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PREMESSA 
Il Piano di Lottizzazione qui proposto rappresenta l’atto di avvio della trasformazione 
funzionale dell’ambito “AS/7” secondo l’ipotesi di sviluppo illustrata nel precedente 
documento di programmazione attuativa allegato al progetto depositato (vedi “Programma di 

attuazione dell’ambito AS/7”). Il presente piano attuativo riguarda infatti la trasformazione 
funzionale del solo “COMPARTO A”, costituito da 20 delle 25 particelle catastali che 
compongono l’ambito “AS/7”. La scelta di procedere con la sola trasformazione del 
“COMPARTO A” rappresenta, purtroppo, scelta obbligata. E’ infatti già noto 
all’Amministrazione Comunale come, dopo aver ottenuto il Decreto di esclusione dalle 
verifiche di VAS, i proprietari di 4 delle 25 particelle catastali comprese nell’ambito “AS/7” 
non abbiano più confermato la loro disponibilità iniziale, manifestando chiaramente 
l’intenzione di non voler partecipare alla trasformazione urbanistica dell’area, come 
attestato dai documenti allegati in calce alla presente relazione (doc A); motivo per cui il 
presente Piano di Lottizzazione non riguarda l’intera consistenza dell’ambito “AS/7”, bensì 
soltanto la parte di esso identificata come “COMPARTO A”, composta dalle aree comprese 
nel perimetro evidenziato in linea rossa nell’estratto di PGT sotto riportato.    
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Le 4 particelle escluse, che identificheranno il “COMPARTO B”, oggetto di trasformazione 
futura, corrispondono ai mappali n. 59, 942, 516 e 991 posti in fregio alla via Vittorio 
Veneto, mentre la venticinquesima particella, corrisponde al mappale 1368, che ha 
accesso dalla strada in lato ovest che costeggia la sede ferrovia (vedi particelle asteriscate). 

Quest’ultimo mappale è costituito da un’area già parzialmente edificato inserito per tutta 
la sua consistenza nell’azzonamento boschivo del PIF; per quest’area appare evidente 
come risulti del tutto impossibile ipotizzare un qualsiasi intervento di trasformazione 
urbanistica, sia attuale che futura; motivo per cui il mappale 1368 è stato stralciato dalle 
previsioni attuative proposte per la trasformazione dell’ambito “AS/7” (vedi “Comparto C” del 

“Programma di attuazione dell’ambito AS/7”).  

AREE OGGETTO DEL PIANO ATTUATIVO  
Per i motivi di cui in premessa, le aree oggetto della presente proposta di piano attuativo 
sono soltanto quelle comprese nella perimetrazione del “COMPARTO A”, come definito 
nel documento di programmazione attuativa dell’ambito “AS/7” (vedi “Programma di attuazione 

dell’ambito AS/7”). Si tratta delle 20 particelle catastali indicate con contorno rosso negli 
estratti planimetrici sotto riportati attualmente identificate all’Agenzia del Territorio di Como 
con i mappali n. 1409, 1528, 1527, 645, 82, 1698, 1681, 1683, 1430, 1431, 1432, 1433, 
1440, 749, 1301, 667, 58, 545, 467 e 509, della superficie catastale complessiva di 
18.256,00 mq.  
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Con riferimento alla vista aerea sotto riportata, lo stato di fatto delle aree è quello 
sommariamente illustrato dalle foto che seguono. 
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In verità non tutti i mappali sopra indicati sono totalmente inseriti nella perimetrazione del 
“COMPARTO A”; motivo per cui la superficie catastale delle aree oggetto del presente 
piano attuativo è pari a 18.106 mq, corrispondente ad una superficie reale misurata di 
18.840,00 mq, ossia il 87,10% della superficie dell’intero ambito “AS/7” del PGT vigente. 
La titolarità delle 20 particelle catastali che compongono il “COMPARTO A”, è quella di 
seguito riassunta, testimoniata dagli atti notarili allegati in calce alla presente relazione.  

MAPPALE N. 1409 
di piena proprietà della società ADP S.a.s. di Finke Daniela e C., avente sede a Fino 
Mornasco (CO) in via De Amicis n.16, codice fiscale e partita IVA 02572630131, 
rappresentata legalmente dalla sig.ra FINKE DANIELA nata a Como il 09.11.1963, codice 
fiscale FNK DNL 63S49 C933U, residente a Fino Mornasco in via De Amicis n.16,  
come da atto in data 11.01.2001 a rogito del notaio Luigi Roncoroni, repertorio n. 
95992/14125 registrato a Desio il 23.01.2001 al n. 194 (doc B); 

MAPPALE N. 1528 
di piena proprietà: 

 per 1/2 del sig. GIOVANNETTI PIERDOMENICO nato a Recanati (MC) il 20.03.1945, 
codice fiscale GVN PDM 45C20 H211V, residente a Senna Comasco in via Ponisio n. 
18; 

 per 1/2 della sig.ra MANCINELLI MARIA nata in Argentina (EE) il 09.09.1952, codice 
fiscale MNC MRA 52P49 Z600K, residente a Senna Comasco in via Ponisio n. 18; 

come da atto autenticato nelle firme dal notaio Roberto Zaffaroni in data 08.05.1997 
repertorio n. 1589/46 registrato a Como il 27.05.1997 al n. 477 (doc C); 

MAPPALE N. 1527 
di piena proprietà: 
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 per 12/100 del sig. BONIFACIO COSTANZO nato a Castelpoto (BN) il 15.05.1958, 
codice fiscale BNF CTN 58E15 C250I, residente a Lomazzo in via Don Ronzoni n. 8; 

 per 12/100 della sig.ra LODI PAOLA nata a Como il 09.07.1965, codice fiscale LDO 
PLA 65L49 C933P, residente a Lomazzo in via Don Ronzoni n. 8; 

 per 38/100 del sig. BONIFACIO DENISE nata a Como il 26.06.1988, codice fiscale BNF 
DNS 88H66 C933J, residente a Lomazzo in via Insubria n. 1; 

 per 38/100 del sig. BONIFACIO CHIARA nata a Como il 28.06.1993, codice fiscale 
BNF CHR 93H68 C933F, residente a Lomazzo in via Insubria n. 1; 

come da atto in data 19.11.2020 a rogito del notaio Nicola De Sanctis, repertorio n. 
4549/3308 registrato a Monza e Brianza il 19.11.2020 al n. 30803 (doc D); 

MAPPALE N. 645 
di piena proprietà: 

 per 1/5 del sig. FRANCO ALFREDO, nato a Africo (RC) il 04.10.1968, codice fiscale 
FRN LRD 68R04 A065C, residente a Guanzate in via Leonardo Da Vinci n. 4; 

 per 1/5 della sig. FRANCO PAOLO, nato a Palizzi (RC) il 09.06.1956, codice fiscale 
FRN PLA 56H09 G277F, residente a Lazzate in via Carlo Cattaneo n. 8; 

 per 1/5 della sig. FRANCO DOMENICO nato a Africo (RC) il 22.10.1961, codice fiscale 
FRN DNC 61R22 A065W, residente a Mozzate in via del Gelso n. 26; 

 per 1/5 della sig. FRANCO ROCCO LUCIANO, nato a Como (CO) il 05.06.1971, codice 
fiscale FRN RCL 71H05 C933I, a Fenegrò in via della Mascazza n. 6; 

 per 1/5 della sig. FRANCO GIUSEPPINA nata a Africo (RC) il 14.12.1962, codice fiscale 
FRN GPP 62T54 A065J, residente a Olbia in via La Sarra di lu Cani n. 35; 

come da dichiarazione di successione presentata all’Agenzia delle Entrate di Como in data 
30.10.2020 registrata al volume 88888, numero 383367 (doc E); 

MAPPALE N. 82 
di piena proprietà del sig. FIGINI STEFANO nato a Cadorago il 09.12.1947, codice fiscale 
FGN SFN 47T09 B346F, residente a Cadorago in via Leonardo da Vinci n. 34; come da 
dichiarazione di successione presentata all’ex Ufficio del Registro di Como in data 
19.05.1981 registrata al numero 587 (doc F); 

MAPPALE N. 1698 
di piena proprietà della sig.ra FERACO GIUSEPPINA nata a Lago (CS) il 24.05.1959, 
codice fiscale FRC GPP 59E64 E407F, residente a Lomazzo in via Pace n. 3/a, come da 
atto in data 30.01.2013 a rogito del notaio Luca Spreafico, repertorio n. 1065/766 registrato 
a Merate il 06/02/2013 al n. 446 (doc G); 

MAPPALI N. 1681, 1683 
di piena proprietà: 

 per 1/2 del sig. ARENA PASQUALE nato a Isola di Capo Rizzuto (KC) il 02.11.1953, 
codice fiscale RNA PQL 53S02 E339S, residente a Lomazzo in via Pace n. 3/a; 

 per 1/2 della sig.ra FERACO GIUSEPPINA nata a Lago (CS) il 24.05.1959, codice 
fiscale FRC GPP 59E64 E407F, residente a Lomazzo in via Pace n. 3/a; 

come da atto in data 11.05.2000 a rogito del notaio Giorgio Miserocchi repertorio n. 
98467/15538 registrato a Como il 31.05.2000 al n. 2319 (doc H); 
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MAPPALI N. 1430, 1431, 1432, 1433, 1440 
di piena proprietà: 

 per 1/2 del sig. ARENA PASQUALE nato ad Isola di Capo Rizzuto (KC) il 02.11.1953, 
codice fiscale RNA PQL 53S02 E339S, residente a Lomazzo in via Pace n. 3/a; 

 per 1/2 della sig.ra FERACO GIUSEPPINA nata a Lago (CS) il 24.05.1959, codice 
fiscale FRC GPP 59E64 E407F, residente a Lomazzo in via Pace n. 3/a; 

come da atto in data 17.06.1999 a rogito del notaio Nicola Begalli repertorio n. 
121829/16262 registrato a Como il 01.07.1999 al n. 3027 (doc I); 

MAPPALE N. 749 
di piena proprietà del sig. SAIBENE MARTINO nato a Tradate il 09.10.1989, codice fiscale 
SBN MTN 89R09 L319N residente a Mozzate (CO) in via G. Paolo II n. 3, come da atto in 
data 27.11.2003 a rogito del notaio Francesco Peronese, repertorio n. 136707/27094 
registrato a Como il 03.12.2003 al n. 7462 (doc L); 

MAPPALI N. 1301, 667 
di piena proprietà della sig.ra AMADEO ALBERTINA nata a Cadorago il 10.02.1932, 
codice fiscale MDA LRT 32B50 B346Y, residente a Monza in via Grigna n. 2, come da atto 
in data 10.02.1983 a rogito del notaio Mario Galbiati, repertorio n. 42454/8670 registrato a 
Desio il 28.02.1983 al n. 1018 (doc M); 

MAPPALE N. 58 
di piena proprietà della società N.A.M. IMMOBILIARE srl, avente sede a Saronno (VA) in 
via Varese n.25/d, codice fiscale e partita IVA 03231680129 rappresentata legalmente dal 
sig. FRANCO ROCCO LUCIANO nato a Como il 05.06.1971, codice fiscale FRN RCL 
7105C 933I, residente a Fenegrò in via della Mascazza n. 6, come da atto in data 
09.03.2020 a rogito del notaio Ignazio Leotta, repertorio n. 45114/17286 registrato a 
Varese il 16.03.2020 al n. 7845 (doc N); 

MAPPALI 545, 467, 509 
di piena proprietà del sig. RASO MICHELANGELO nato a Giffone (RC) il 16.04.1941, 
codice fiscale RSA MHL 41D16 E025Q, residente a Cadorago in via A. Volta, come da 
atto in data 16.04.1987 a rogito del notaio Giorgio Miserocchi, repertorio n. 63605/6715 
registrato a Como il 28.04.1987 al n. 2459 (doc O) . Si precisa che sul mappale n. 509, della 
superficie catastale di 1.089 mq, insiste già un fabbricato ad uso magazzino/deposito della 
superficie di 87,01 mq per una volumetria di 261,03 mc, regolarmente autorizzato con 
Concessione in Sanatoria protocollo n. 573 del 20.01.1998 (Condono Edilizio n. 29con/95), 
denunciato all’ex NCEU di Como con scheda planimetrica protocollo n. G00283 in data 
22.07.1997, come attestato dai documenti allegati in calce alla presente relazione (doc P); 

LOTTIZZAZIONE DEL “COMPARTO A” 
Il piano di lottizzazione proposto riguarda la trasformazione urbanistica del “COMPARTO 
A” avente superficie reale complessiva misurata di 18.840,00 mq, come chiaramente 
indicato sulla tavola grafica 06 del progetto allegato. L’attuazione del progetto proposto 
porterà ad un’organizzazione urbanistica dell’area del tipo di quella di seguito 
rappresentata. 
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I parametri urbanistici e le azioni di piano collegate alla trasformazione urbanistica del 
“COMPARTO A” sono quelli previsti dalla relativa scheda attuativa contenuta nel 
documento “Programma di attuazione dell’ambito AS/7” allegato al progetto depositato, 
che prevede l’individuazione di 12 LOTTI, 10 dei quali totalmente edificabili, uno 
parzialmente edificabile (LOTTO L) ed uno inedificabile (LOTTO F2), come sotto descritto: 

LOTTI B, C, D, E, F1, G, H1, H2, I  
destinati alla nuova costruzione di edifici residenziali in edilizia libera   

LOTTO A  

destinato alla nuova costruzione di edifici residenziali in edilizia convenzionata, con 
caratteristiche costruttive e prezzi di vendita da concordarsi con l’Amministrazione 
Comunale sulla base dello schema di convenzione allegato al progetto depositato. Il 
LOTTO A rappresenta infatti l’area destinata alla promozione di iniziative immobiliari, in 
accordo con l’Amministrazione Comunale, finalizzate ad agevolare l’acquisto di nuovi 
alloggi a prezzo agevolato da parte di persone residenti o domiciliate a Cadorago.  
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LOTTO L  

Sul LOTTO L insiste già un fabbricato ad uso magazzino/deposito, della superficie di 87,01 
mq con volume di 261,03 mc, regolarmente autorizzato con Concessione in Sanatoria 
protocollo n. 573 del 20.01.1998 (Condono Edilizio n. 29con/95), già denunciato all’ex 
NCEU di Como con scheda planimetrica protocollo n. G00283 in data 22.07.1997 (doc P); 
tale Lotto è destinato alla riqualificazione e/o ampliamento dell’edificio esistente, con 
possibilità di trasformazione ad uso residenziale, o altre destinazioni compatibili. 

LOTTO F2  

destinato a rimanere area verde, senza possibilità di edificazione  

PARAMETRI URBANISTICI DEL “COMPARTO A”  
Complessivamente, i parametri urbanistici che caratterizzano il Piano di Lottizzazione 
proposto per il “COMPARTO A” sono i seguenti (vedi tavola grafica 06): 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

Le nuove costruzioni verranno realizzate nel rispetto delle norme tecniche di attuazione 
(NTA) indicate nel relativo documento di riferimento, entro i limiti di edificabilità consentiti 
dai parametri edilizi assegnati ai singoli Lotti, come indicato nella tabella sotto riportata.  

PARAMETRO URBANISTICO COMPARTO A

SUPERFICIE TERRITORIALE 18.840,00mq.    

SUPERFICIE LOTTI EDIFICABILI PER EDILIZIA LIBERA 8.890,32mq.      

SUPERFICIE LOTTI EDIFICABILI PER EDILIZIA CONVENZIONATA 2.277,10mq.      

NUOVA SUPERFICIE EDIFICABILE TOTALE 11.167,42mq.    

SUPERFICIE LOTTI PARZIALMENTE EDIFICATI 879,78mq.         

AREA DI CONCENTRAZIONE VOLUMETRICA 12.047,20mq.    

AREA STANDARD PARCHEGGIO PUBBLICO A SERVIZIO DEL NAF 920,63mq.         

AREE STANDARD PER SPAZI DI SOSTA DI PUBBLICO UTILIZZO 630,65mq.         

NUOVA SUPERFICIE DI PARCHEGGIO PUBBLICO TOTALE 1.551,28mq.      

AREE STANDARD DI VERDE PUBBLICO 3.021,80mq.      

AREE STANDARD PER COLLEGAMENTO PEDONALE AL NAF 392,30mq.         

NUOVE AREE STANDARD TOTALI 4.965,38mq.      

AREE DI VIABILITA' PUBBLICA 1.402,87mq.      

AREE PER IL MIGLIORAMENTO VIABILISTICO DI VIA S. ANNA 88,90mq.           

NUOVE AREE DI VIABILITA' PUBBLICA TOTALI 1.491,77mq.      

SUPERFICIE LOTTI NON EDIFICABILI 335,65mq.         

VOLUMETRIA MASSIMA EDIFICABILE 11.600,92mq.    
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VERIFICA DEGLI STANDARD                                                 
(in rosso le variazioni seguite al Provvedimento 67/2022 della Provincia di Como)   
L’articolo 4, comma 5, del Documento di Piano del PGT vigente prevede che, nei piani 
attuativi a carattere residenziale, il dimensionamento delle aree per servizi da reperire e/o 
monetizzare, ai sensi dell’art. 46 della L.R. 12/2005, venga effettuato secondo il parametro 
di 18 mq/abitante, ricavando il numero teorico degli abitanti insediabili mediante l’indice di 
108 mc/abitante. Conseguentemente, tenuto conto che il volume massimo edificabile 
all’interno del “COMPARTO A” è pari a 11.600,92 mc, la superficie minima delle aree 
standard da cedere gratuitamente al Comune di Cadorago sarebbe pari a 1.944,00 mq, 
come di seguito indicato: 

 Numero abitanti teorici insediabili nel “Comparto A” (mc 11.600,92 / 108 mc/ab)    = 108 ab 

 Aree standard minime da cedere al Comune (ab 108 x 18,00 mq/ab)           = 1.944,00 mq 

All’interno del "COMPARTO A", sono state individuate aree standard da cedere 
gratuitamente al Comune di Cadorago per attrezzature e servizi pubblici della superficie 
reale complessiva di 4.965,38 mq (4.938,30 mq) come chiaramente indicato sulla tavola 
grafica n. 6 del Piano di Lottizzazione presentato, per gli usi di seguito indicati: 
 AREA DI VERDE PUBBLICO                                              =   3.035,63 mq   3.021,80 mq 

 PARCHEGGIO PUBBLICO A SERVIZIO DEL N.A.F.        =      816,56 mq      920,63 mq 

 AREE DI SOSTA DI PUBBLICO UTILIZZO                        =      699,50 mq      630,65 mq 

 COLLEGAMENTO PEDONALE AL N.A.F.                          =      386,61 mq      392,30 mq 

                                                             complessivamente =    4.938,30 mq   4.965,38 mq 

Considerata la maggior cessione di aree standard, per 3.021,38 mq (2.994,30 mq), nulla è 
dovuto dai Lottizzanti a titolo di monetizzazione o altra forma di conguaglio a favore del 
Comune, per attrezzature e/o servizi pubblici in genere. 

L
O

T
T

O

LOTTIZZANTE

SUPERFICIE 

LOTTI                            

EDIFICABILI 

LIBERI                       

(mq)

SUPERFICIE 

LOTTI 

PARZIALMENT

E EDIFICATI                 

(mq)

SUPERFICIE 

LOTTI              

NON             

EDIFICABILI          

(mq)

VOLUME                         

GIA' 

EDIFICATO                 

SUL LOTTO                   

(mc)

VOLUMETRIA 

ASSEGNATA           

AL LOTTO             

(mc)

INDICE 

VOLUMETRICO           

DEL LOTTO                    

(mc/mq)

AREA                      

FILTRANTE 

MINIMA                               

(% Sup Lotto)

PIANI              

FUORI TERRA 

CONSENTITI            

(N)

ALTEZZA 

MASSIMA 

CONSENTITA               

(mt)

B ADP sas di FINKE Daniela 1.284,44 0,00 0,00 0,00 1.061,56 0,8265 35% 2 6,50

C GIOVANNETTI - MANCINELLI 612,20 0,00 0,00 0,00 291,83 0,4767 30% 2 6,50

D BONIFACIO - LODI 796,19 0,00 0,00 0,00 709,83 0,8915 35% 2 6,50

E FRANCO-PALAMARA 1.087,45 0,00 0,00 0,00 761,18 0,7000 30% 2 6,50

F1   FIGINI Stefano 691,86 0,00 0,00 0,00 599,63 0,8667 35% 2 6,50

F2   FIGINI Stefano 0,00 0,00 335,65 0,00 0,00 N.P. N.P. N.P. N.P.

G FERACO Giuseppina 985,27 0,00 0,00 0,00 763,08 0,7745 35% 2 6,50

H1 SAIBENE Martino 1.411,33 0,00 0,00 0,00 1.763,50 1,2495 40% 3 10,00

H2 AMADEO Albertina 886,07 0,00 0,00 0,00 1.010,62 1,1406 40% 3 10,00

I N.A.M. IMMOBILIARE srl 1.135,50 0,00 0,00 0,00 805,09 0,7090 30% 2 6,50

L RASO Michelangelo 0,00 879,78 0,00 261,03 334,60 0,6770 30% 2 6,50

8.890,31 879,78 335,65 261,03 8.100,92

A EDILIZIA CONVENZIONATA 2.277,10 3.500,00 1,5370 40% 3 10,00

11.167,41 879,78 335,65 261,03 11.600,92
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CORRISPETTIVO NEGOZIALE   
(in rosso le variazioni seguite al Provvedimento 67/2022 della Provincia di Como)   
Ai sensi dell’articolo 9 delle NTA del Documento di Piano del PGT vigente, la 
trasformazione funzionale di un ambito a mezzo piano attuativo è subordinata 
all’assunzione, da parte dei soggetti proponenti, del corrispettivo negoziale determinato in 
base alle linee guida contenute nella deliberazione della Giunta Comunale n. 27 del 
27.02.2014. Nel caso specifico, il corrispettivo negoziale per la trasformazione funzionale 
del “COMPARTO A” è pari Euro 378.089,05 (Euro 380.217,54) come di seguito determinato. 
 

 
 

Superficie territoriale del "COMPARTO A" escluso il LOTTO A mq. 16.562,90      

Superficie del LOTTO A per interventi di EDILIZIA CONVENZIONATA mq. 2.277,10        

Superficie territoriale del "COMPARTO A" (1) mq. 18.840,00      

Volumetria massima edificabile per interventi di edilizia libera (2) mc. 8.100,92        

Volumetria massima edificabile per interventi di EDILIZIA CONVENZIONATA (3) mc. 3.500,00        

Volumetria massima edificabile nel "COMPARTO A" mc. 11.600,92      

SLP massima edificabile per interventi di edilizia libera - voce (2) / 3,00 m (*) mq. 2.700,31        

SLP massima edificabile per interventi di EDILIZIA CONVENZIONATA - voce (3) / 3,00 m (**) mq. 1.166,67        

SLP massima edificabile nel "COMPARTO A" mq. 3.866,97        

Volumetria iniziale del "COMPARTO A" - voce (1) x 0,03 mc/mq (zona agricola) mc. 565,20            

Volumetria iniziale del "COMPARTO A" (4) mc. 565,20            

SLP iniziale del "COMPARTO A" - voce (4) / 3,00 m mq. 188,40            

SLP totale edificabile iniziale del "COMPARTO A" (5) mq. 188,40            

Valore iniziale dell'area "COMPARTO A" - voce (5) x 1.325 €/mq (media OMI abitazioni civ ili in stato normale) € 249.630,00    

Valore iniziale dell'area "COMPARTO A" (6) € 249.630,00    

Valore a mq. iniziale dell'area "COMPARTO A" (7) €/mq 13,25              

Valore degli immobili edificabili in edilizia libera - voce (*) x 1.850 €/mq (8/1)(media OMI abitazioni civ ili in stato ottimo) € 4.995.573,50 

Valore degli immobili edificabili in EDILIZIA CONVENZIONATA - voce (**) x 1.325 €/mq (8/2) € 1.545.837,75 

Valore totale degli immobili edificabili nel "COMPARTO A" (8) € 6.541.411,25 

Valore forfettario attuale dell'area "COMPARTO A" escluso il LOTTO A - 25% di voce (8/1) € 1.248.893,38 

Valore forfettario attuale del LOTTO A per interventi di EDILIZIA CONVENZIONATA  - 15% di voce (8/2) € 231.875,66    

Valore forfettario attuale dell'area "COMPARTO A" (9) € 1.480.769,04 

Valore forfettario attuale a mq. dell'area "COMPARTO A" (10) €/mq 78,60              

Incremento di valore dell'area "COMPARTO A"  -  voce (9) meno voce (6) € 1.231.139,04 

Incremento di valore dell'area "COMPARTO A" (11) € 1.231.139,04 

Incremento di valore a mq. unitario dell'area "COMPARTO A" €/mq 65,35              

Beneficio negoziale relativo alla trasformazione del "COMPARTO A"  - 1/2 voce (11) € 615.569,52    

Beneficio negoziale relativo alla trasformazione del "COMPARTO A" (12) € 615.569,52    

Valore delle maggiori aree standard cedute - (mq 3.021,38 x voce (10)) € 237.480,47    

Valore delle maggiori aree standard cedute (13) € 237.480,47    

Corrispettivo negoziale dovuto per la trasformazione del "COMPARTO A"  - (12) meno (13) € 378.089,05    

Corrispettivo negoziale dovuto per la trasformazione del "COMPARTO A" € 378.089,05    
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URBANIZZAZIONI A CARICO DEI LOTTIZZANTI    
(in rosso le variazioni seguite al Provvedimento 67/2022 della Provincia di Como)   
Con l’attuazione del progetto, i proponenti assumeranno a proprio carico gli oneri relativi 
alla progettazione, esecuzione e collaudo delle opere di urbanizzazione indicate nelle 
tavole grafiche n. 07-08-09-10-11-12-13-14-15-16 del Piano di Lottizzazione proposto. Nei 
casi di trasformazione edilizia attraverso pianificazione attuativa, l’articolo 9 delle NTA del 
Documento di Piano del PGT vigente prevede infatti l’assunzione, a carico del soggetto 
proponente, degli oneri per la realizzazione delle opere di urbanizzazione necessarie a 
garantire l’autonomia funzionale del comparto, nonché gli allacciamenti ai pubblici servizi. 
Nel caso specifico, le opere di urbanizzazione previste all’interno del “COMPARTO A” 
sono e seguenti: 
a) Rete di scarico acque di fognatura provenienti dai Lotti edificabili 
b) Rete e manufatti di smaltimento delle acque meteoriche raccolte dalle sedi stradali 
c) Rete e manufatti di distribuzione della linea telefonica 
d) Rete e manufatti di distribuzione della linea elettrica 
e) Cabina di trasformazione MT/BT dell’energia elettrica 
f) Rete e manufatti di distribuzione dell’impianto di illuminazione pubblica  
g) Rete di distribuzione del gas metano 
h) Rete di distribuzione dell’acquedotto comunale 
i) Nuove strade di viabilità pubblica, complete di segnaletica orizzontale e verticale  
j) Aree di sosta con relative aiuole di raccordo 
k) Area destinata alla raccolta del verde (isola ecologica) (opera non desiderata)   
l) Riqualificazione selvicolturale dell’area PIF (vedi soddisfacimento degli obblighi negoziali)   

Il costo in capo ai Lottizzanti per l’esecuzione delle predette opere è pari ad Euro 
354.370,48 IVA esclusa, come indicato nel computo metrico estimativo allegato al Piano 
di Lottizzazione proposto. Considerato che il costo delle opere a carico dei Lottizzanti è 
superiore  dell’importo di Euro 174.013,80 determinato sommando gli importi degli oneri 
concessori primari e secondari potenzialmente dovuti al Comune di Cadorago, calcolati 
sulla base della volumetria massima edificabile nel “COMPARTO A”, pari a 11.600,92 mc, 
ne consegue che l’esatta e puntuale esecuzione delle opere sopra indicate verrà 
considerata a scomputo totale degli oneri urbanizzativi, esonerando pertanto i Lottizzanti 
dal versare al Comune di Cadorago qualsiasi altra somma a titolo di oneri di 
urbanizzazione primaria e secondaria. Si precisa che il progetto delle opere di 
urbanizzazione, seppur a livello preliminare, ha già tenuto conto dei pareri espressi dagli 
Enti interessati, all’uopo interpellati, come di seguito illustrato.  
Rete fognatura e smaltimento acque meteoriche  
Tenuto conto del parere di “LURA AMBIENTE SPA” protocollo n. 3314 del 02.03.2019, il 
progetto della nuova rete di fognatura prevede che le acque reflue domestiche vengano 
recapitate nella rete di scarico presente in via Sant’Anna, come chiaramente indicato sulla 
tavola grafica n. 10 del progetto di Piano di Lottizzazione proposto. Sulla stessa tavola 
grafica è stato rappresentato anche il sistema di raccolta e smaltimento delle acque 
meteoriche provenienti dalle nuove superfici pavimentate di uso pubblico (strade, parcheggi, 

percorsi pedonali, ecc.); le tubazioni e i manufatti di smaltimento indicati sulla predetta tavola 
sono gli stessi previsti nel progetto di invarianza idraulica e idrologica redatto dal Dott. 
Geologo Stefano Sesana in data 14.04.2020 (doc S).  
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Rete telefonica 
Il progetto della rete telefonica rappresentato sulla tavola grafica n. 11 del progetto 
proposto è stato predisposto sulla scorta delle indicazioni fornite direttamente da TIM, nella 
persona del Sig. Vergani Luigi, nel corso del sopralluogo avvenuto in data 16.07.2020.  
Rete distribuzione gas metano 
Il progetto della rete di distribuzione del gas metano rappresentato sulla tavola grafica n. 
14 del progetto proposto è stato predisposto sulla scorta delle indicazioni fornite 
direttamente dall’ente gestore “2I RETE GAS”, contenute nel preventivo di spesa emesso 
in data 17.08.2020 per l’importo complessivo di Euro 36.583,91 oltre IVA (doc Q), 
precisando fin d’ora che qualora la richiesta di ampliamento della rete dovesse pervenire 
direttamene dall’Amministrazione Comunale, tale spesa verrebbe assorbita dall’ente 
gestore stesso. 
Rete energia elettrica 
Il progetto della rete di distribuzione dell’energia elettrica rappresentato sulla tavola grafica 
n. 12 del progetto proposto è stato predisposto sulla scorta delle indicazioni fornite 
direttamente dall’ente gestore “ENEL DISTRIBUZIONE”, nella persona del Sig. Pascale 
(tecnico di ENEL) nel corso del sopralluogo avvenuto del 09.06.2020; la preventivazione 
del contributo economico da riconoscere all’ente per i lavori di elettrificazione del comparto 
è stata rinviata a secondo momento, quando sarà materialmente possibile procedere al 
pagamento del contributo da parte dei Lottizzanti. 
Rete di illuminazione pubblica 
Il progetto dell’impianto di illuminazione pubblica rappresentato sulla tavola grafica n. 13 
del progetto proposto è stato predisposto sulla scorta delle indicazioni fornite direttamente 
dall’ente gestore “ENEL X (ex ENEL SOLE)”, contenute nel preventivo di spesa emesso 
in data 21.07.2020 per l’importo complessivo di Euro 15.768,00 oltre IVA, trasmesso per 
conoscenza anche al Comune di Cadorago (doc R). 
Rete acquedotto 
Il progetto della nuova rete acquedotto rappresentato sulla tavola grafica n. 15 del progetto 
proposto è stato predisposto sulla scorta delle indicazioni fornite direttamente dall’ente 
gestore ““LURA AMBIENTE SPA” prevedendo una nuova dorsale delle stesse 
caratteristiche di quella presente in via Vittorio Veneto, con l’aggiunta di 2 idranti a colonna 
all’altezza dei terminali, come richiesto da “LURA AMBIENTE SPA” con parere protocollo 
n. 3314 del 02.03.2019. 

OPERE PUBBLICHE A CARICO DEI LOTTIZZANTI   
(in rosso le variazioni seguite al Provvedimento 67/2022 della Provincia di Como)   
Oltre alle opere di urbanizzazione di cui al paragrafo precedente, i Lottizzanti 
assumeranno a proprio carico anche i costi per la progettazione, esecuzione e collaudo 
delle opere di interesse pubblico indicate nelle tavole grafiche n. 07-08-09-16-17 del Piano 
di Lottizzazione proposto, di seguito sommariamente descritte:  

a) Realizzazione del parcheggio pubblico a servizio del nucleo di antica formazione  

b) Realizzazione del collegamento pedonale con il nucleo di antica formazione 

c) Realizzazione degli interventi di miglioramento viabilistico della via Sant’Anna  
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Resta inteso che la realizzazione degli interventi di miglioramento viabilistico della via 
Sant’Anna di cui al precedente punto c), dettagliatamente illustrati sulla tavola grafica n. 
17 e nel computo metrico estimativo allegati al Piano di Lottizzazione proposto, rimangono 
subordinati alla disponibilità delle aree interessate; sarà pertanto onere del Comune 
reperire, a propria cura e spese, la disponibilità delle aree necessarie per l’esecuzione dei 
lavori per le consistenze indicate nel Piano Particellare di esproprio (Tavola 18) allegato al 
Piano di Lottizzazione presentato. Il costo totale delle predette opere pubbliche poste a 
carico dei Lottizzanti è pari ad Euro 253.349,36 (Euro 251.870,48) IVA esclusa, come di 
seguito indicato e contabilizzato nel computo metrico estimativo allegato al Piano di 
Lottizzazione proposto. 

NORME TECNICHE PER L’ATTUAZIONE DEL P.L.   
L’edificazione del “COMPARTO A” dovrà avvenire nel rispetto delle regole e dei contenuti 
riportati nel relativo documento di riferimento “NTA - Norme tecniche di attuazione del 

COMPARTO A” allegato al Piano di Lottizzazione, con la precisazione generale che le 
rappresentazioni planivolumetriche contenute nel progetto del piano attuativo devono 
intendersi indicative e non prescrittive. Le modificazioni in fase di esecuzione non 
costituiranno variante rispetto a dette previsioni a condizione che non alterino, se non in 
misura limitata e circoscritta ad aggiustamenti di modesta entità, le caratteristiche 
tipologiche e di impianto dello strumento attuativo stesso. Gli interventi coerenti e conformi 
alle previsioni del piano attuativo, se non diversamente normati da discipline successive 
alla data di approvazione dello stesso, potranno essere realizzati attraverso la procedura 
della SCIA alternativa al Permesso di Costruire. Fanno eccezione gli interventi per i quali 
le NTA prevedono espressamente il preventivo rilascio del Permesso di Costruire. Ai fini 
dell’attuazione del piano, non costituiranno variante allo strumento attuativo approvato, le 
seguenti attività:    
a. l'edificazione di volumi e di spazi con tipologia anche diversa dalle indicazioni contenute 

nella tavola grafica n. 04 del Piano di Lottizzazione approvato, purché entro i limiti dei 
parametri stabiliti; 

b. variare il numero e la posizione degli edifici rispetto a quelli indicati sulle tavole grafiche 
del PL approvato, come pure costruire più edifici sullo stesso Lotto 

c. l'edificazione in aderenza, o l’edificazione a distanza inferiore di 10 metri dai fronti, 
finestrati o non finestrati, di fabbricati accessori, purché su lotti contigui, entrambi interni 
al “COMPARTO A”, come previsto dall’articolo 9, comma 3, del Decreto ministeriale 2 
aprile 1968, n. 1444; 

d. lo spostamento dei passi carrai previsti nelle planimetrie del piano attuativo approvato, 
come pure l’istituzione di nuovi passi carrai, a condizione che vengano ridotti gli spazi 
pubblici o di uso pubblico; 

e. l’istituzione di nuovi passi carrai, anche in affaccio su aree destinate a attrezzature o 
servizi pubblici, purché mantengano gli arretramenti previsti dalle norme tecniche di 
attuazione del P.L. e non comportino riduzione di aree pubbliche o di uso pubblico; in 
tal caso il nuovo accesso carraio dovrà essere autorizzato con Permesso di Costruire; 

f. la formazione di percorsi di penetrazione privati interni ai Lotti; 
g. lo spostamento, la soppressione o la nuova introduzione di una o più dividenti tra i Lotti, con 

la variazione del numero di questi ultimi, fatta salva la non modificabilità dell'ubicazione, della 
conformazione e dell'estensione delle aree a uso pubblico. 
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h. i trasferimenti di capacità edificatoria operati secondo le modalità ed entro i limiti 
consentiti dalle NTA del Piano di Lottizzazione approvato.  

i. utilizzare, in aggiunta alle volumetrie stabilite per ogni singolo Lotto, gli incentivi 
volumetrici previsti dalle NTA del Piano di Lottizzazione; in tal caso l’edificazione dovrà 
essere autorizzata attraverso rilascio di Permesso di Costruire; 

j. edificare volumi e organizzare le aree esterne dei singoli Lotti con configurazione 
diversa rispetto a quella indicata negli elaborati del Piano di Lottizzazione approvato; 

k. edificare al confine con le aree di proprietà di terzi, esterne al “COMPARTO A”, o a 
distanza minore dallo stesso, purché in presenza di adeguata convenzione 
regolarmente registrata e trascritta; 

Ai fini edificatori, le nuove costruzioni da realizzare all’interno del “COMPARTO A” oltre 
alle indicazioni generali sopra riportate dovranno risultare conformi alla normativa di piano 
specificata nel relativo documento di riferimento “NTA - Norme tecniche di attuazione del 

COMPARTO A” del Piano di Lottizzazione approvato. 

SOSTENIBILITA’ DEL PROGETTO PROPOSTO 
(in rosso le variazioni seguite al Provvedimento 67/2022 della Provincia di Como)   
La sostenibilità del Piano di Lottizzazione proposto passa inevitabilmente dalla verifica dei 
seguenti aspetti: 

 Il soddisfacimento degli obblighi negoziali  

 Il soddisfacimento delle azioni di piano previste dal PGT 

 Il superamento delle prescrizioni attuative 

 La sostenibilità della variante di PGT proposta 

 L’adeguamento del progetto alle disposizioni del Parere Provincia di Como n. 67/2022  

SODDISFACIMENTO DEGLI OBBLIGHI NEGOZIALI  
Il Piano di Lottizzazione proposto soddisfa pienamente la dotazione di aree standard per 
attrezzature e servizi pubblici richiesta dal PGT vigente. Escludendo pertanto ogni onere 
di monetizzazione, per il presente piano attuativo, il valore minimo degli obblighi negoziali 
che i Lottizzanti devono riconoscere al Comune di Cadorago ammonta complessivamente 
all’importo di Euro 552.102,85 (Euro 554.231,34) determinato sommando gli importi degli 
oneri concessori primari e secondari, calcolati sulla base della volumetria massima 
edificabile nel “COMPARTO A”, con l’importo del corrispettivo negoziale precedentemente 
determinato, e più precisamente: 

 Oneri di urbanizzazione primaria (mc 11.600,92 x 5,85 Euro/mc)               = Euro    67.865,38 

 Oneri di urbanizzazione secondaria (mc 11.600,92 x 9,15 Euro/mc)            =  Euro  106.148,42  

 Corrispettivo negoziale (vedi calcolo sopra riportato)                                  = Euro  378.089,05 
                    sommano Euro  552.102,85 

Trattandosi di importo da corrispondere sotto forma di esecuzione diretta di opere 
pubbliche, i Lottizzanti, con l’attuazione del progetto, si accolleranno tutti gli oneri necessari 
per la realizzazione delle opere di urbanizzazione del “COMPARTO A” e delle altre opere 
di interesse pubblico di cui ai precedenti punti a), b) e c), come meglio indicate sulla tavola 
grafica 07 del progetto presentato, il cui costo complessivo è pari ad Euro 614.003,41 (Euro 

605.540,77) IVA esclusa, come di seguito indicato: 
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 Costo opere di urbanizzazione del “COMPARTO A”                             =  Euro  346.349,36 

 Costo parcheggio a servizio del nucleo di antica formazione                 =  Euro     82.777,10 

 Costo collegamento pedonale con il nucleo di antica formazione       =  Euro    60.871,66 

 Costo interventi di miglioramento viabilistico della via Sant’Anna         =  Euro  124.005,28 
    sommano  Euro  614.003,41 

Oltre a quanto sopra indicato, sarà obbligo dei Lottizzanti partecipare ai costi di 
riqualificazione dell’area PIF interna all’Ambito AS/7, secondo il seguente impegno: 

 Contributo per progetto di riqualificazione selvicolturale area PIF         =  Euro       9.500,00 

   complessivamente  Euro  623.503,41 

Considerato che i costi complessivamente a carico dei Lottizzanti, pari ad Euro 623.503,41 
(Euro 605.540,77) IVA esclusa, sono superiori della somma da riconoscere al Comune di 
Cadorago a titolo di obblighi negoziali, pari a Euro 552.102,85 (Euro 554.231,34), ne 
consegue che l’esatta e puntuale esecuzione delle opere di urbanizzazione e delle altre 
opere di interesse pubblico, riassunte sulla tavola grafica 07 del progetto presentato, verrà 
considerata a scomputo totale degli obblighi negoziali dovuti al Comune di Cadorago per 
la trasformazione funzionale del “COMPARTO A”, esonerando pertanto i Lottizzanti dal 
versare al Comune qualsiasi altra somma a titolo di oneri urbanizzativi (primari e 
secondari) o altro corrispettivo negoziale in genere. 

SODDISFACIMENTO DELLE AZIONI DI PIANO PREVISTE DAL PGT  
L’attuazione del “COMPARTO A” è di per sé sufficiente a garantire il soddisfacimento di 
tutte le azioni di piano previste dal PGT vigente per l’intero ambito strategico “AS/7”.  
Il piano attuativo proposto contempla infatti: 
a. la realizzazione di un parcheggio di zona, a servizio del nucleo di antica formazione  
b. la realizzazione di un collegamento pedonale con il nucleo di antica formazione 
c. la realizzazione di interventi di miglioramento viabilistico della via Sant’Anna 
A tal proposito, si fa presente che la mancata attuazione del “COMPARTO B”, anche se 
protratta nel tempo, non costituisce ostacolo ai fini del raggiungimento degli obiettivi di 
piano legati alla trasformazione funzionale dell’ambito “AS/7”, in quanto completamente 
soddisfatti con l’attuazione del solo “COMPARTO A” 

SUPERAMENTO DELLE PRESCRIZIONI ATTUATIVE  
Oltre che soddisfare gli obblighi negoziali e garantire l’adempimento delle azioni di piano 
previste dal PGT vigente, i contenuti progettuali del P.L. proposto consentono di superare 
le prescrizioni attuative indicate nel “Allegato A” del Decreto di esclusione dalle verifiche di 
VAS emesso dall’Autorità competente, di concerto con l’Autorità procedente in data 
21.05.2019 al protocollo n. 7522, come di seguito indicato. 

RECEPIMENTO INDICAZIONI DI “LURA AMBIENTE SPA”  
Rete fognatura  
Dalla tavola grafica n. 10 del progetto proposto emerge chiaramente che acque reflue 
domestiche verranno recapitate alla rete di scarico presente in via Sant’Anna, come 
espressamente richiesto da “LURA AMBIENTE SPA” con parere protocollo n. 3314 del 
02.03.2019  
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Rete di smaltimento delle acque meteoriche  
Dalla stessa tavola grafica n. 10 si evince altrettanto chiaramente come il sistema utilizzato 
per la raccolta e lo smaltimento delle acque meteoriche provenienti dalle superfici 
pubbliche pavimentate sia stato progettato in modo tale da garantire lo smaltimento in loco 
delle acque da dilavamento stradale come richiesto da “LURA AMBIENTE SPA” con 
parere protocollo n. 3314 del 02.03.2019  
Compatibilità idraulica e idrologica  
Il progetto di invarianza idraulica e idrologica redatto dal Dott. Geologo Stefano Sesana in 
data 14.04.2020, dimostra chiaramente come il sistema di raccolta e smaltimento delle 
acque meteoriche illustrato sulla tavola grafica n. 10 sia tale da garantire l’invarianza 
idraulica e idrologica del sito, come previsto dal Regolamento Regionale n. 7/2017 e 
successivo R.R. n. 8 del 19.04.2019 (doc S). 
Rete acquedotto   
Dalla tavola grafica n. 15 del P.L. proposto si evince chiaramente che la nuova dorsale 
della rete acquedotto avrà le stesse caratteristiche di quella presente in via Vittorio Veneto, 
con l’aggiunta di 2 idranti a colonna all’altezza dei terminali, come richiesto da “LURA 
AMBIENTE SPA” con parere protocollo n. 3314 del 02.03.2019. 

RECEPIMENTO INDICAZIONI DI “REGIONE LOMBARDIA”  
Tutela e riqualificazione area PIF   
Il Piano di Lottizzazione proposto prevede la tutela integrale dell’area di verde pubblico 
individuata all’interno del piano attuativo, e la sua riqualificazione in termini selvicolturali 
mediante specifico progetto, preventivamente autorizzato dall’ente forestale competente, 
redatto da tecnico specializzato in materia e regolarmente abilitato alla professione, come 
richiesto da “REGIONE LOMBARDIA” con parere protocollo n. 3541 del 07.03.2019. 
Assoggettamento dell’area PIF alla disciplina dell’art. 11 delle NTA del PTCP  
La tutela integrale dell’ambito boscato consentirà di assoggettare alla disciplina 
dell’articolo 11 delle NTA del PTCP, l’area PIF presente all’interno del “COMPARTO A”, 
così come indicata dal PGT vigente, per una superficie pari a 3.021,38 mq (3.035,63 mq). 
Tale area potrà quindi essere considerata come nuova superficie di compensazione 
ecologica ai fini del calcolo del consumo di suolo per l’intero territorio comunale.  
Estensione dell’area verde con funzione di biofiltro  
Il Piano di Lottizzazione proposto prevede di riqualificare a verde pubblico tutta l’area 
standard che verrà ceduta a tal scopo, anche se di consistenza maggiore dell’area PIF 
effettivamente inserita all’interno del “COMPARTO A”, estendendo pertanto la zona 
biofiltro come richiesto da “REGIONE LOMBARDIA” con parere protocollo n. 3541 del 
07.03.2019. 
Maggiorazione delle distanze minime dal PIF  
Recependo le indicazioni contenute nel parere di “REGIONE LOMBARDIA” protocollo n. 
3541 del 07.03.2019, il Piano di Lottizzazione proposto, per quanto è stato possibile, ha 
previsto maggiori distanze delle nuove costruzioni dal limite della zona inserita nel PIF. 

RECEPIMENTO INDICAZIONI DELLA “PROVINCIA DI COMO”  
Le soluzioni progettuali adottate per il superamento delle prescrizioni dettate da Regione 
Lombardia, sono valide anche per risolvere le prescrizioni dettate dalla Provincia di Como 
con parere protocollo n. 3809 del 12.03.2019; parere che prevedeva inoltre la verifica degli 
aspetti geologici in conseguenza della variante urbanistica proposta.    
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Congruità geologica della variante urbanistica 
A riscontro di quanto richiesto dalla “PROVINCIA DI COMO” con parere protocollo n. 3809 
del 12.03.2019 si allega Relazione inerente alla componente geologica, redatta dal Dott. 
Geologo Stefano Sesana in data 10.03.2021, e asseverata in pari data, sotto forma di 
dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà, con modello “Allegato 6”.  
Tale documento, allegato in calce alla presente relazione (doc T), testimonia 
inequivocabilmente la congruità geologica della variante urbanistica collegata al Piano di 
Lottizzazione proposto. 

RECEPIMENTO INDICAZIONI DEL “CONSORZIO PARCO DEL LURA”  
Relativamente al rispetto dell’invarianza idraulica del sito, si è già detto in precedenza. Per 
quanto riguarda invece la promozione del sistema fruitivo del Parco, vista la particolarità 
del luogo e gli enti coinvolti, la problematica sollevata dal “CONSORZIO PARCO DEL 
LURA” con parere protocollo n. 6342 del 29.04.2019 verrà risolta in fase di progettazione 
esecutiva del nuovo accesso alla via S. Anna, garantendo fin d’ora che la nuova viabilità 
in progetto terrà conto di tutti gli aspetti di compatibilità con l’ambiente individuando un 
accesso privilegiato per migliorare la fruizione del parco intercomunale. 

RECEPIMENTO INDICAZIONI DELLA SCHEDA D’AMBITO DEL PGT VIGENTE  
Compatibilità acustica 
Per quanto riguarda l’aspetto acustico, già in fase di verifica di esclusione da VAS, con 
relazione tecnica redatta della società “Helios SERVICE Srl” in data 20.07.2018, è stata 
dimostrata la compatibilità del Piano di Lottizzazione proposto al clima acustico di zona, 
come previsto dalla scheda d’ambito allegata al Documento di Piano del PGT vigente. 
Fascia verde alberata drenante  
La riqualificazione in termini selvicolturali di tutta l’area standard destinata a verde pubblico 
posta in fregio alla rete ferroviaria consentirà di dotare il comparto di una fascia alberata, 
con funzione di biofiltro, drenante ben oltre il 50% della sua superficie come previsto dalla 
scheda d’ambito allegata al Documento di Piano del PGT vigente. 

SOSTENIBILITA’ DELLA VARIANTE DI PGT PROPOSTA  
Si ricorda che l’approvazione del Piano di Lottizzazione proposto, pur non comportando 
alcun consumo di suolo, apporterà variante urbanistica al PGT vigente per via della 
maggiore volumetria edificabile, di 2.000 mc, assegnata all’ambito “AS/7”, e destinata alla 
costruzione di alloggi a prezzo di vendita convenzionato con il Comune. Per tale variante, 
in data 21.05.2019, protocollo n. 7522, è già stato emesso Decreto di esclusione dalle 
verifiche di VAS con allegate prescrizioni frutto del parere motivato dell’Autorità 
competente. Il Piano di Lottizzazione proposto ripropone la stessa variante di PGT già 
oggetto del predetto Decreto, con la differenza che le scelte progettuali adottate 
consentono il superamento delle prescrizioni attuative dettate dai vari enti intervenuti nella 
verifica iniziale. La presente proposta di piano attuativo soddisfa inoltre tutti gli obblighi 
negoziali e garantisce il soddisfacimento di tutte le azioni di piano previste dal PGT vigente; 
motivo per cui il progetto proposto risulta totalmente sostenibile, sia in termini urbanistici 
che negoziali, come pure in termini ambientali. Anche l’operazione di trasformazione 
funzionale dell’ambito “AS/7” attraverso lo sviluppo di 2 distinti comparti, seppur con tempi 
e modalità diverse tra loro, è attività amministrativamente e urbanisticamente consentita.  
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L’unico elemento novativo, rispetto al progetto di piano attuativo valutato ai fini delle 
verifiche di esclusione da VAS, è infatti rappresentato dalla parzialità del progetto, perché 
riferito al solo “COMPARTO A” che pur costituendo una parte consistente dell’area (87,10%) 
non rappresenta l’intera consistenza dell’ambito “AS/7” come individuato dal PGT vigente. 
La mancata partecipazione del “COMPARTO B” non impedisce però di ricavare 
un’organizzazione ottimale dell’area oggetto di trasformazione. Trattandosi infatti di aree 
collocate in fregio alla via Vittorio Veneto, il loro mancato coinvolgimento non costituisce 
ostacolo e non impedisce la futura attuazione autonoma sia del “COMPARTO A” che del 
“COMPARTO B”, risultando ininfluente in entrambi i casi. Oltretutto, l’attuazione del 
“COMPARTO A” non è ostativa alla futura trasformazione funzionale del “COMPARTO B”; 
anzi, paradossalmente, la posizione delle aree non coinvolte nel piano attuativo finisce per 
favorire lo sviluppo progressivo dell’ambito strategico “AS/7” lasciando all’Amministrazione 
Comunale la possibilità di calibrare l’effettiva ulteriore necessità di aree di sosta in seguito 
all’attuazione del “COMPARTO A”. Detto ciò, è palese la sostenibilità della variante di PGT 
connessa al Piano di Lottizzazione proposto.  

ADEGUAMENTO AL PROVVEDIMENTO DELLA PROVINCIA n. 67/2022  
Si ricorda che il Piano Attuativo riguardante il “COMPARTO A” dell’ambito “AS/7” è già 
stato adottato dal Consiglio Comunale di Cadorago, in variante al PGT vigente, con 
deliberazione n. 69 del 18.11.2021. Successivamente, il piano attuativo è stato trasmesso 
ai competenti uffici provinciali, per le prescritte valutazioni di compatibilità con il PTCP e 
con l’integrazione del PTR, ai della Legge Regionale n. 31/2014. Con Provvedimento n. 
67/2022 del 04.04.2022 (vedi All 01), il Settore Pianificazione e Tutela del Territorio della 
Provincia di Como ha attestato la compatibilità del Piano Attuativo adottato al PTCP 
provinciale, subordinando però l’approvazione del piano al soddisfacimento di alcune 
prescrizioni; motivo per cui si rende necessario apportare alcuni adeguamenti al piano 
attuativo adottato, mentre altri risultano superati dai chiarimenti forniti con nota comunale 
trasmessa alla Provincia di Como in data 28.03.2022, protocollo n. 5061 (vedi All 02).  

RETE ECOLOGICA DEL PTCP  
Strada esterna al PA 
Il presunto consumo di suolo rilevato dagli uffici provinciali relativamente alla nuova strada 
di collegamento a via Sant’Anna non produce nessun effetto pratico in quanto trattasi di 
circostanza ampiamente chiarita con nota comunale trasmessa alla Provincia di Como in 
data 28.03.2022, protocollo n. 5061 (vedi All. 02). 
Per quanto riguarda invece la prescrizione riguardante il rilevato stradale si conferma che 
tale prescrizione è stata regolarmente inserita tra le azioni a carico degli attuatori del piano 
(vedi Tav. 03 e Doc. PDA). La tavola grafica Tav. 17 testimonia chiaramente come l’area a 
valle della nuova strada di collegamento a via S. Anna sarà oggetto di interventi di ripristino 
delle superfici finalizzati alla rinaturalizzazione del rilevato stradale, allo scopo di 
ripristinare gli aspetti funzionali caratteristici della Rete Ecologica del PTCP. 
Area boscata interna al perimetro di PA 
La valorizzazione e la salvaguardia dell’area PIF interna all’ambito AS/7 risultano garantite 
dalle norme tecniche di attuazione del piano, laddove queste riconoscono il valore 
ambientale attribuito alla stessa, in coerenza con le norme di tutela previste dall’articolo 11 
delle NTA del PTCP (vedi Art. 18bis NTA). Motivo per cui detta area potrà essere oggetto di 
futura compensazione ecologica  
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Per quanto riguarda invece la riqualificazione ai fini selvicolturali dell’area, le indicazioni 
sotto riportate attestano il pieno recepimento delle prescrizioni impartite. Si conferma 
inoltre che tutte le opere di trasformazione interferenti con l’area boscata sono state 
riposizionate esternamente alla stessa, in coerenza con l’elaborato trasmesso dal Comune 
di Cadorago in data 22.03.2022 (vedi All. 03). 

GESTIONE DEI BOSCHI E PIANO DI INDIRIZZO FORESTALE (PIF) 
Si conferma che gli elaborati del piano attuativo sono stati aggiornati in coerenza con 
l’elaborato trasmesso dal Comune di Cadorago in data 22.03.2022, garantendo: 
 l’esclusione di tutte le opere previste, anche quelle accessorie (parcheggi, percorsi, 

illuminazione, sottoservizi, ecc), dalla superficie perimetrata a bosco dal Piano di 
Indirizzo Forestale; 

 il posizionamento dei nuovi edifici in progetto alla distanza minima di 10 metri dal 
perimetro dell’area perimetrata a bosco dal vigente Piano di Indirizzo Forestale; 

 l’esclusione di qualsiasi interferenza dell’intervento di miglioramento viabilistico della 
Via Sant’Anna con gli ambiti boscati del PIF; 

 l’assunzione dell’obbligo di riqualificazione di tutta la superficie dell’ambito boscato 
inclusa nell’ambito AS/7 previa presentazione all’ente forestale di un progetto redatto 
da un professionista specificatamente abilitato che preveda la piantumazione di specie 
arboree e arbustive di tipo forestale, di seconda e terza grandezza, che dovranno 
essere messe a dimora ed essere oggetto di cure colturali obbligatorie per 7 anni 
successivamente al loro impianto. Tale area dovrà essere conservata a bosco senza 
determinare emergenze rispetto ai nuovi edifici e alle sue pertinenze. 

DOCUMENTI ALLEGATI ALLA RELAZIONE 
(in rosso la revisione conseguente al Provvedimento 67/2022 della Provincia di Como)   
All.00 – Integrazione documenti e chiarimenti del 12.10.2021 
All.01 – Provvedimento della Provincia di Como n. 67/2022 del 04.04.2022 

All.02 – Nota trasmessa dal Comune di Cadorago protocollo 5061 del 28.03.2022 
All.03 – Elaborato trasmesso dal Comune di Cadorago in data 22.03.2022 
Doc. A – Comunicazione informativa del 23.12.2019 
Doc. B – Atto di provenienza n. 95992/14125 del 11.01.2001 
Doc. C – Atto di provenienza n. 1589/46 del 08.05.1997 
Doc. D – Atto di provenienza n. 4549/3308 del 19.11.2020 
Doc. E – Dichiarazione di successione telematica (Volume 88888, Numero 383367, Anno 2020) 
Doc. F – Dichiarazione di successione del 19.05.1981 (Volume 1981, Numero 587) 
Doc. G – Atto di provenienza n. 1065/766 del 30.01.2013 
Doc. H – Atto di provenienza n. 98467/15538 del 11.05.2000 
Doc. I – Atto di provenienza n. 121829/16262 del 17.06.1999 
Doc. L – Atto di provenienza n. 136707/27094 del 27.11.2003 
Doc. M – Atto di provenienza n. 42454/8670 del 10.03.1983 
Doc. N – Atto di provenienza n. 45114/17286 del 09.03.2020 
Doc. O – Atto di provenienza n. 63605/6715 del 16.04.1987 
Doc. P – Documenti area X – mappale 509 – proprietà RASO  
Doc. Q – Preventivo per lavorazione su rete gas del 14.08.2020 prev.n. 000021564829 
Doc. R – Preventivo ENEL-SOL del 21.07.2020 rif. Offerta _ 000021564829 
Doc. S – Progetto di invarianza idraulica ed idrologica a firma del Dott. Geol. Sesana Stefano revisione 29.06.2022 
Doc. T – Relazione inerente alla componente geologica a firma del Dott. Geol. Sesana Stefano 



Ambito “AS/7 via Vittorio Veneto” - Piano di Lottizzazione del “COMPARTO A” – Relazione tecnica generale_ REV. settembre 2022 

______________________________________________________________________________________________________________ 
 

 22 

ELABORATI DI PROGETTO 
(in rosso la revisione conseguente al Provvedimento 67/2022 della Provincia di Como)   
Il progetto del Piano di Lottizzazione si compone dei seguenti elaborati: 
Doc. PDA – Programma di attuazione dell’ambito “AS/7” revisione 30.07.2022 
Doc. RTG – Relazione tecnica generale revisione 08.09.2022 

Doc. NTA – Norme tecniche di attuazione del “COMPARTO A” revisione 30.07.2022 
Doc. CME – Computo metrico estimativo delle opere a carico dei lottizzanti revisione 30.07.2022 
Doc. CVU – Schema Convenzione urbanistica revisione 08.09.2022 
Doc. CVE – Schema convenzione edilizia convenzionata revisione 30.07.2022 
Doc. TBM – Tabella millesimale di partecipazione al PL revisione 30.07.2022 
Tav. 01 – PROGRAMMA DI ATTUAZIONE DELL’AMBITO “AS/7” Inquadramento territoriale generale 

Tav. 02 – PROGRAMMA DI ATTUAZIONE DELL’AMBITO “AS/7” – Rilievo generale delle aree 

Tav. 03 – PROGRAMMA DI ATTUAZIONE DELL’AMBITO “AS/7” – Schede attuative dei comparti revisione 30.07.2022 

Tav. 04 – PROGETTO DI TRASFORMAZIONE DEL “COMPARTO A” – Planimetria di progetto revisione 30.07.2022 

Tav. 05 – PROGETTO DI TRASFORMAZIONE DEL “COMPARTO A” – Dettaglio interventi revisione 30.07.2022 

Tav. 06 – PROGETTO DI TRASFORMAZIONE DEL “COMPARTO A” – Dimostrazione superfici revisione 30.07.2022 

Tav. 07 – PROGETTO DI TRASFORMAZIONE DEL “COMPARTO A” – OO.UU a carico dei Lottizzanti revisione 30.07.2022 

Tav. 08 – PROGETTO DI TRASFORMAZIONE DEL “COMPARTO A” – OO.UU _ Finiture revisione 30.07.2022 

Tav. 09 – PROGETTO DI TRASFORMAZIONE DEL “COMPARTO A” – OO.UU _ Reti revisione 30.07.2022 

Tav. 10 – URBANIZZAZIONI A CARICO DEI LOTTIZZANTI – Fognatura e smaltimento acque piovane revisione 30.07.2022 

Tav. 11 – URBANIZZAZIONI A CARICO DEI LOTTIZZANTI – Rete linea telefonica revisione 30.07.2022 

Tav. 12 – URBANIZZAZIONI A CARICO DEI LOTTIZZANTI – Rete distribuzione energia elettrica revisione 30.07.2022 

Tav. 13 – URBANIZZAZIONI A CARICO DEI LOTTIZZANTI – Impianto di illuminazione pubblica revisione 30.07.2022 

Tav. 14 – URBANIZZAZIONI A CARICO DEI LOTTIZZANTI – Rete distribuzione gas metano revisione 30.07.2022 

Tav. 15 – URBANIZZAZIONI A CARICO DEI LOTTIZZANTI – Rete distribuzione acqua potabile revisione 30.07.2022 

Tav. 16 – OPERE A CARICO DEI LOTTIZZANTI – Dettagli costruttivi UU e collegamento NAF revisione 30.07.2022 

Tav. 17 – OPERE A CARICO DEI LOTTIZZANTI – Interventi di miglioramento viabilistico via S. Anna revisione 30.07.2022 

Tav. 18 – OPERE A CARICO DEI LOTTIZZANTI – Piano particellare di esproprio revisione 30.07.2022 
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