesta che nei tempi

antichi costituiva lo scenario della Pianura Padana.

Lo stesso percorso consente una visita al Mulino Vecchio di Bellinzago, uno dei tanti mulini ad acqua che operavano nella Valle del Ticino e

ancora funzionante. Oggi è Museo di cultura contadina. Il Museo è, al tempo stesso, testimonianza del rapporto intrattenuto dall’uomocon il

fiume.

Parco dei Lagoni di Mercurago

L'itinerario proposto prevede una tranquilla passeggiata che parte dalla sede dell'Ente Parco per svilupparsi lungo l'ampia rete di sentieri e

sterrate che attraversano l'area protetta, toccando tutti i maggiori punti di interesse della zona. I lagoni sono gestiti, insieme alle Riserve di

Fondotoce e dei canneti di Dormelletto, dall'Ente Parchi del Lago Maggiore.

Baraggia del Piano Rosa 

Ogni pista della Baraggia del Piano Rosa è fiancheggiata da alti muri verdi, amplificando la sensazione di isolamento che questa natura

trasmette. Partendo da Fontaneto una rete di strade e sentieri attraversa la riserva e la bicicletta si rivela il mezzo migliore per visitarla.

Pedalando lentamente, perdendo e ritrovando la traccia nella vegetazione, sostando ad ammirare questi singolari luoghi.

Lago d'Orta

La mountain bike è un mezzo sempre più utilizzato per visitare il lago d'Orta. Chi ha buone gambe parte dalle sue rive e sale a godersi il

panorama. L'itinerario non è troppo duro. Proponiamo un giro limitato alla parte meridionale del lago che comincia con la traversata in battello

da Pella a Orta. I ciclisti più esigenti possono affrontare l'anello completo. Una giornata che, almeno d’estate,si può chiudere con un bagno o

un aperitivo in uno dei bar che si affacciano sulla tranquilla piazzetta del paese, affacciata sulle sponde del lago.

Fonti:

http://www.originalitaly.it/it/guide/gp-novara

3.3 Attrattività turistico - culturale ed emergenze ambientali
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3. Immobile

3.1 Localizzazione

23

Immobile in via Sac. G. Pelizzari: Comune di Vinzaglio (NO)

La località

Comuni principali

Viabilità secondaria (SP)

Localizzazione del bene

Il territorio e i collegamenti

Centro urbano di riferimento del bene

Viabilità ferroviaria

Aeroporti principali

Viabilità principale (Autostrada)

Comune di Vinzaglio e il territorio provinciale

Comune di Vinzaglio 

522 abitanti

Provincia di Novara

87 comuni

361.845 abitantiLEGENDA

Vinzaglio (NO)
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Scheda di sintesi
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BENE DI PROPRIETAôDELLO STATO
L’immobileè situato in zona centrale dell’abitatodi Vinzaglio, piccolo comune

a sud di Novara da cui dista 25 km. e si affaccia su una delle vie principali del

centro, aperta al traffico pedonale e veicolare, in un ambito a carattere

prevalentemente residenziale.

Il compendio è costituito da un corpo di fabbrica principale a due piani fuori

terra con parziale seminterrato, da un basso fabbricato in corpo staccato e da

un’areacortilizia di pertinenza gravata da servitù di passaggio a favore di

terzi.

L’edificiopresenta struttura portante in muratura di mattoni pieni, solai in

putrelle e laterizio e tetto con orditura in legno e copertura in coppi; i

serramenti sono in legno comune mentre i pavimenti in piastrelle di graniglia e

cemento.

All’internodell’areapertinenziale, interamente recintata con muretto e rete

metallica, è presente un piccolo manufatto in muratura, già adibito a locale di

deposito, privo di serramenti e con copertura in lastre di fibrocemento, che

appare in precario stato e di fatto inutilizzabile.

Perimetro proprietà

LOCALITA’: Vinzaglio

COMUNE: Novara

INDIRIZZO: via Sac. G. Pelizzari n. 4

COORDINATE GEORIFERITE:

lat. 45°32’36.50"N  long. 8°51‘93.80"E

Sup. lorda 364,00 mq  ca.

Sup. territoriale 795,00  mq

DEMANIO STORICO-ARTISTICO : 
L’immobile NON riveste Interesse culturale di 

cui agli art. 10-12 ai sensi del D.Lgs. 42/2004

NCEU Comune di Vinzaglio (NO) foglio 6 part. 111 sub. 

1 graffata con 610/1 (C/2 di 1^ - sup. 138 mq), part. 111 

sub. 2 graffata con 610/2 (A/4 di 2^ - vani 2,5) e part. 

111 sub. 3 (A/4 di 2^ - vani 3,5) 

STATO CONSERVATIVO: pessimo

NCT Comune di Vinzaglio (NO) Foglio 6, p.lla 111

N

Sup. scoperta 609,00 mq  ca.
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3.3 Caratteristiche fisiche
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Dati generali

Consistenze

Superficie territoriale:                                mq.    795,00

Superficie sedime:                                     mq.    795,00

Superficie utile lorda edificio principale     mq.    328,00  ca.

Volume fuori terra edificio principale:        mc.  1022,00 ca.

Superficie utile lorda basso fabbricato     mq.      36,00  ca.

Terreno pertinenziale                                mq.     609,00 ca.

Parametri edilizi

Incidenza media della muratura ca. 15 % della s.u.l.  
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3.4 Qualità architettonica e paesaggistica
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Documentazione fotografica contesto

Foto cono ottico n° 1 Foto cono ottico n° 2

Foto cono ottico n° 3 Foto cono ottico n° 4

Stralcio della mappa catastale con 

indicazione dei coni ottici
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3.5 Rilevanza storico - artistica
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L’IMMOBILE

Á LôimmobileNON riveste Interesse culturale di cui agli art. 10-12 ai sensi

del D.Lgs. 42/2004, comunicato con nota prot. n. 6458/09 del 19/05/2009

IL CONTESTO

Il territorio comunale ricade nel seguente ambito:

Á«Zona di interesse ambientale paesistico»

All’Art. 2.12 comma 3.4 NTA del PTP approvato dal Consiglio Regionale il

05/10/2004 con DGR 383-28587 sono ammessi interventi che non

comportino alterazione dei caratteri storici e tipologici originari.

Provvedimenti di tutela
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3.6 Quadro della pianificazione territoriale ed urbanistica

Sintesi degli strumenti vigenti
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PIANO PAESAGGISTICO VIGENTE 

PIANO TERRITORIALE PROVINCIALE approvato dal Consiglio 

Regionale il 05/10/2004 con DGR 383-28587

PIANO URBANISTICO VIGENTE A LIVELLO COMUNALE

- P.R.G. approvato con deliberazione della Giunta Regionale del 14-

9-1992 n. 46

Il Comune di Vinzaglio rientra nella sub-area storico culturale  

della Piana del Basso Novarese di cui all’Art.2.12 delle NTA del 

presente PTP

«Aree per Attrezzature di Interesse Sociale: zone destinate ad 

attrezzature private d’interesse pubblico» normate dall’ art. 15 delle 

NTA dello strumento urbanistico vigente;

«Zona di interesse ambientale paesistico»
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PIANO TERRITORIALE PROVINCIALE approvato dal Consiglio Regionale il 05/10/2004 con DGR 383-28587
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PIANO TERRITORIALE PROVINCIALE approvato dal Consiglio Regionale il 05/10/2004 con DGR 383-28587
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PIANO URBANISTICO VIGENTE A LIVELLO COMUNALE

(P.R.G. approvato con deliberazione della Giunta Regionale

n. 46 del 14-09-1992)

LEGENDA

N. T. A. STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE

Á Art. 15) «Aree per Attrezzature di Interesse Sociale»

Á Ristrutturazione con vincolo parziale

Á Zona di interesse ambientale paesistico
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PIANO URBANISTICO VIGENTE DEL COMUNE DI VINZAGLIO

(P.R.G. approvato con deliberazione della Giunta Regionale n. 46 del 14-09-1992

N. T. A. STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE

Art. 15) Attrezzature di interesse sociale: zone destinate ad attrezzature private

dôinteressepubblico

- Il PRG individua una zona avente caratteristiche di tipo particolare, trattandosi di

un’arearecuperata a funzione ricreativa e sportiva dalla originaria destinazione di

cava d’inerte.

- Trattandosi di destinazione d’usorivolta ad attività di uso pubblico e di interesse

collettivo, sono ammessi edifici ed impianti rivolti a tale scopo, indipendentemente

dai soggetti che li realizzano.

- L’edificazioneè consentita previa approvazione di Strumento Urbanistico

Esecutivo che stabilisca le modalità ed i parametri d’intervento,tenuto conto che

l’indicefondiario massimo potrà essere di 0,03 mq/mq.

- Nella predetta area sono ammessi:

- locali destinati al ristoro quali bar e ristorante;

- Edifici o manufatti che integrino la funzione sopra citata quali giochi

bambini, attrezzature ricreative ecc;

- Locali per lôabitazionedel proprietario e/o custode;

- Strutture sportive

Consistenze Storico-Ambientali

- L’immobileè inserito in zona di interesse ambientale-paesistico

Categorie e modalità di intervento

- Ristrutturazione con vincolo parziale
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4. Iter di valorizzazione e strumenti

I dati della trasformazione

4.1 Trasformazione

N

I dati della trasformazione
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STANDARD E ONERI URBANISTICI

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

monetizzazione.!

Consistenze

Superficie territoriale:                                mq.  795,00

Superficie sedime:                                    mq.  795,00

Superficie utile lorda edificio principale    mq.   328,00  ca.

Volume fuori terra edificio principale:       mc. 1022,00 ca.

Superficie utile lorda basso fabbricato    mq.    36,00  ca.

Terreno pertinenziale                               mq.     609,00 ca.

Parametri edilizi

Incidenza media della muratura ca. 15 % della s.u.l.

Nuovi usi

•Per l’interasuperficie si prevedono nuove attività di servizio al

viaggiatore lento e di animazione sociale e culturale in linea

con il progetto CAMMINI E PERCORSI con particolare

riferimento alle funzioni di ristorazione, ricreative, sportive, ecc.

espressamente richiamate dallo strumento urbanistico vigente.

• Per quanto riguarda gli standard urbanistici si potrà concordare con

l’AmministrazioneComunale la loro realizzazione nelle vicinanze

dell’immobileo la loro monetizzazione

Tipologie di intervento

Per l’interasuperficie sono previsti interventi di ristrutturazione edilizia con vincolo parziale in quanto l’immobileè inserito in zona di interesse

ambientale-paesistico come indicato nell’art. 15 delle N.T.A.
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Ai fini dell’attuazionedel progetto, sono stati individuati due differenti strumenti concessori, da applicare per la valorizzazione degli immobili in

considerazione delle loro caratteristiche: il primo - la concessione / locazione in uso gratuito ex art. 11 co. 3 D.L. n. 83/2014 - rivolto ad imprese,

cooperative e associazioni giovani e il secondo - la concessione/ locazione di valorizzazione ex art. 3-bis D.L. n. 351/2001 - per l’affidamentodi immobili a

soggetti privati interessati ad investire, a fronte del riconoscimento di un canone.

Per l’immobileoggetto del presento information memorandum è stato individuato lo strumento della locazione di valorizzazione:
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4.2 Strumenti di valorizzazione

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’affidamentoa 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’equilibrioeconomico-

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’investitoreprivato non grava il proprio business plan dei costi per l’acquistodegli immobili che rimangono di

proprietà pubblica, mentre lo Stato, oltre ad incassare un canone per l’interadurata 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’applicabilitàdello 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’Enteproprietario/gestore rientra automaticamente nella piena disponibilità degli immobili concessi in uso, con

l’acquisizionedi 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

http://www.artbonus.gov.it/
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4.3 Percorso amministrativo

Nella fase di progettazione architettonica, definitiva e/o esecutiva, successiva all’aggiudicazione,la proposta vincitrice dovrà

essere sottoposta all’approvazionedegli 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’Amministrazionecomunale 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’interventodi valorizzazione proposto possa garantire la massima tutela e

salvaguardia degli immobili di pregio.

I progetti sottoposti all’attenzionedegli 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’ambitodel programma di valorizzazione.

35
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Partner Promotori

•MiBACT (oggi MIC)

•MIT (oggi MIMS)

•MEF –Agenzia del Demanio

•ENIT

Soggetti coinvolti

L’Agenziaha avviato sul territorio un proficuo rapporto di collaborazione con soggetti istituzionali per l’avviodi 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’Agenziapromuove inoltre nuovi rapporti di collaborazione con gli Enti proprietari di immobili pubblici –Comuni,

Province, Regioni –per lo sviluppo del progetto Valore Paese Italia ïCAMMINI E PERCORSI, 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’iniziativache gode del sostegno e del contributo di molteplici partner dell’Agenziatra cui ANCI-FPC, ANCE, CONI, FIV, WWF,

Young Architects Competition, AICA, Touring Club Italiano, Legambiente, Associazione Borghi Autentici, CSVnet.

36

4.4 Partnership
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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’ambitodella

Missione 1 ñDigitalizzazione,innovazione, competitività e culturaò

Componente M1C3 ñTurismoe Cultura 4.0ò

Investimento 2.1 ñAttrattivit¨dei borghiòche 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’aspettofondamentale della valorizzazione del brand Italia, a partire

da Giubileo 2025 e Cortina Milano 2026, creando percorsi alternativi e un’offertadifferenziata.

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.

5.1 Cooperazione a supporto del progetto
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Enti coinvolti e strumenti finanziari attivabili a supporto degli investimenti

5. Partnership e supporto economico finanziario 
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6. Appendice 

6.1 Accordi, provvedimenti, pareri

Il percorso di valorizzazione del bene è lôesitodi un processo di concertazione istituzionale intrapreso dallôAgenziadel Demanio,

nellôambitodel progetto Valore Paese Italia ïCAMMINI E PERCORSI con gli Enti locali e le Amministrazioni competenti in

materia di pianificazione urbana e territoriale e di tutela.
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6.2 Focus indicazioni progettuali

In coerenza con il progetto Valore Paese Italia ïCAMMINI E PERCORSI il modello di valorizzazione proposto è principalmente

legato ai temi del turismo lento, alla scoperta del territorio ed alla salvaguardia del paesaggio, anche attraverso la coesistenza

dell’usopubblico, inteso come servizio di pubblica utilità, quale contributo all'offerta turistico-culturale, allo sviluppo congiunto di

paesaggio e patrimonio storico-artistico, alla realizzazione di itinerari e circuiti turistico-culturali dedicati, finalizzati anche a

mettere in rete i siti di interesse culturale e paesaggistico presenti in diversi territori, migliorandone la fruizione pubblica,

favorendo l'integrazione turistica in grado di comprendere e valorizzare le eccellenze e le opportunità del territorio.

Si propone un modello di recupero che punti al recupero e alla rifunzionalizzazione del bene stesso, nel rispetto della natura, del

valore identitario, degli elementi costitutivi e dell’organicitàdell’impiantoarchitettonico ed in coerenza con il contesto in cui il bene

è inserito, salvaguardandone i caratteri paesaggistico ambientali con l’obiettivodi potenziare la fruizione dell’itinerario storico-

religioso di riferimento.

La valorizzazione sarà l’occasioneper garantire una accessibilità e fruibilità pubblica dell’immobile,garantire un contributo allo

sviluppo locale sostenibile ovvero assicurare un processo duraturo di sviluppo locale volto a migliorare la visibilità del contesto in

cui è inserito, rappresenterà inoltre un’opportunitàper potenziare la ricettività del comune stesso.

Il modello che si intende sviluppare comprende attività e servizi di supporto al camminatore, pellegrino e ciclista nella fruizione

dei percorsi, di promozione del territorio, della mobilità dolce e del turismo sostenibile, compatibili con le indicazioni dei vigenti

strumenti di pianificazione territoriale e urbana e di tutela, quali: nuove attività di animazione sociale e culturale in linea con

il progetto CAMMINI E PERCORSI con particolare riferimento alle funzioni di ristorazione, ricreative, sportive, ecc.

espressamente richiamate dallo strumento urbanistico vigente.

Potranno inoltre essere previsti spazi dedicati per funzioni di presidio territoriale ed info point, oppure eventi ed iniziative

connesse alla fruizione sociale, ricreativa, sportiva, culturale e alla scoperta del territorio.

La nuova struttura turistico-culturale potrà essere un punto di riferimento per la riscoperta del territorio ricco di attrattività culturali

e paesaggistiche nonché per la riscoperta di molte tradizioni gastronomiche legate ai suoi diversi ambienti, tutte basate

sull’utilizzodi prodotti della terra. I nuovi usi, in ogni caso, dovranno essere compatibili con la destinazione d’usoattuale, nel

rispetto della valenza architettonica del bene, quali: spazi ristoro, ludico –ricreativi, strutture sportive.
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Nella trasformazione:

Ásaranno previsti le seguenti categorie e modalità di intervento:

Á ristrutturazione con vincolo parziale

Si precisa che in queste aree gli interventi, di norma, non dovranno alterare i caratteri ambientali della trama viaria ed edilizia.

Dovrà essere garantita sempre la sua fruibilità pubblica, in orari compatibili e nel rispetto della futura destinazione

dôuso.

Saranno tutelati i percorsi di particolare valore storico, paesaggistico o ambientale di accesso all’immobile,sia per quanto

riguarda gli aspetti strutturali, sia per quanto attiene l’arredoe le pertinenze, prevedendone una riqualificazione mediante opere

e materiali idonei ed ecocompatibili.

Sarà promossa, infine, la creazione di una rete che metta in relazione gli ambiti di maggiore interesse, anche attraverso

l’individuazionedi itinerari specifici che, garantendo la continuità ecologica, li colleghino tra loro e favoriscano una fruizione

lenta del paesaggio, costituendo un’alternativaalle modalità tradizionali di accesso maggiormente rispettosa dell’ambiente

naturale (percorsi ciclabili e/o pedonali, percorsi dedicati all’escursionismoa cavallo, etc.).

ADEGUAMENTO URBANISTICO 

Nel caso in cui sia necessaria una variante urbanistica, sarà carico del concessionario il conseguimento della variante urbanistica relativa al 

bene denominato Ex Casa del Fascio, via Sac. G. Pelizzari n°4 - Vinzaglio (NO) –PIEMONTE secondo quanto definito di concerto con le 

amministrazioni competenti fermo restando il ruolo dell’Agenzia del Demanio nel coordinamento del progetto CAMMINI E PERCORSI

!
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Ipotesi di Recupero e Riuso

Ipotesi di recupero e riuso che il proponente intende sviluppare per la valorizzazione del bene. La proposta sarà valutata in

termini di coerenza con i principi generali del progetto e con il contesto di riferimento ed in relazione alle nuove funzioni (nuovi

usi a supporto al viaggiatore lento, servizi d’accoglienzae di informazione turistica, attività di animazione sociale, culturale,

sportiva degli itinerari identificati) e alle modalità di intervento previste. Saranno anche valutate le specifiche azioni che i

partecipanti intendono intraprendere ai fini della tutela e della conservazione del carattere storico, artistico, identitario e

dell’autenticitàdel bene, nonché al fine di garantire la coerenza con il sistema territoriale, ambientale, paesaggistico e con la

storia, la cultura, l’identitàlocale e il tessuto socio-economico.

Opportunità Turistica

Attività, profit o no-profit, che si intende sviluppare in coerenza con la nuova funzione individuata per l’immobile. La proposta

sarà valutata in termini di opportunità turistica, valutando quindi sia il beneficio economico e/o sociale per il territorio coinvolto,

anche in termini di sostenibilità, sia i benefici per lo sviluppo del Turismo Lento. Saranno anche valutate le specifiche azioni che i

partecipanti intendono intraprendere ai fini dello sviluppo dell’itinerariodi riferimento. Il punteggio sarà inoltre attribuito con

riferimento ai seguenti aspetti: fruibilità pubblica, networking, destagionalizzazione dei flussi turistici e sviluppo locale.

Sostenibilità Ambientale

Elementi caratterizzanti la proposta secondo il principio di sostenibilità ambientale e delle specifiche azioni "green friendly" che il

proponente intende mettere in campo in termini di valorizzazione e salvaguardia dell’ambiente,a vantaggio anche delle future

generazioni. Il punteggio sarà inoltre attribuito con riferimento ai seguenti aspetti: l’usodi materiali bio-eco compatibili, di tecniche

e dispostivi bioclimatici, del verde, la gestione sostenibile del cantiere, lo sviluppo di soluzioni a favore della mobilità dolce.

Efficienza Energetica

Elementi caratterizzanti la proposta secondo il principio di efficienza energetica e delle specifiche azioni che il proponente

intende mettere in campo in termini di miglioramento della performance energetica del bene, conseguito attraverso riduzione dei

consumi e implementazione di fonti rinnovabili. Il punteggio sarà inoltre attribuito con riferimento ai seguenti aspetti: il

miglioramento della classe energetica e l’utilizzodi dispositivi a basso consumo, l’implementazionedi produzione di energia da

fonti rinnovabili, l’utilizzodi sistemi ed impianti con caratteristiche migliorative rispetto alla normativa vigente.


