
RELAZIONE TECNICA 

Oggetto: RICHIESTA DI VARIANTE AL PIANO ATTUATIVO AMBITO DI 

TRASFORMAZIONE N. 12, DEL DOCUMENTO DI PIANO DEL VIGENTE P.G.T. 

COMUNALE, ADOTTATO IN DATA 23.07.2018, CON DELIBERA DI GIUNTA 

COMUNALE N. 142, 
PER I SOLI MAPPALI NN. 2351 - 2353 - 3197 DEL FOGLIO N. 2 DEL CATASTO TERRENI, 

DI PROPRIETÀ DELL’IMPRESA TIRONI S.A.S. DI LUCA TIRONI CON SEDE IN 

PRESEZZO, IN VIALE I° MAGGIO N. 11, CODICE FISCALE E NUMERO DI ISCRIZIONE 

AL REGISTRO DELLE IMPRESE DI BERGAMO 02634910166 – REA BG-310620. 

 
 

La presente proposta di Variante al Piano Attuativo in oggetto, presentata dalla sottoscritta 

su delega dell’Impresa Tironi S.a.s. di Luca Tironi con sede in Presezzo, in viale I° Maggio 

n. 11, Codice Fiscale e numero di iscrizione al Registro delle Imprese di Bergamo 

02634910166 – REA BG-310620, costituisce attuazione, ex art. 14 LR 11.03.2005,    n. 12 

(“legge per il governo del territorio”) delle previsioni edificatorie conferite dal PGT, vigente 

del Comune di Ponte S. Pietro alle aree comprese nell’Ambito di Trasformazione 12, con 

Indirizzo Funzionale Principale “sistema residenziale”, site in via N. Barrè, nella frazione di 

Locate. 

Il compendio è ubicato in un contesto caratterizzato dalla preesistenza di insediamenti 

destinati alla residenza, da cui l’obiettiva idoneità all’insediamento di funzioni residenziali 

coerenti con il tessuto edilizio presente al contorno, esso risulta peraltro ben connesso alla 

maglia viabilistica principale (nuovo svincolo dell’Asse Interurbano).  

In data 23.07.2018, con Delibera di Giunta Comunale n. 142 è stato adottato il Piano 

attuativo avente ad oggetto “Realizzazione dell’intervento edilizio in ambito di 

trasformazione residenziale denominato ‘ATR12’, presso l’area sita in via N. Barrè”;  

detto Ambito è comprensivo di due proprietà distinte, i cui proprietari possono procedere 

autonomamente all’attuazione del piano per le parti di loro proprietà, così come consentito 

dalla relativa scheda e come sottoscritto nell’accordo bonario allegata al suddetto piano 

attuativo, da EDIL FPM SRL, proprietario del compendio di cui ai mappali n. 2334 - 3206 - 

3208 e parte del 2349, e dai Sigg. Sana Giovanni e Mora Angela, precedenti proprietari dei 

mappali 2351 - 2353 - 3197 del Foglio n. 2 del Catasto Terreni (oggi proprietà della Società 

Impresa Tironi S.a.s. di Tironi Luca): 

“l’attuazione potrà avvenire per unità di intervento separate, con piani autonomi ed 

Indipendenti nel rispetto delle prescrizioni della scheda per quanto riguarda le 

urbanizzazioni e i servizi.” 



La SOCIETÀ IMPRESA TIRONI S.a.s. di TIRONI LUCA, è proprietaria, in Comune 

amministrativo e censuario di Ponte San Pietro (Bg), dei lotti di terreno avente estensione 

territoriale catastale pari a mq. 2.523,00 ed estensione reale complessiva pari a mq. 

2.300,19, contraddistinti ai mappali nn. 2351 - 2353 - 3197 del Foglio n. 2 del Catasto 

Terreni. 

Dal punto di vista urbanistico, le tali aree sono incluse dal Documento di Piano del vigente 

P.G.T. Comunale (di cui alla variante n. 1, definitivamente approvata con deliberazione del 

Consiglio Comunale n. 42 del 30.7.2016, efficace a seguito di pubblicazione sul BURL, 

Serie Avvisi e Concorsi, n. 8 del 22.2.2017), in Ambito di Trasformazione 12, con Indirizzo 

Funzionale Principale “sistema residenziale”. 

Il Documento di Piano, individua con rappresentazioni grafiche in scala adeguata, gli 

ambiti di trasformazione, definendone le quantità edificabili in linea di massima, le 

vocazioni funzionali e i criteri di negoziazione, nonché i criteri di intervento, preordinati alla 

tutela ambientale, paesaggistica, ecologica (art. 3 D.d.P.). Gli obbiettivi e gli indirizzi del 

D.d.P., riguardanti ciascun ambito sono riportati nelle relative Schede. 

La Scheda riferita all’A.T.R. n. 12 indica le seguenti finalità: 

“L’intervento deve perseguire i seguenti obiettivi: 

-  Migliorare i servizi nei nuclei minori 

-  Valorizzare viabilità ciclopedonale 

-  Migliorare le previsioni infrastrutturali 

Il principio insediativo dovrà concorrere a concludere il disegno urbanistico del centro di 

Locate, completando l’offerta di servizi e spazi a verde attrezzato e concorrendo al sistema 

anulare di circolazione. L’intervento dovrà contribuire alla riqualificazione delle 

connessioni veicolari e alla continuità del sistema ciclopedonale.” 

 

Indirizzi dimensionali A.T.R. 12 

- Superficie territoriale (S.t.): mq. 8.127 

- Volume di primo riferimento (V): mc. 5.689 

- Superficie a verde permeabile minima come da art. 3.2.3 del Regolamento di Igiene Tipo 

di Regione Lombardia (30% superficie aree edificabili). 

- Abitanti teorici n. 47. 

- Aree attrezzature e servizi pubblici: 26,50 mq/ab. ogni 120 mc/ab. di costruito. 



Considerato che l’indice volumetrico edificabile corrisponde a 0,7 mc/mq, a ciascuno dei 

due sub-ambiti competono: 

Proprietà IMPRESA TIRONI S.a.s. DI TIRONI LUCA di cui ai succitati mappali 

n. 2351 – 2353- 3197: 

-  S.t. mq. 2.229,00 

-  V mc. 1.610,13, 

Standard richiesti:  

mc 1.610,13:120 mc/ab.=13 ab. x 26,5 mq/ab. = mq. 344,50,  

di cui a parcheggio mq 3,00/ab. x 13 ab.= mq 39,00 

Carico relazionale: 1 posto auto ogni 3 abitazioni 

A.f.: min. 30% 

  

Proprietà EDIL FPM srl mappali n. 2334 - 3206 - 3208 e parte del 2349: 

- S.t. mq. 5.796,00 

-  V mc. 4057,20 

Standard richiesti: mc 4.057,20:120mc/ab.= 34 ab. x 26,5 mq/ab.= mq. 901,00,  

di cui a parcheggio mq 3,00/ab. x 34 ab.= mq 102,00 

Carico relazionale: 1 posto auto ogni 3 abitazioni 

A.f.: min. 30% 

 

Nel complesso S.t. e V inferiori a quelli indicati in scheda d’ambito. 

  

Dimensionamento proprietà Proprietà IMPRESA TIRONI S.a.s. DI TIRONI LUCA 

Tali aree aree, inserite nell’ambito A.T.R. 12, e risultano di superficie pari a mq. 2.300,19, 

con conseguente volumetria di mc 1.610,13, 

Abitanti teorici - mc 1.610,13 : 120 mc/ab. = ab 13. 

A.f. < 30 % in progetto. 

 

 

Standard Urbanistici 

- ab. 34 x 26,5 mq/ab. = mq 344,50 richiesti 

Standard Reperiti in progetto: 



- verde filtro parcheggi:  mq. 25,64 

- parcheggio:   mq. 56,97 

- verde pubblico:   mq. 262.31 

Totale in progetto:   mq. 344,92 > di 344,50 richiesti 

Come deliberato dalla Giunta comunale nella seduta del 16.07.2020 rif. a prot.14.085, parte 

di verde pubblico verrà reperito al confine Est con la strada campestre, per una striscia di 

larghezza pari ad 1,00 ml per tutta la lunghezza del lotto;  rimarrà in capo al Soggetto 

Attuatore Impresa Tironi s.a.s., il taglio dell’erba della porzione di verde pubblico cosi 

individuata. 

Visto il calcolo del fabbisogno degli standard, dovuti dall’operatore, e quanti reperiti in 

progetto, non necessita alcuna monetizzazione. Detti standard verranno ceduti in proprietà 

esclusiva al Comune di Ponte San Pietro, nei tempi e nei modi previsti dalla Convenzione. 

 

Monetizzazione di aree standard 

Parte dell’area a verde pubblico prevista a confine con la proprietà EDIL FPM s.r.l., rimarrà 

in capo alla SOCIETÀ IMPRESA TIRONI S.a.s., per una superficie pari a mq 76,07, in 

maniera da garantire il mantenimento di un’area filtro di larghezza pari a ml 19, così come 

deliberato dalla Giunta comunale nella seduta del 16.07.2020 rif. a prot.14.085; la Giunta 

Comunale ha altresì deliberato che egli corrisponderà al Comune un importo pari ad € 

60,00/mq, per una somma di € 60,00 x mq 74,07 = € 4.564,20. 

 

Oneri di urbanizzazione Primaria 

Gli oneri di urbanizzazione primaria dovuti dalla SOCIETÀ IMPRESA TIRONI S.a.s. sono 

così calcolati: mc. 1.610,13 x €/mc. 9,45 = €. 15.215,73. 

In luogo del versamento dei succitati oneri, egli stesso, provvederà per quanto di sua 

competenza, all’esecuzione delle opere di urbanizzazione primaria, facendosi carico delle 

relative spese, così come definito negli elaborati grafici e nel computo metrico estimativo. 

Sinteticamente le opere da realizzare consistono nella formazione di parcheggi lungo la Via 

Barrè, con relative caditoie collegate alla rete fognaria comunale esistente, nella 

realizzazione di marciapiedi e filtri di verde ai parcheggi, nella stesura di terra da coltivo e 

semina nell’ area a verde pubblico con costruzione di recinzione delimitativa lungo i lati 

nord, est e sud, e nella segnaletica a terra per parcheggi e attraversamenti pedonali. 



L’importo complessivo di dette opere risulta pari ad €. 30.832,42, oltre I.V.A., ed i prezzi 

unitari sono riferiti al Bollettino delle opere edili Unico 2019. 

Dette opere di urbanizzazione una volta realizzate verranno cedute al Comune di Ponte S. 

Pietro, nei tempi e nei modi previsti dalla presente Convenzione. 

 

Oneri di Urbanizzazione Secondaria 

Gli oneri di urbanizzazione secondaria dovuti dalla SOCIETÀ IMPRESA TIRONI S.a.s. 

sono così calcolati:  

mc. 1610,13 x €/mc. 13,65 = €. 21.978,27, 

E verranno versati nei modi e nei tempi concordati e previsti dalle normative vigenti in 

materia, in fase di acquisizione del Permesso di Costruire o altro atto autorizzativo. 

 

Contributo Costo di Costruzione 

LA SOCIETÀ IMPRESA TIRONI S.a.s. provvederà, per quanto di sua competenza, al 

versamento dei succitati oneri relativi al contributo Costo di Costruzione, nei modi e nei 

tempi concordati e previsti dalle normative vigenti in materia, in fase di acquisizione del 

Permesso di Costruire. 

Il Soggetto attuatore si impegna inoltre a versare, al momento del rilascio del titolo 

abilitativo, il contributo di cui all’art. 43 comma 2-bis, della L.R. n. 12/2005 c.d. “Fondo 

aree verdi”, dovuto per la sottrazione di superfici agricole dallo stato di fatto, destinato ad 

interventi forestali a rilevanza ecologica di incremento della naturalità e di compensazione 

paesaggistica. 

 

Contributo Integrativo 

Come previsto dall’art. 3.3 del Documento di Piano del P.G.T., SOCIETÀ IMPRESA 

TIRONI S.a.s. compete inoltre il versamento di un Contributo Economico Integrativo, da 

sommarsi alla corresponsione degli oneri di urbanizzazione, per un ammontare commisurato 

al 20% del plusvalore dell’area conseguente all’ applicazione dei diritti volumetrici 

attribuiti. 

Tale contributo è finalizzato alla realizzazione di opere pubbliche da individuarsi nel Piano 

dei Servizi o nel Programma Opere Pubbliche vigenti al momento dell’intervento, da 

sommarsi alla corresponsione degli oneri di urbanizzazione. 



Per l’Ambito in questione, la scheda del D.d.P. stabilisce che: 

Il principio insediativo dovrà concorrere a concludere il disegno urbanistico del 

centro di Locate, completando l’offerta di servizi e spazi a verde attrezzato e 

concorrendo al sistema anulare di circolazione. L’intervento dovrà contribuire alla 

riqualificazione delle connessioni veicolari e alla continuità del sistema 

ciclopedonale”. 

La proposta di attuazione presentata dall’ SOCIETÀ IMPRESA TIRONI S.a.s., non prevede 

la realizzazione di opere extra comparto, all’esterno del perimetro dell’A.T.R. lo stesso 

Comune non ritiene comunque di attribuire all’iniziativa in esame la realizzazione di opere 

extra comparto ed in particolare la realizzazione delle opere di completamento dell’anello 

stradale per il collegamento di Via Barrè con Via Pascoli, poiché l’opera interessa altre 

proprietà private ed inoltre, tenuto conto delle dimensioni, il costo è notevolmente superiore 

alle risorse generate dall’attuazione del sub Ambito in questione, così come stabilito dal 

suddetto Piano attuativo in data 23.07.2018, con Delibera di Giunta Comunale n. 142  . 

Pertanto,  si è definito che il contributo integrativo venga interamente monetizzato e che tale 

somma venga destinata dal Comune al finanziamento di opere previste dal Piano delle opere 

pubbliche che verrà versato all’atto di sottoscrizione della presente Convenzione. 

Al fine di quantificare questo contributo, si definisce, considerato l’indice volumetrico pari 

a 0,7 mc/mq., un importo di plusvalenza pari ad €. 65,00/mq., come meglio calcolato nella 

allegata perizia estimativa. 

Moltiplicando tale importo unitario per i 2.300,19 mq. edificabili e per l’aliquota del 20%, il 

Contributo Integrativo da versare è pari ad €. 29.902,47. 

Opere di urbanizzazione estranee al regime convenzionale 

Risultano estranee al regime convenzionale e pertanto da eseguirsi a cura e spese esclusive 

SOCIETÀ IMPRESA TIRONI S.a.s. a prescindere dalle obbligazioni derivanti dalla 

disciplina urbanistica, le seguenti opere: 

a) passaggi ciclabili e pedonali afferenti alle singole utilizzazioni; 

b) posti macchina interni ai lotti nelle misure minime di cui alle vigenti disposizioni; 

c) verde privato in genere, interno ai singoli lotti ancorché obbligatorio ai sensi delle vigenti 

disposizioni regolamentari; 

d) illuminazione degli accessi, protezione ed automazione elettronica o meccanica degli 

stessi; 



e) allaccio delle utenze private (acqua, metano, energia elettrica, telefonia, ecc.). 

Tali opere, ancorché estranee al regime convenzionale, sono eseguite contemporaneamente 

all’edificio principale e comunque prima dell’ultimazione di questo e della richiesta di 

utilizzazione del medesimo. 

 

Il PROGETTO 

Il nuovo intervento, in via N. Barrè, frazione di Locate, si colloca in una zona recentemente 

urbanizzata e già provvista di servizi essenziali per usi residenziali, Il progetto proposto 

dalla IMPRESA TIRONI S.A.S. di TIRONI LUCA, prevede la distribuzione dei parcheggi, 

lungo la via N. Barrè, in parallelo alla strada ed in adiacenza alle corrispondenti porzioni di 

area di proprietà, intercalati da verde di protezione e affiancati dal marciapiede, in continuità 

con quanto previsto dal Piano attuativo avente ad oggetto “Realizzazione dell’intervento 

edilizio in ambito di trasformazione residenziale denominato ‘ATR12’,  adottato n data 

23.07.2018, con Delibera di Giunta Comunale n. 142. 

Parte dell’area verde a standard viene individuata a confine con la proprietà EDIL FPM s.r.l, 

e funge da collegamento tra la strada a nord e l’area agricola a sud. 

 Parte di tale area a verde pubblico a confine con la proprietà EDIL FPM s.r.l., rimarrà in 

capo alla SOCIETÀ IMPRESA TIRONI S.a.s., per una superficie pari a mq 76,07, in 

maniera da garantire il mantenimento di un’area filtro di larghezza pari a ml 19, così come 

deliberato dalla Giunta comunale nella seduta del 16.07.2020 rif. a prot.14.085; 

 

 secondo la stessa delibera, parte di verde pubblico verrà reperito al confine Est con la strada 

campestre, per una striscia di larghezza pari ad 1,00 ml per tutta la lunghezza del lotto, per 

consentire l’accesso più agevoli ai mezzi agricoli verso l’area agricola a Sud, portando la 

strada campestre ad una larghezza pari a mt 4.5; rimarrà in capo al Soggetto Attuatore 

Impresa Tironi s.a.s., il taglio dell’erba della porzione di verde pubblico cosi individuata. 

La tipologia edilizia sarà orientata verso edifici in parte ad un piano ed in parte a due piani 

fuori terra, con piano interrato realizzato per autorimesse, con tetti a falde ed con 

orientamento Est – Ovest. 

La tipologia abitativa sarà invece volta alla creazione di alloggi trilocali e quadrilocali. 

Ciascuna unità abitativa, in palazzina plurifamiliare o villetta singola, ha come pertinenza 

un giardino di esclusiva proprietà o ampi terrazzi; nell’insieme le aree a giardino concorrono 



alla dotazione di superficie drenante minima stabilita di legge (30% della superficie 

fondiaria). 

Per quanto concerne la sostenibilità ambientale dell’intervento si allega relazione. 

 

ALLEGATI 

Il progetto del piano di attuazione è composto dai seguenti documenti ed elaborati grafici: 

- Convenzione Urbanistica 

- Tavola 1 Planivolumetrico generale dell’intervento dell’Impresa TIRONI S.A.S. di 

TIRONI LUCA, con estratti mappa e P.G.T., verifiche indici urbanistici, sezioni indicative 

dei fabbricati 

- Tavola 2 Pianta opere urbanizzazione e dettagli costruttivi, schema degli allacciamenti 

tecnologici 

- Computo metrico estimativo 

- Relazione sostenibilità ambientale 

- Perizia per la determinazione della plusvalenza 

- Atti di proprietà di IMPRESA TIRONI S.A.S. di TIRONI LUCA 

- Relazione fotografica 

-Bozza di simulazione fotografica 

 

S.Maria Hoè, 07/10/2020. 

                                                                                           Il tecnico incaricato 

 


