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Introduzione

Con il Piano di Urbanistica Commerciale ( d'ora in avanti, PUC, ndr ) il Comune di
Villafranca Tirrena intende conseguire un razionale ed equilibrato assetto della rete
distributiva del commercio al dettaglio su aree private nel territorio comunale. Il
previsto insediamento delle predette attivitd commerciali sara disciplinato secondo i

moderni criteri della programmazione urbanistica commerciale.

Quanto riferito sara ottenuto per mezzo di apposite normative concernenti la
programmazione commerciale, intrecciata, ove necessario, ad una puntuale
esplicitazione delle norme del vigente strumento urbanistico generale riguardanti le

differenti zone territoriali omogenee.

L’adozione del PUC interviene in momenti decisivi per 'auspicato, ulteriore sviluppo
della rete di vendita comunale, avviata da tempo ad offrire un’offerta di qualita, che
potra e dovra sviluppare ulteriori elementi di innovazione in grado di soddisfare i
bisogni di consumo dei cittadini-residenti, evitando al massimo i livelli di evasione

che , pure, esistono e che naturalmente in un'economia aperta non potranno mai del

tutto essere eliminati (Peraltro, i fenomeni di evasione, in varia misura riguardano
pressoché quasi tutte le realtad commerciali comunali, per ragioni assolutamente
logiche e comprensibili riferite essenzialmente al fatto che la nostra economia, per il

punto di vista esaminato, € di tipo aperto,ndr).

La “sfida” dunque e ineludibile sia per gli imprenditori, che sulla base di forti
motivazioni dovranno impegnare risorse finanziarie e manageriali, quanto, per il
Comune, che con la presente programmazione urbanistico-commerciale, dovra

“accompagnare” il processo di sviluppo della rete di vendita.
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Per tale ultimo aspetto, con il PUC si intende offrire le “coordinate” normative

necessarie per ottenere il rinnovamento e la qualificazione pil elevata possibile
della rete di vendita comunale, che consenta sia un recupero di evasione della
domanda di beni presso altre reti extracomunali, quanto la possibilita di attrarre dei
consumatori da altre realta comunali limitrofe, il che, complessivamente, per la

contestuale produzione di un maggiore valore aggiunto contribuirebbe a promuovere

un maggiore sviluppo dell’economia locale.
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L’attuale consistenza della rete di vendita comunale del
commercio a dettaglio su aree private

Premessa

| dati sull'attuale consistenza della rete di vendita comunale saranno presentati a
livello generale. Ci¢ & dato dal fatto che, sostanzialmente, l'intera rete € diffusa
solamente all'interno di uno di quelli che saranno definiti ambiti di zona,
esattamente quello di Villafranca Tirrena. In ogni caso, in uno alla “riflessione
critica” sulla inesistenza dell’ offerta all'interno degli altri ambiti di zona ( Bauso,

Calvaruso, Serro) , i dati, cosi come presentati, corredati dai relativi indici

segnaletici suggeriti dalla letteratura, consentiranno una corretta e completa
conoscenza del ruolo e della funzione della rete in uno al modello territoriale con

cui si e realizzato 'insediamento delle attivita commerciali.
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I DATI:

Numero esercizi e superficie media per esercizio (°)

Esercizi
settori di Medie strutture Grandi strutture
vicinato
alimentare 16 5 1
(mq.41.00) ( mq.333.60) (mq.1180)
non
alimentare 80 2 zero
(°%) (mq.220.0)

(°) Per quanto concerne i differenti settori si richiama la circostanza che, per quanto riguarda il
non alimentare, ciascun esercizio interessato vende esclusivamente beni del settore de quo,
mentre, per gli esercizi del settore alimentare, nella quasi totalitd dei casi, la superficie di
vendita & per la gran parte destinata appunto a detto settore , ma, per una misura abbastanza
significativa, pit, comunque, in termini di fatturato che, appunto di superficie, & presente anche
I'offerta di beni del settore non alimentare,in particolare “ articoli per l'igiene e la pulizia della
persona e della casa”.

il dato non & offerto in quanto non riuscirebbe ad essere assolutamente segnaletico di
qualsivoglia realta ( positiva o negativa), in quanto, le specializzazioni merceologiche di titolarita,
abbisognano di distinte superfici di vendita per essere presentate ed offerte in vendita. Essendo
dungue le pil differenti fra di loro, la superficie media, riferita, in quanto tale, ad un “universo” di
imprese fra di loro non omogenee, non sarebbe rappresentativa di una realta che non puo
essere “riducibile” ad unita, almeno in una misura accettabile.
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Analisi della rete di vendita del commercio al dettaglio su aree private

Dalla precedente tabella si richiamano alcuni dati in uno alla presentazione di

elaborazioni ed indici .

Per quanto riguarda i dati:
Per i due settori merceologi si é registrato quanto segue:

1) dal lato guantitativo:

a) Gli esercizi di vicinato sono complessivamente 96, di cui il 18% appartiene al

settore alimentare, il restante 82% al settore non alimentare,

b) Le medie strutture sono complessivamente 7 ( sette), di cui: 5 { cinque) del

settore alimentare e 2 ( due) del non alimentare;

¢) FE' insediata 1 (una) grande struttura di vendita, appartenente al settore

alimentare, dalla superficie di mq.1180,00.

d) nel settore alimentare:
gli esercizi di vicinato rappresentano il 77.0 del totale, le medie strutture, il 18%,

la grande struttura il 5%;

e) nel settore non alimentare:
gli esercizi di vicinato rappresentano il 95% del totale, le medie strutture il
restante 5%.

Tutte le unita commerciali sono pari a 106 ( centosei ).
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2) dal lato delle superfici

a ) Superfici medie di vendita

Settore alimentare

Gli esercizi di vicinato, le medie e le grandi strutture di vendita presentano

rispettivamente le seguenti superfici medie: mq. 48,00; mq.277,00, mq.1180,00.

Settore non alimentare

Il dato, come & noto, riguarda sole le medie strutture di vendita, la cui superficie

media e di mq. 172.50.

b) Sul totale della superficie da parte delle differenti tipologie

Settore alimentare
Gli esercizi di vicinato coprono solo il 25.0 della superficie totale di settore, le medie

strutture il 36.0, le grandi strutture il 39%;

Settore non alimentare

Gli esercizi di vicinato coprono 1'86.0 della superficie totale di settore, le medie strutture

solo il restante 14.0%.

c) Su 1000 abitanti da parte delle differenti tipologie

Settore alimentare

b3.1) Per ogni 1000 abitanti, la superficie degli esercizi di vicinato, delle medie

strutture, della grande struttura & rispettivamente pari a mq. 90.67, 123.11, 131.11.
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Settore non alimentare

b3.1) Per ogni 1000 abitanti, la superficie degli esercizi di vicinato e delle

medie strutture & rispettivamente pari a mq. 90.67, mq.188.00,

Si sara notato che & stato presentato il valore anche riguardo alle superfici degli esercizi
di vicinato, per i quali, pure, il dato sulla superficie media non era stato presentato. La
ragione & da rinvenire nel fatto che la superficie complessivamente a disposizione degli
abitanti ha natura concettuale e pratica differente da quella della media deile superfici
delle unita di vendita interessate e, tale natura, “suggerisce” I'opportunitd/necessita di

offrire il dato de quo.
d) su aspetti particolari dell’offerta { da parte degli esercizi di vicinato):

Un richiamo ‘legislativo” alla prossima riflessione si rende necessario per evitare
interpretazioni, analisi o valutazioni non appropriate.

L'attuale normativa consente di offrire in vendita a chi & titolare di autorizzazione
amministrativa per la vendita di generi alimentari o di generi non alimentari i rispettivi
beni che fanno parte dell'uno o dell'altro settore. -

Detti beni ( altrimenti definite specializzazioni merceologiche ) possono essere offerti
singolarmente od abbinati ad altri. Inoltre, I'offerta non & vincolata né al momento né
successivamente al rilascio della relativa auforizzazione, nel senso che il titolare della
stessa non deve dichiarare al momento dell'ottenimento della stessa quali beni
particolari offrira in vendita, né le eventuali variazioni,modifiche od integrazioni al solo
bene o al ventaglio merceologico o prima offerto in vendita. Pertanto, all'interno del
settore di riferimento, l'attivita di vendita pudé avere ad oggetto beni che potrebbero
totalmente cambiare da un giorno ali’altro od essere associati ad altri in precedenza non
offerti in vendita, o, eventualmente, presentati in altre occasioni e dei qual
successivamente , la vendita era stata dismessa. Tuito quanto riferito € appunto
secondo appunto norma. Nella realta,i titolari delle autorizzazioni non utilizzano le
opzioni offerte. Sono infaiti abbastanza rari i casi in cui venga modificata, integrata o

totaimente cambiata la natura dei beni offerti in vendita.
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sulla base dunque del fatto che nel tempo — pitt 0 meno breve, medio o lungo —

possano essere presentati, per l'offerta, dei beni la cui composizione merceologica sia
differenti rispetto a quella costantemente presentata fino al momento od ai momenti
precedenti - le modifiche potranno naturalmente intervenire piu volte nel corso della vita
dellazienda interessata - rassegniamo la prossima serie di dati. Con l'avvertenza,
dunque, si ripete per I'ennesima volta, che in ogni caso, per pochi o molti esercizi, in
tempi assolutamente imprevedibili, i beni offerti in vendita potrebbero anche essere
altri..

Al di la della “paventata” possibilita prima accennata, in ogni caso, al di |& della
“costanza” che caratterizza I'offerta dei beni nei corso della vita aziendale, quanto sara
presentato vale come ‘“fotografia’ dell'attuale situazione e aiutare sia chi legge per
ragioni ‘istituzionali’, quanto chi volesse eventualmente intraprendere [Iattivita
commerciale nel Comune, e di meglio capire quale tipo di vendita potrebbe meglio
faverire il successo della sua eventuale iniziativa commerciale, di avere un quadro delle
attivita commerciali, in grado di offrire ottimi spunti di comprensione della realta

esaminata.

Offerta di generi alimentari.

1 Gli esercizi “specializzati” sono cosi articolati:

a. macellerie ( quattro) , di cui una con associati gen.aliment),
b. prodotti ittici ( quattro);

c. ortofrutta ( uno):

2. Gli esercizi alimentari “despecializzati” sono in numero di 4 ( (quattro).
Offerta di generi non alimentari (°)

Tappeti; Prodotti per la persona (2); Gioiellerie (2); Cartol.,art.reg.,profum;

(°) Se, accanto alla voce, non & indicato alcun numero, I'esercizio corrispondente &
uno; negli aifri casi, il numero dentro la parentesi segnala quanti sono gli esercizi che
vendono le specializzazioni merceologiche indicate.
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Abb.to libri,giocatt. (2), Art.ig.-sanit.,mater.idraul. ; Art.reg.,souvenirs (2),
Picc.elettrodomest.(2); Mercer. (4); Art.17 infanz.; Profum. bigiott.,Intimo,merc.;
Abb.to e acc.ri (4); Prod.e mat. agricolt., piante da esterno ; Fiori e piante (3);
Abb.to x bamb.; Biciclette; Artic.funerari; Prod. di informat.; Cancell.e testi
scolastici;  Ferram.,colori,rivend.gpl (3); Foto, video; Attrezz. e abb.to sport;
Articoli vari (4); Giochi e giocatt; Cartoler.; Fornit. marinaresche; Ric.auto (2);
Abb.to, tessuti, merc.; Erborister.; Artic.dareg., ogg.prez. (2); Parafarm.;

Animali vivi,mangimi,prod.x agric.; Caffé e macch.automat.; Auto; Artic.x feste;

Apparecchi elettronici,automat., allarmi; Piccoli animali.

Le medie strutture, come riferito, sono sono in numero complessivo di 7

(sette), le 2 ( due) non alimentari vendono rispettivamente “giochi, giocattoli,

cartolerie”, “ arredamenti” .

E’ di tutta evidenza che, fatta esclusione dei dati presentati per ultimi, con il
numero di esercizi di vicinato del settore alimentare e non alimentare, e delle
medie strutture dei predetti settori, che non hanno la caratteristica di “indici” ed
esulano dalla necessaria valutazione di carattere generale che ci apprestiamo a
fare, non tutti i dati e gli indici o valori medi in precedenza presentati offrono la
medesima capacitd segnaletica in ordine alla consistenza quantitativa e
qualitativa della rete; si rende inoltre necessario rapportare gli indici ai quelli
corrispondenti a livello provinciale e regionale.

La interpretazione dei differenti indici deve, infine, essere effettuata tenendo
presente la necessita , al fine del confronto con la realta provinciale di
riferimento, di “depurare” i dati di quest'ultima , nel senso che le realta

demografiche comunali devono risultare abbastanza omogenee e, soprattutto

comune di villafranca tirrena
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(da qui la "depurazione”), tali da poter istituire confronti pertinenti ed appropriati.
Per tale aspetto gli indici calcolati per il nostro Comune non possono essere
confrontati, con quelli ad es., da un lato, del Comune di Messina ( per le
caratteristiche e la consistenza demografica del Comune appunto capoluogo),
ma neppure con quelli dei Comuni di Milazzo, Barcellona, Patti, San Filippo del
Mela, ,in quanto in questi ultimi agiscono in maniera decisiva e discorsiva,
rispetto appunto alla necessita di una analisi corretta, i dati riguardanti le
autorizzazioni amministrative rilasciate per linsediamento di grandi strutture di
vendita , centri o parchi commerciali, tutti aventi refluenze commerciali di natura
e funzione sovra comunale, che impediscono appunto il confronto.

Cosi inquadrata la situazione, In prima approssimazione ( le valutazioni definitive
saranno presentate dopo che sara stata effettuata due successive analisi; una di
carattere territoriale, I'altra sulla redditivita della rete) si pud affermare che gli
indici presentati ( i dati quantitativi, quelli assoluti , quelli percentuali ottenuti dai
primi, sono invece poco segnaletici della realta che si deve studiare) offrono il
paradigma, la chiave, per un primo approccio appunto in ordine alla
interpretazione/valutazione della realta comunale det commercio al dettaglio. Per
i due distinti settori si pud dunque riassumere , nell'attuale fase di indagine, nel

seguente modo:

a) Per il settore alimentare

Si & ottenuta una riconferma della presentazione iniziale della rete, ossia di un
sistema di offerta caratterizzato da forti e significativi elementi di modernita in cui
il soddisfacimento dei bisogni del consumo & stato ottenuto in maniera adeguata
in quanto, al progressivo ampliamento delle superfici di vendita delle unita

commerciali ( caratterizzato soprattutto dalla inserzione di nuove unita di vendita
aventi superfici unitarie assai pitt elevate di quelle che costituivano il nocciolo
duro della rete precedente), si & associato in maniera assai positiva quello
riguardante l'innovazione nell'offerta e nel prodotto ( inteso come migliore

combinazione possibile qualita prezzo).
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b) Per il settore non alimentare

La numerosita degli esercizi, in pratica quasi tutti appartenenti alla tipologia degli
esercizi di vicinato, copre un ampio ventaglio dei beni che vengono offerti
all'interno del settore merceologico considerato. La “ difficolta” di detta offerta si
scontra naturalmente con la limitatezza delle dimensioni unitarie di vendita
anche se, non sempre, per ciascun esercizio, risponde ad un imperativo di
logica tecnjco-economica la disponibilita di ampie superfici.

La situazione, cosi come registrata, si lega ad un duplice circostanza: le

dimensioni unitarie elevate, per una parte almeno di esercizi, sono possibili,

generalmente, la dove esistono elevati livelli di domanda (caratteristici di realta
demografiche assai importanti, alle quali non appartiene il nostro Comune) ) ; a
sua volta, la limitata domanda , non consente di presentare un’offerta
concorrenziale, quasi sempre possibile la dove le dimensioni di vendita
raggiungono valori elevati, i soli suscettibili di generare economie di scala e
spuntare costi di approvvigionamento dei beni da vendere assai pill contenuti
rispetto a quelli che pud spuntare un operatore commerciale che ha un fatturato
assai basso.

Si genera , per cosi dire, la situazione tipica in cui gli esercenti “minori” sono
costretti spesso ad un esercizio ridotto dell'attivita ( con volumi appunti di
fatturato assai bassi), quando non a cessarla ( spesso non si giunge a tale
situazione in quanto, comunque, si riesce ad ottenere un qualche guadagno
che contribuisce ad arrotondare quello di altri componenti la famiglia, o , se il
titolare non € “incardinato” in una famiglia, in quanto vive da solo,cerca di
sopravvivere nel migliore dei modi possibili).

La situazione descritta influenza naturalmente le prospettive stesse delf'offerta
comunale del settore, ovvero che sono possibili ampii margini di incremento
quantitativo e qualitativo { con possibilita dunque di investimento da parte di
imprenditori sagaci ed in grado di interpretare i bisogni del consumo. Tutto cid,

tuttavia, all'interno di un quadro prospettico che continuera ad essere
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caratterizzato  da significativi livelli di evasione presso appunto realta
commerciali di altri Comuni, in cui, la presenza di grandi unita di vendita, dalle
elevate capacita attrattive, costituisce un elementc essenziale della relativa
offerta.

Accanto a tale scenario se ne possono prefigurare altri, ossia di vedere insediati
all'interno dello stesso Comune di Villafranca Tirrena qualche grande struttura di
vendita, atteso che i principi di fondo che sorreggono l'impianto concettuale e
pratico della presente programmazione urbanistico-commerciale sono quelli di
assumere un mix di offerta quale modello ottimale di offerta commerciale, al fine
di realizzare un autentico processo di concorrenzialita allinterno del settore. |l
Comune, con le norme di attuazione che saranno contenute nella disciplina della
programmazione, fissera le regole di natura urbanistica che dovranno , a priori,
dover essere soddisfatte ove si volesse sperimentare la sopracitata possibilita. Il
punto e di verificare se ci saranno le forze imprenditoriali disposte ed in grado di
finanziare interventi della natura necessaria, dopo che naturalmente avranno
effettuato una ponderata analisi costi/benefici che dovra naturalmente risultare
di segno positivo.

In ogni caso, senza voler prefigurare alcunché in questa fase, prima del
passaggio finale, a seguite del quale potremo giungere alla valutazione la piu
“definita” possibile della rete comunale di vendita ci avviamo a superare un altro
passaggio, non senza aver prima perd analizzato, ai fini di una interpretazione
piena e completa della situazione comunale, un altro aspetto, ossia quello
riguardante la mancanza di un’offerta distributiva nelle frazioni comunali di
Bauso, Calvaruso e Serro.

Tale fatto, impone di fare quelle che in precedenza, con un certo eufemismo,
abbiamo definito delle “riflessioni critiche”, non imputabili naturalmente ad
alcuno, ma per le quali non si pud non ammonire sulle conseguenze negative
anche dai punto di vista sociale che lo stesso produce.

Si tratta di aree comunali in cui nel periodo invernale i rispettivi abitanti non
superano le 300 ( trecento) unita ma, nel corso della stagione estiva, arrivano a
contare quasi duemila persone, come a Serro, e a valori leggermente pil bassi

per quanto concerne Bauso e Calvaruso.

comune di villafranca tirrena
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L’inesistenza del servizio di offerta pud ben essere compreso, in larghissima
parte essere giustificato, ma & di tutta evidenza che si rende necessario

ricostituire un tessuto distributivo che dovra soddisfare le esigenze dei residenti,
del turismo estivo, di quanti vi si recano per ammirare gli splendidi paesaggi (
soprattutto quello di Serro) che appunto caratterizzano i tre ambiti citati, oltre
agli interessanti complessi urbanistici ed edilizi di interesse storico, artistico,

religioso.

[3

Per dette aree, I'Ente Locale deve poter “ inventare” qualcosa con cui
consentire un servizio anche minimo di offerta commerciale ed impedire che, alla
lunga, di tali realtd urbane, se ne parli e discuta solo in termini storici,

collocandoli come in un lontano passato, per via anche del loro abbandono

n

pressoché totale, ma riprendano ad essere parte “costitutiva ” e punto di

riferimento dell’intera realta comunale.

Per tale essenziale obiettivo, in uno naturalmente ad interventi diffusi e, al tempo
stesso, mirati, di varia natura e funzione, si rivela fondamentale apprestare delle
norme specifiche del Piano di Urbanistica Commerciale con cui offrire degli
strumenti “ di vantaggio” , dunque di sicuro interesse e richiamo per gli operatori
commerciali, al fine di suscitare e consolidare livelli di offerta che possano essere

ritenuti soddisfacenti dai consumatori.

2. Il passaggio, del quale fatto cenno in precedenza, & quello dell'analisi relativa
all'articolazione territoriale della rete, ossia al modo con cui la localizzazione degli
esercizi esistenti si pcne nei confronti della mobilita dei consumatori e della loro
possibilita di effettuare al meglio gli acquisti.

Tale analisi &€ importante per almeno i seguenti due elementi, che sono quelli :

a) della accessibilita , che non e legata sostanzialmente alla distanza dai luoghi
della residenza a quelli in cui sono insediate le attivita, ma & funzione sia della
certezza o meno di parcheggiare agevolmente le vetture, quanto che la sosta
possa durare per tutto il tempo necessario per I'acquisto. In breve: il consumatore

preferisce compiere un certo percorso, anche piti lungo rispetto ad un altro, se ha

comune di viliafranca tirrena
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la certezza di poter parcheggiare nei pressi dei locali di vendita e sa di poterlo fare
con facilita e senza limiti di tempo;

b) delle modalita, pit 0 meno cogenti, con cui gli insediamenti commerciali si sono
venuti realizzando. Sulla base della corretta verifica di tale modalita, si potra
eventualmente segnalare la possibilita che il modello utilizzato presenta in ordine
a suscettibili, ulteriori sviluppi o se, invece, non si sia stato ormai raggiunto il limite
estremo della sua applicabiltd. Da qui , la necessita di un progressivo
spostamento o, meglio, di un diverso equilibrio fra i diversi ambiti urbani del

territorio comunale per un approccio pill razionale e di maggiore efficienza nella
dislocazione delle attivita commerciali.

L'analisi pud utiimente essere avviata indagando sugli “ assi commerciali” esistenti
allinterno del territorio comunale ( la predetta pratica metodologica e peraltro
indicata dalle disposizioni contenute nel DPRS n.165/2000 che contiene le direttive
di esecuzione della legge n.28/99)

In letteratura, per “ asse commerciale” si intende la strada lungo cui & concentrato
un numero significativamente elevato di attivita commerciali ( rappresentate da
esercizi di vicinato) o comungue di gran lunga maggiore di quelle insediate presso
altre vie o piazze.

Nel Comune di Villafranca Tirrena esiste un solo” asse commerciale® ed e quello
rappresentato dalla Via Nazionale ( & il nome assegnato alla SS.113 lungo il tratto
di attraversamento della citta ). In detto asse gli esercizi di vicinato che vi risultano
localizzati rappresentano il 55% del totale di tutti gli esercizi; se si considera perd il
numero degli esercizi di vicinato rispetto al corrispondente totale , la percentuale
sale leggermente per arrivare al 57%.

La seconda strada, per ordine di importanza, & la Via A. da Messina, (ma non &
considerata un asse commerciale in quanto in termini di numero di esercizi insediati
€ separata dalla prima in misura impressionante: i relativi esercizi , in numero di 8,
rappresentano solo '8% del totale degli esercizi comunali).

Per il resto, tutti gli altri esercizi sono dislocati lungo 14 ( quattordici) vie, con casi
naturalmente differenti in cui si passa da strade caratterizzate dalla presenza di un
solo esercizio ad altre con un massimo di 6 , superando le varie situazioni

intermedie.
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Infine, per quanto riguarda la “diffusione” territoriale delle medie strutture la relativa
articolazione ¢ la seguente:

a) lungo la Via nazionale sono localizzate 3 ( tre) medie strutture, di cui, 2 ( due),
appartenenti al settore non alimentare ( con superfici di vendita rispettivamente pari
a mq. 140 e a mq. 300) ed 1 ( una) del settore alimentare ( con una superficie di
vendita di mq.170);

b) in lungomare C,Colombo, 1 (una ) media struttura del settore alimentare di mq.
253;

¢) in Via Luigi Sturzo, 1 (una) media struttura del settore non alimentare di mq.400;
d) in Via P.pe di Castelnuovo, 1 (una) media struttura del settore alimentare di mq,
285.

e) in Via Zizzo 1 ( una ) media struttura del settore alimentare di mq.580.

Per le grandi strutture di vendita, I'unica esistente & localizzata in Via dei Marinai
angolo Pirandello e presenta una superficie di mq. 1180.

L'aver presentato I'articolazione/diffusione territoriale delle unita di vendita, consente
di fare una brevissima storia commerciale degli insediamenti nel Comune e,
significativamente, di offrire, nel succedersi dell'analisi, le “coordinate” critiche in
ordine ai due elementi prima segnalati.

In breve: 'unico asse commerciale della citta & dunque quello di Via Nazionale . Si
tratta dell'arteria principale della citta ( coincidente, come si accennava prima, con
un tratto , che attraversa appunto Villafranca Tirrena, della SS113), corridoio
unico, fino a quando non é& stata realizzata I'autostrada, e, comunque, ancora
fondamentale, per il collegamento da e per i Comuni che insistono lungo la
direzione della SS.113 per Palermo.

In origine, lungo ed intorno a tale strada, insistevano i primi insediamenti
residenziali e i “timidi” , tipici insediamenti commerciali di un tempo, gli uni e gli altri
seguiti al’espansione dell'originario centro storico di Bauso. Nel tempo, la strada,
per lasua configurazione geometrica, il suo tracciato, la progressiva disponibilita

di locali facenti parte degli edifici che vi si affacciano, si & sempre pilt caratterizzata

anche per scopi commerciali.

comune d villafranca tirrena
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Tale modello localizzativo ha perd ricevuto un’applicazione “esasperata” ed ha
potuto sufficientemente funzionare solo fino a quando i livelli del traffico, che
insistono sull’asse viario citato, non si sono rivelati inconciliabili con la
natura e le funzioni commerciali che é stato progressivamente e impropriamente
chiamato ad assolvere.

Se, dunque, fino ad un certo momento, nella duplice situazione di un traffico non
ancora ai fivelli quali quello attuale e di precedente dimensionamento dell’'offerta (ma
anche della domanda), l'asse in questione ha potuto contrassegnare in maniera
abbastanza positiva lo sviluppo commerciale della citta, nella situazione attuale,
paradossalmente, ma non troppo, rivela con i livelli appunto di traffico dai quali e
caratterizzato , la funzione commerciale svolta si rivela ormai incompatibile e in
contrasto sia con gli interessi del commercio quanto con quelli della viabilita. Cio,
infine, anche perché la funzione commerciale & diventata sempre piu carica di
nuovi e maggiori significati rispetto a quelli rivestiti in precedenza, quanto, non
ultimo, per le pitl elevate esigenze derivanti dai piu alti livelli di consumo e per il
fatto che occorre disporre di locali di vendita di maggiori dimensioni ( che
lungo la Via in questione non ci sono) in uno alla impossibilita di disporre del
fondamentale requisito dei parcheggi pertinenziali per la clientela. In breve: si
registra la situazione paventata in precedenza, ossia che si € “ raggiunto il limite
estremo della applicabilita del modello fin qui utilizzato di localizzazione delle
attivita commerciale , per cui si rendera necessario un progressivo spostamento
0, meglio, un diverso equilibrio fra i diversi ambiti urbani del territorio comunale per
un approccio pill razionale e di maggiore efficienza nella dislocazione delle attivita
commerciali”.

Con quando riferito, & stato “svolto” il tema sull’accessibilita e suil'applicazione del
modello relativo alla localizzazione commerciale, rilevando, al termine del sia pur
stringato svolgimento. come i due elementi citati “soffrano” di una condizione

che non é funzionale alle moderne esigenze dell’offerta e della domanda.

Naturalmente, negli ultimissimi anni. il “mercato” o, meno prosaicamente, le forze
imprenditoriali interessate, per ottenere condizioni minime di praticabilita alle loro

imprese, preso atto della situazione. quando é stato possibile hanno insediato in
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altre parti della citta le loro attivita. Quel che si impone, dal puto di vista oggettivo e
di concreta fattibilita, senza che quanto sara affermato appaia contraddittorio con
cio che é stato finora riferito, & che occorre assecondare i nuovi, necessari
orientamenti nella localizzazione, in quanto sono radicalmente mutate le ragioni
stesse che verificano la bonta e I'utilita di eventuali esercizi commerciali, senza la
pretesa, pero, peraltro irrealizzabile. di azzerare quanto ottenuto, quasi sempre con
fatica da parte degli interessati ed in situazioni, oggettivamente, spesso difficili.

Le superiori esigenze si legano infine al fatto che esistono ulteriori spazi per
ampliamenti pit produttivi e redditizi dell’attivita commerciale, anche dipendenti da
una evoluzione demografica che si prevede sostenuta anche se non
necessariamente con i ritmi dei decenni precedenti.

Al riguardo si sottolinea come il Comune di Villafranca Tirrena sia stato interessato
da un notevole aumento demografica (I'evoluzione relativa segnala infatti che la
popolazione, nel periodo 1971 — 2001, & passata da 5790 a 8517abitanti, con un
aumento percentuale del 40% , in un quadro provinciale in cui, nella quasi totalita
det Comuni, la popolazione, nel predetto periodo di tempo, & rimasta

sostanzialmente immutata, quando non & diminuita.

Ove si rifletta come TPanalisi degli insediamenti negli anni segnali, in maniera quasi
plastica, come appunto i nuovi livelli di offerta, oltre che alla richiesta di una pil
elevata preduttivita, si leghino a contestuali aumenti nei livelli della domanda
(derivanti appunto dagli incrementi demografici, olire che da significativi livelli di
gvasione verso appunto il nostro Comune, da una parte, da fasce di consumatori
provenienti da Saponara e, dall'altra, dalle frazioni limitrofe di Messina), emerge di

tutta evidenza la bonta di poter prevedere nuovi e pill significativi livelli di offerta

3. L'ultimo passaggio, che consentira di tirare le fila per una valutazione completa
della rete comunale di vendita, basata dunque su tutte le variabili economiche da
dover prendere in considerazione, & quello di valutare la produttivita e redditivita
della rete. | due termini, come & noto, non sono sinonimi, essendo, il primo, da
intendere come capacita di soddisfare al meglio le esigenze espresse dai
consumatori, mentre il secondo esprime la misura della remunerazione del capitale

investito che si realizza con I'esercizio dell'attivita. E’ evidente che, nel medio-lungo

comune di villafranca tirrena
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periodo, le situazioni sottintese dai due differenti termini devono stare “quanto pil
vicine fra di loro” in quanto non & ragionevole, qualsivoglia aspetto si voglia
prendere in considerazione, che ad es. la produttivita sia alta e la redditivita no, o
viceversa , pur se, naturalmente, in determinati frangenti, si possono avere delle
divaricazioni influenzate da numerose variabili. Infatti, paradossalmente, si potrebbe
giungere ad ottenere delle valutazioni improprie ove non si prendessero in
considerazione tutte le necessarie variabili e/ dati effettivi.

In tal caso, infatti, si potrebbe incorrere nella situazione per la quale , in presenza di
una rete scarna od assolutamente carente dal punto di vista quantitativo (cui quasi
sempre si associa una bassa qualita ) la redditivita sarebbe massima in quanto il
rapporto fra livello di domanda e superfici di vendita offrirebbe valori assai alti, il
che vorrebbe dire, appunto, paradossalmente, che tanto minore & I'offerta, ed anche
qualitativamente carente, tanto maggiore sara la redditivita. | che & tecnicamente ed
economicamente un assurdo. Ma, ove si arrivasse a tali risultati, la ragione
dipenderebbe dal fatto che non si sarebbe assunto I'esistente livello di evasione.
Per compiere le citate valutazioni occorre, dunque, si ripete, molta cura ed
attenzione, in quanto, se gli indici da ottenere non dipendono da valori reali ( o che
possono essere ragionevolmente essere ritenuti tali) si potrebbero ottenere dati
fuorvianti. Il rischio & appunto che, non utilizzando dati congrui ed idonei , in
presenza di una rete come quella del settore alimentare, significativamente
moderna, e ben attrezzata per fronteggiare le sfide poste alla distribuzione da
consumatori che pretendono di oftenere una continua innovazione nell'offerta ed un
prodotto di eccellenza, si corra il rischio che la stessa , proprio in quanto ben
articolata dal punto di vista quantitativo e qualitativo, risulti paradossalmente poco
redditizia e che tale redditivita sia invece conseguita nel caso di un'offerta assai
meno strutturata come ad esempio quella del settore non alimentare.

Esaminiamo adesso la nostra situazione comunale.

comune d villafranca tirrena
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Il rischio , della inaffidabilita dei calcoli che si ottengono e si presentano a chi legge,
si corre quando, riguardo alla spesa effettuata dai consumatori interessati, la stessa
non fosse attentamente stimata. Per il nostro Comune, relativamente alla spesa
alimentare cid potrebbe accadere se si stimasse in misura shagliata I'evasione,
ossia in modo rilevante, quando invece €& assai limitata, e non si assumesse la
spesa attratta da altri Comuni che, pure, & significativa), o, per quella non
alimentare, la stegsa venisse ad es. assunta per il valore risultante dai dati
precedentmenete offerti, quando, invece, & ben noto, che esiste una assai elevata
evasione ( verso il commercio su aree pubbliche e verso altri Comuni). In definitiva:
i valori distintamente usati al numeratore, per la costruzione dei due differenti indici,
rappresentano la chiave di volta su cui poter o meno contare ai fini di ottenere ( e
presentare) fatturati annui/mq probanti .

Per quanto concerne il settore alimentare, sulla base delle stime in ordine al saldo
fra spesa che evade ( verso il commercio su aree pubbliche ed altri Comuni) e
quella attratta ( da altri Comuni od altri ambiti extracomunali) si & calcolato che
allinterno del Comune, presso il commercio al dettaglio su aree private, venga
spesa una somma pari al 90% della spesa annua. depurata appunto dalla quota di
autoconsumi,

Per il settore non alimentare, assunto solamente il fenomeno dell'evasione ( verso il
( verso il commercio su aree pubbliche e reti di vendita al dettaglio di altri Comuni), in
quanto quello dell'attrazione non & stato considerato statisticamente rilevante, siée
calcolato che presso gli esercizi comunali venga spesa una somma pari al 66% di quella

gia indicata in precedenza.
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La situazione dal lato della spesa per settori & cosi distinta(®)
Spesa alimentare: 460 euro mensili/famiglia

Spesa non alimentare (°°) 445 euro mensili/ffamiglia

N.ro famiglie : 3550

Spesa annua delle famiglie:
a. per generi alimentari: 17.20 milioni di euro (°°°)

b. per generi non alimentari : 18,96 milioni di euro

(°) 1 dati sono stati ricavati dal Volume “ | Consumi delle Famiglie, Istat, 2009 “, e riguardano la
spesa a livello Regione Sicilia, assumendo, dunque, che la spesa media mensile delle famiglie di
Villafranca Tirrena sia uguale a quelia media appunto dell'ambito territoriale Sicilia. Naturalmente,
i due dati ben difficimente coincideranno ma, assumerli come uguali, nefl'impossibilita di poter
calcolare direttamente quelli comunali, nella convinzione comunque che siano abbastanza simili,
e del tutto ragionevole ed anche dal punto di vista economico assolutamente appropriato. Infine, si
fa osservare che lo scostamento effettivo ( fra quelli assunti e quelli reali, anche se questi ultimi
non sono effettivamente disponibili) & comunque da ritenere statisticamente inapprezzabite

(°°) Si tratta della quota di spesa cosidetta "commercializzata” ossia di quella effettuata presso gli
esercizi commerciali

Al netto degli autoconsumi
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Sulla base dei dati gia offerti sul’evasione e I'attrazione, la spesa annua presso gli

esercizi commerciali del Comune e stata distintamente cosi stimata: :
Spesa alimentare : 15,84 milioni di euro;

Spesa non alimentare: 12,92 milioni di euro.

Per il calcolo dei fatturati annui i relativi valori sono i seguenti:

Fatturati annui/maq.

1. Per il settore alimentare:

a. 15,84 mil.di euro/ 3684 = 4.400 euro /mq;

2. Peril settore non alimentare:

b.12.92 mil.di euro/4992 = 2.600 euro/mq.

I dati offrono una conferma di tutta evidenza ed assolutamente incontestabile che:

A) la rete comunale del settore alimentare:

1) e ben strutturata e adeguatamente dimensionata in termini quantitativi;

2) & qualitativamente attrezzata per rispondere alle sfide poste alla distribuzione moderna;
3) offre dei vantaggi ai consumatori/residenti ed all'intera comunita locale;

4) offre la possibilita di ulteriori miglioramenti che potranno essere ottenuti con
linserzione di altri esercizi che siano ugualmente concorrenziali;

5) rappresenta un’attivitd produttiva, che va tutelata, incentivata, promossa, per

ottenere ulteriori economie di scala, nuovo valore aggiunto, maggiore occupazione,
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in una parola, nei termini ragionevoli ed economicamente congrui che alla stessa

possono essere assegnati, fattore essenziale di sviluppo economico e sociale.

B) la rete comunale del settore non alimentare:

1) presenta una elevata diffusione,
2) copre un ventaglio merceologico assai ampio,

3) presenta dimensioni dei locali di vendita non sono sempre ottimali, quando non
insufficienti per essere produttiva e redditizia insieme;

4) & condizionata negativamente dal commercio comunale su aree pubbliche e da
grandi strutture di vendita localizzate in altri Comuni;

5) & un “bene” per l'intera comunita locale, sia dal punto di vista economico che da
quello sociale, che va tutelato ed accompagnato lungo una evoluzione
maggiormente produttiva , anche se integrazioni ed ulteriori livelli di offerta non
dovranno essere valutati in maniera negativa, ma in grado di sollecitare risposte
concorrenziali e naturalmente maggiore soddisfacimento da parte dei cittadini-
consumatori.
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Criteri ed obiettivi della programmazione urbanistico-commerciale

Per la completa e piena comprensione degli obiettivi ( e dei criteri per ottenere i primi)

della programmazione urbanistico-commerciale occorre riferirsi:

a) afla Leage Regionale n.28/99, che contiene la “Riforma della disciplina del

commercio;
b) al Decreto Presidenziale n.165.11 lualio 2000, che contiene *“ Direttive e Indirizzi

di programmazione commerciale e Criteri di programmazione urbanistica riferiti al
settore commerciale” e prevede, tra l'altro, di esprimere in termini programmatici
gli “orientamenti” dellAmministrazione Comunale circa Pevoluzione della rete
distributiva nelle diverse parti del territorio comunale, con particolare riguardo al
centro storico e alle altre aree urbane a forte vocazione commerciale, honché le
riconosciute possibilitd/necessita di insediamento di medie e grandi strutture di
vendita nelle aree, appositamente individuate, suscettibili di ospitare tali strutture.
Qui di sequito saranno enucleati i citati orientamenti in uno ai criteri ed agli obiettivi
generali fissati dai testi legislativi:

1) favorire la realizzazione di una rete distributiva che, in collegamento con le altre
funzioni di servizio, assicuri la migliore produttivita del sistema e la qualita del
servizio da rendere al consumatore;

2) assicurare, nello stabilire i limiti dimensionali delle medie strutture di vendita, il
rispetto del principio della libera concorrenza,

3) rendere compatibile 'impatto degli insediamenti commerciali sul territorio con
particolare riguardo a fattori quali la mobilita, il traffico e l'inquinamento e
valorizzando ['attivita commerciale al fine della maggiore qualificazione del
tessuto urbano, in modo da ricostituire un ambiente idoneo allo sviluppo del
commercio,

4) favorire il mantenimento delle caratteristiche morfologiche degli insediamenti
commerciali ed il rispetto dei vincoli relativi alla tutela del patrimonio artistico ed
ambientale;

5) tutelare e valorizzare le unitd commerciali gia operanti sul territorio interessato,
anche al fine di salvaguardare i livelli occupazionali reali, prevedendo eventuali
forme di incentivazione;
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6) migliorare la qualita urbana ed il servizio commerciale favorendo la migliore

integrazione ed armonizzazione degli insediamenti -commerciali con quelli
residenziali e turistici,

7) individuare/specificare aree o parti di aree idonee, al fine degli insediamenti di

medie e grandi strutture di vendita al dettaglio;

8) individuare i vincoli di natura urbanistica ed in particolare quelli inerenti la

disponibilita di spazi pubblici o di uso pubblico e le quantita minime di spazi per
parcheggi pertinenziali per la clientela relativi alle medie e grandi strutture di
vendita;

9) ncentivare processi di qualificazione di area volti al rafforzamento della funzione

della struttura urbana centrale, la sua dotazione di servizi e di attrezzature in
modo da migliorare la vivibilita dei luoghi di aggregazione e l'efficacia delle
attivita delle imprese della distribuzione commerciale. lin uno a tale obiettivo
favorire la riqualificazione del piccolo commercio di vicinato alimentare e non
alimentare puntando a potenziarne l'integrazione e la concentrazione in mercati
coperti, favorendo la continuita della presenza di vetrine commerciali e di attivita
di servizio lungo i fronti delle strade commerciali, anche attraverso apposite
normative urbanistiche di controllo dei cambi di destinazione d’'uso;

10) favorire I'insediamento di medie strutture di vendita anche per mezzo di norme

di vantaggio in termini di dotazioni di parcheggi;

11) favorire la costituzione di nucler minimi di offerta commerciale all'interno delle

frazioni ( od ambiti di zona, come definiti nel presente PUC), di Bauso,
Calvaruso e Serro;

12) incentivare il recupero dei complessi produttivi dismessi, garantendone Ia tutela

e la valorizzazione consentendo di esercitare al loro internic I'attivita
commerciale;

13) migliorare l'assetto e I'arredo di piazze e di strade commerciali.

14) favorire, specie nelle frazioni, la formazione di mercati coperti,

15) consentire i cambi di destinazione d’'uso nelle sotto-zone urbanistico-
commerciali per evitare la realizzazione di nuovi volumi edilizi e valorizzare il
patrimonio immobiliare esistente;

16) neila necessaria previsione dei parcheggi pertinenziali per la clientela in
caso di nuovi insediamenti commerciali, consentire I'utilizzo delle deroghe
previste dalla normativa vigente, anche per mezzo del previsto istituto della
“‘monetizzazione” .

comune di villafranca tirrena
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Divisione in zone urbanistico-commerciali del territorio comunale

Le zone urbanistico-commerciali sono parti del territorio comunale corrispondenti

alle zone territoriali omogenee del PRG.

La relativa suddivisione, risulta dallapposita tavela planimetrica (fornita in
Allegato), su cui e’ stata anche operata la localizzazione di tutte le medie e grandi

strutture di vendita ed evidenziato 'asse commerciale di Via Nazionale.

Per la piena comprensione degli obiettivi che si intendono ottenere con la
delimitazione delle predette zone, che naturalmente rendono espliciti alcuni degli

obiettivi indicati in precedenza, si richiama quanto segue:

a) le previsioni, per ciascuna zona dovranno essere interpretate tenendo presente
la prospettiva unitaria degli interventi all'interno del territorio comunale, considerato
non solamente come un’entita unitaria dal punto di vista giuridico-amministrativo,
ma anche urbanistico-commerciale. Le previsioni sono dunque da considerare in un
quadro di interdipendenza, ossia nel senso che quelle formulate per ciascuna zona,

influenzano tutte le altre, singolarmente e complessivamente considerate;

b) nelladerire, con la zonizzazione qui predisposta, all'attuale assetto di quella
stabilita con lo strumento urbanistico generale, sono altresi specificate le norme
tecniche di attuazione che disciplinano sia la tipologia degli esercizi commerciali
consentiti all'interno delle zone, quanto le superfici di vendita per le medie strutture
di vendita che potranno essere utilizzate. Infine, per favorire l'individuazione di
nuove opportunita urbanistiche a fini commerciali , con un insieme di altre norme,e
indicato F'uso pit produttivo di locali esistenti e di quelli che si dovessero realizzare.
Da richiamare il fatto che tali altre disposizioni, non solo eviteranno la realizzazione
di nuove volumetrie ma, al tempo stesso, consentiranno 1 necessari processi di
riqualificazione di aree, rafforzeranno la funzione della struttura urbana centrale,

qualificheranno meglio il livello di servizi e delle attrezzature.

comune di vi afranca tirena
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Conclusioni

L'adozione da parte del Consiglio Comunale del Piano di Urbanistica Commerciale

se, da un lato, soddisfa un obbligo di legge, dall'altro, consente di individuare e

realizzare strategie appropriate per lo sviluppo e la razionalizzazione della rete di

vendita comunale, mettendo a disposizione del’Amministrazione Comunale e degli

imprenditori, programmi e norme, semplici ed al tempo stesso efficaci.

Le idee e le motivazioni sulle quali ci si basa per poter ottenere gli obiettivi prima

indicati devono comungue poter contare:

a) sulla disponibilita degli imprenditori ad investire risorse finanziarie importanti, sia
dal lato delle quantita che lungo il versante della qualita degli interventi;

b) su figure professionali che intendono accettare la sfida per realizzare un sistema
commerciale concorrenziale , in grado di rimuovere le inefficienze e le lacune
esistenti nella rete commerciale ed innovare nella nuova offerta proposta;

c) su aree ed immobili idonei dal punto di vista dell'ampiezza, della funzionalita,
della localizzazione, dell'accessibilita, tali cioé che il foro eventuale utilizzo si
potra saldare con la produzione di un notevole ” valore aggiunto” ottenibile per la

capacita di atirarre vaste fasce di domanda.

L'impegno dellAmministrazione Comunale, con la predisposizione del Piano e con la
sua applicazione ( per i relativi obblighi che fanno capo al’Amministrazione stessa),
é volto a far “esprimere” al meglio le potenzialitd esistenti e a contribuire alla
realizzazione di interventi mirati alla qualificazione della rete commerciale che, se

ottenuta, contribuira anche a favorire 'immagine e l'identita urbana della citta.
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NORME di ATTUAZIONE del PUC
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TITOLO |

NORME GENERALLI

Articolo 1 - Contenuti, validita ed obiettivi del piano

1. Il Piano di Urbamstica Commerciale (in sigla PUC) & costituito dalla
programmazione commerciale e dalla programmazione urbanistica riferita al

settore commerciale:

1a. La programmazione commerciale ha validita quadriennale, non prorogabile, a
partire dalla relativa data di adozione da parte del Consiglio Comunale. Alla fine
del quadriennio, il Comune dovra effettuare un monitoraggio della dinamica
commerciale avutasi nel corso della gestione del Piano. Sulla base delle relative
risultanze, potra predisporre ed adottare una nuova programmazione, aggiornando
eventualmente i criteri e/o integrando i valori delle superfici di vendita al momento

effettivamente attivabili.

1b. La programmazione urbanistica riferita al settore commerciale, che adegua al
riguardo gli articoli delle N.T.A. del PRG, ha !a validita temporale di quest'ultimo.

2. Gli obiettivi de! Piano sono i seguenti:

a) favorire la realizzazione di una rete distributiva che, in coliegamento con le altre
funzioni di servizio, assicuri la migliore produttivita del sistema e la qualita del
servizio da rendere al consumatore;

b) assicurare, nell'individuare i limiti di presenza delle medie e grandi strutture di
vendita, ( per le prime, anche le superfici di vendita effettivamente attivabili), il
rispetto del principic della libera concorrenza, favorendo I'equilibrato sviluppo delle
diverse tipologie distributive, anche al fine di ottenere un rapporto equilibrato tra gli
insediamenti commerciali e la popolazione residente, turistica e quella di eventuali
altri ambiti comunali;

comune di villafranca tirrena
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¢) rendere compatibile I'impatio degli insediamenti commerciali sul territorio e
valorizzare ['attivita al fine della riqualificazione del tessuto urbano;

d) favorire la costituzione del Centro Commerciale Naturale a Villafranca centro,
promuovendone [attivitd e l'organizzazione al fine di farlo agire come soggetto
di un’offerta commerciale integrata;

e) favorire la formazione di gallerie commerciali,anche attraverso il riuso di
immobili dismessi;

h) consentire i cambi di destinazione d'uso nelle sotto-zone urbanistico-
commerciali per evitare la realizzazione di nuovi volumi edilizi e valorizzare il
patrimonio immobiliare esistente;

i) favorire la redazione ed esecuzione di progetti di valorizzazione commerciale
nei tre ambiti Bauso, Calvaruso e Serro, volti alla riqualificazione ed allo sviluppo
del tessuto commerciale,artigianale di servizio e della ricettivita, per rafforzare
anche 'immagine e l'identita di detti ambiti urbani;

I) consentire delle deroghe nella dotazione dei parcheggi pertinenziali per la

clientela , utilizzando, nei relativi casi, l'istituto della “monetizzazione” .

3. | contenuti del Piano producono diritti ed obblighi sia nei confronti dei
privati interessati che del Comune

comune di villafranca tirrena
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TITOLO I

LA PROGRAMMAZIONE COMMERCIALE

Articolo 2 Definizioni

Ai fini del presente Piano di Urbanistica Commerciale si intendono:

a) per “Legge”, la Leaae Redionale 22 dicembre 1999, n.28: “Riforma della

disciplina del commercio”;

b) per “Decreto”, il Decreto del Presidente delia Redgione Siciliana 11 luglio

2000, contenente “Direttive ed Indirizzi di Programmazione Urbanistica

Commerciale e Criteri di Programmazione Urbanistica Commerciale in attuazione

della Legge Regionale 22 dicembre 1999 n. 28",

c) per "commercio al dettaalio” I'attivita svolta da chi professionalmente acquista
merci in nome e per conto proprio e le rivende su aree private in sede fissa o

mediante altre forme di distribuzione, direttamente al consumatore finale:

d) per “superfici di vendita” la misura dell’'area o delle aree destinate alla vendita,
comprese quelle occupate da banchi, scaffalature, vetrine e simili.

Non costituisce superficie di vendita quella dei locali destinati a magazzini, depositi,
lavorazioni, uffici, servizi igienici, impianti tecnici, e altri servizi per i quali non &
previsto l'ingresso dei clienti (se non accompagnati da personale addetto alle

vendite), nonché gli spazi di “avancassa”;

e) per “esercizio commerciale”, il lutogo o lo spazio complessivamente utilizzato ed

organizzato dallimprenditore per Io svolgimento dell'attivita di vendita. Pil: esercizi
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commerciali con distinti titolari possono coesistere all'interno dello stesso locale o
struttura fermo restando che & la somma delle loro superfici di vendita ad

individuare la tipalogia dell'insediamento e la disciplina applicabile;

f) per “ esercizi di vicinato” quelli aventi una superficie di vendita non superiore a
100 mq.;

g) per “medie strutture” di vendita gli esercizi aventi superficie di vendita superiore
a 100 mq. e fino a 600 mq..

h) per “grandi strutture” di vendita gli esercizi aventi superficie superiore a

600 mq.,; articolate in:

h.1) grandi strutture di vendita di livello inferiore, aventi una superficie di vendita
fino a 5.000 mq;

h.2) grandi strutture di vendita di livello superiore , aventi una superficie di vendita
superiore a 5.000 mq;

i} per “centro commerciale” un insieme di diversi esercizi di vendita al dettaglio

progettati e realizzati unitariamente, inseriti in una struttura  edilizia fisicamente

continua a destinazione specifica, che condividono strutture e infrastrutture comuni

gestite unitariamente

| centri commerciali possono comprendere anche pubblici servizi e attivita

paracommerciali (quali servizi bancari, servizi alle persone,ecc.).

Rientrano nella definizione di centro commerciale i centri commerciali costituiti da
punti di vendita gestiti direttamente o indirettamente da produttori di beni che vi

localizzano propri punti di vendita

L'art. 4 del DPRS n.165/2000 individua 4 ( quattro ( tipi‘}) di centro commerciale ,

che i sono i seguenti:

1) mercato coperto: aggregazione di almeno 4 esercizi ai vicinato, all'interno di
una struttura comune;

2) centro commerciale locale urbano: é costituito da almeno 6 esercizi di
vendita ed ha una superficie di vendita complessiva inferiore a 2500 maq.
All'interno del centro commerciale & possibile localizzare anche attivita di
semnizio,
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3) medio centro commerciale: & costituito da almeno 8 esercizi di vendita
ed ha una superficie di vendita complessiva tra 2500 e 5000 mq.
All'interno del centro commerciale & possibile localizzare anche attivita
di servizio;

4) grande centro commerciale: & costituito da almeno 8 esercizi di vendita
ed ha una superficie di vendita complessiva superiore a 5000 mgq.
La quota di superficie degli esercizi di vicinato non pud essere inferiore al 30%
del totale della superficie di vendita del centro commerciale.
All'interno del centro commerciale € possibile localizzare anche attivita
di servizio;

Il mercato coperto, soggiace alla disciplina delle medie strutture di vendita.

Il centro commerciale locale urbano, se presenta una superficie fino a 600 mq. di
vendita, soggiace alla disciplina delle medie strutture, se la relativa superficie &
superiore a mq. 800 soggiace alla disciplina delle grandi strutture, allo stesso
modo, soggiacciono a detta disciplina il medio ed il grande centro commerciale.

Per superficie di vendita di un centro commerciale si intende quella risultante dalla
somma delle superfici di vendita degli esercizi al dettaglio in esso presenti.

Per quanto riguarda le norme sulle procedure autorizzative, i centri commerciali
sono equiparati a singoli esercizi aventi una superficie pari alla loro superficie di
vendita complessiva.

I numero minimo di esercenti individuato per la costituzione di qualsivoglia Centro
Commerciale non pud mai essere soggetto, nel tempo, a diminuzione

nel relativo numero ea all’effettivo svolgimento dell’attivita in tutti i singoli punti di
vendita, pena la revoca dell'autorizzazione relativa al centro medesimo.

It legale rappresentante della Societa che gestisce il centro e/o tutti i titolari dei
singoli punti vendita assumono la responsabilitd in solido dell'obbligo e delle
conseguenze derivanti dal mancato rispetto del disposto precedente;

I} per “requisiti morali” i requisiti prescritti da! Titolo il, articolo 5, commi 2,3e4

del Decreto Legislativo 31 marzo 1998 n. 114;

m) per " requisiti professionali” i requisiti prescritti dal’articolo 3, e, a seconda dei

casi, commi 3 0 4, della Legge
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Articolo 3 - Le zone urbanistico-commerciali

Ai fini della programmazione urbanistico-commerciale Il territorio comunale &
articolato in:
a) Ambiti di zona dei centri abitati;

b) Zone produttive.

Gli ambiti di zona sono i seguenti:
1) Villafranca Tirrena;

2) Bauso;

3) Calvaruso;

4) Serro.

Le zone produttive sono le seguenti:
D1;

D2;

D3.

L'ambito Villafranca Tirrena & costituito dalle zone urbanistico-commerciali B e C,
ciascuna con le rispettive sottozone (B1, B2, B3) e (C1,C2, C3).

L'ambito Bauso & costituito dalle -zone urbanistico commerciali A. B, C, ciascuna
con le rispettive sotto-zone. A2; B1, B2, B3; C3.

L'ambito Calvaruso ¢& costituito dalle zone urbanistico commerciali A. B, C,
ciascuna con le rispettive sotto-zone A2; B1, B2; C3.

L’ambito Serro e costituito dalle zone urbanistico commerciali A. B, ciascuna con
le rispettive sotto-zone. A2; B2.

La zona produttiva D1 e cosi costituita.
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a) Sotto-Zona D1.1 ( artigianali e industriali esistenti con suscettivita d'uso
commerciale );

b) Sotto-Zona D1.2 ( artigianali esistenti aree P.i.P);

c) Sotto-Zona D1.3 ( artigianali e industriali ex Pirelli con suscettivita d'uso
commerciale e direzionale;

La zona produttiva D2 & cosi costituita :
Sotto—Zona D2.1. ( aree specialistiche commerciali-direzionali di progetto);
La zona produttiva D3 & cosi costituta:

Sotto-Zona D3.1 ( aree industriali esistenti dismesse con suscettivita d’'uso
commerciale — direzionale).

Sotto-Zona D3.2a ( aree industriali esistenti dismesse con suscettivita d’'uso
commerciaie — direzionale).

Sotto-Zona D3.2b ( aree industriali esistenti dismesse con suscettivita d’'uso
commerciale — direzionale).

Le predette sotto-zone degli ambiti relativi ai centri abitati, nonché quelle che fanno
rifermento alle zone produttive, sono, tutte, zone urbanistico-commerciali e, dal
punto di vista fisico-territoriale corrispondono ad altrettante zone territoriali
omogenee del PRG

La superiore articolazione é stata effettuata per un duplice obiettivo:

a) stabilire gli ambiti territoriali in cui & consentito, fatto salvo il rispetto di tutte le
norme di natura urbanistica e commerciale., l'insediamento di attivita commerciali
al dettaglio su aree private, distinte per tipologia di esercizi;

b) stabilire i contingenti o superfici di vendita delle medie strutture effettivamente

attivabili allinterno della suddetta articolazione territoriale .

La disciplina degli insediamenti commerciali € dunque sottoposta al doppio rispetto
delle norme tecniche di attuazione relative alla programmazione commerciale ed

a quelle del ptano regolatore generale, queste ultime, del caso, secondo
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I'applicazione della programmazione urbanistica riferita al settore del commercio al

dettaglio su aree private.

La perimetrazione & stata effettuata su apposita tavola planimetrica ( in scala
1:4.000), sulla quale & stata anche effettuata la localizzazione delle attuali medie e
grandi strutture di vendita e rappresentato I'asse commerciale costituito da Via

Nazionale.
La predetta Tavola & fornita in Allegato e costituisce parte integrante del PUC.

Nelle altre parti del territorio comunale non ricomprese allinterno della citata
perimetrazione, in cui, eventualmente, sono gia insediati esercizi per il commercio
al dettaglio su aree private, gli stessi potranno continuare ad esercitare fattivita,
anche a seguito di subingresso nella titolarita, ma non potranno esservi localizzati
nuovi esercizi commerciali appartenenti a qualsivoglia tipologia (esercizi di vicinato,

medie o grandi strutture di vendita) e settore merceologico.
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Articolo 4 - L’apertura, il trasferimento di sede, Pampliamento di
superfici, di esercizi di vicinato e di medie strutture
di vendita per il commercio al dettaglio

1. Disciplina per i casi di apertura o di trasferimento di sede.

Per i casi di apertura o di trasferimento di sede, di esercizi di vicinato o di medie
strutture, & stabilito il possesso, per il settore alimentare, dei requisiti professionali;
inoltre, per ciascun settore merceologico, si stabilisce la insussistenza di cause di
divieto,di decadenza o di sospensione di cui allart.10 della legge 31 maggio
1965,n.575, il nspetto del regolamenio locale di polizia urbana, del regolamento
locale di polizia annonaria e igienico sanitaria, del regolamento edilizio, delle norme
urbanistiche e sulla destinazione d'uso, ivi incluse, del caso, per queste ultime, quelle
di cui al presente Piano, degli standards per i parcheggi e verde pubblici, nonché di
quelli peri parcheggi pertinenziali per la clientela ( con le eventuali deroghe ove, del
caso, previste).

Inoltre, per i casi di cui al presente comma, in relazione al rispetto di altre disposizioni

prima non indicate, si stabilisce quanto segue

1.1 Per ali esercizi di vicinato

1.1a Per I’'apertura od ii trasferimento di sede

E’ stabilito, per il settore alimentare e per il non alimentare, I'utitizzo dell'istituto della

A )]

“comunicazione di inizio di attivita” con effetto immediato.

1.1b Per Pampliamento

comune di villafranca tirrena
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L'ampliamento & consentito a seguito di comunicazione, fatto salvo che lo stesso non

comporti il superamento della soglia di mq.100 riferiti all'intera superficie dell'esercizio,

ottenibile a seguito del’'ampliamento medesimo

1.2Per le medie strutture di vendita

1.2a Per ’'apertura od il trasferimento di sede

1. Per l'apertura od il trasferimento di sede & previsto il preventivo ottenimento della
relativa autorizzazione amministrativa.

2. Di norma, il rilascio dellautorizzazione & effettuato prima di quello della
concessione edilizia corrispondente ( ove naturalmente quest’ultima non sia stata
rilasciata in data antecedente alla richiesta di autorizzazione). Se, pero, I'Ufficio
Commercio lo riterra necessario, il relativo Responsabile potra convocare una
Conferenza di Servizi, cui oltre allo stesso dovra partecipare quello del Settore
Urbanistica, per l'esame congiunto dell'istanza ai fini delleventuale rilascio
contestuale dei due provvedimenti o, della possibilita, che [autorizzazione
amministrativa per il commercio possa comunque essere rilasciata.

La decisione assunta dovra essere comunicata al richiedente, motivando, in caso di
rigetto totale o parziale, le cause ostative che hanno determinato la decisione
medesima.

3. Per quanto non stabilito nel presente Piano si applicano le disposizioni contenute
nelle Delibere Consiliari n.40 e n.41, entrambe del 28.09.2001.

4. Per i trasferimenti di sede si stabilisce che occorre distinguere tra quelli all'interno
0 no dello stesso ambito o zone produttive. Contestualmente, occorrera verificare se
a seguito del richiesto trasferimento presso il medesimo ambito o zona produttiva la
nuova superficie di vendita & superiore o meno al 20% di quella di precedente
insediamento

In relazione ai distinti casi, fermo naturalmente il rispetto di quanto stabilito al

precedente comma 1., sidispone come segue:
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a) Per i trasferimenti allinterno del medesimo ambito, della medesima zona
produttiva, da una zona produttiva ad un’altra zona produttiva, che non comportino un
ampliamento della superficie superiore al 20% di quella di precedente insediamento

il rilascio dell'autorizzazione costituisce atto dovuto.

b) Per i trasferimenti all'interno del medesimo ambito, della medesima zona
produttiva, da una zona produttiva ad un’altra zona produttiva, che comportino un
ampliamento della superficie superiore al 20% di quella di precedente insediamento.

La richiesta sara esaminata come richiesta di nuova apertura. |n particolare, per il
rilascio dell'autorizzazione occorrera verificare, positivamente, che la relativa
disponibilita di superficie effettivamente attivabile, sia almeno pari alla differenza fra

la nuova superficie di vendita richiesta e la precedente superficie indicata

nell'autorizzazione amministrativa di titolarita aumentata del 20%.

¢) Per tutti gli aitri trasferimenti, ovvero:

c.1) da un ambito ad un altro ambito o presso una zona produttiva;

¢.2) da una zona produttiva presso un ambito;

in cui, gli stessi, comportino o0 meno, un qualsivoglia ampliamento, diminuzione od
invarianza nella superficie di precedente titolarita, la richiesta sara esaminata come
richiesta per nuova apertura. In particolare, per il rilascio dell'autorizzazione
occorrera verificare, positivamente, la relativa disponibilita di superficie per l'intera

superficie di vendita indicata nell'istanza

1.2b. Per I'ampliamento della superficie

1. Per ampliamento si intende 'aumento nella superficie di vendita che si intende
effettuare all'interno di locali di vendita esistenti.

2. L'ampliamento fino al 20% della superficie di vendita di precedente titolarita e,
comunque, se richiesto una sola volta, &€ consentito a seguito di relativa
comunicazione da parte dell'interessato

3. La richiesta di ampliamento, che comporti un aumento superiore al 20% della

superficie di precedente titolarita, & accolta a seguito dell'oftenimento della relativa
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autorizzazione, che potra essere rilasciata nel rispetto di quanto stabilito al
precedente comma 1., oltre alla verifica, positiva, che la relativa disponibilita di
superficie effettivamente attivabile, sia almeno pari alla differenza fra la nuova
superficie di vendita richiesta e la precedente superficie indicata nell'autorizzazione

amministrativa di titolaritd aumentata del 20%.

2. Subingresso nella titolarita

Fermo il rispetto delle relative norme di legge previste, [l'autorizzazione
amministrativa sara rilasciata al legittimo richiedente anche se lo stesso, per la
media struttura di vendita di riferimento, non potra disporre dei parcheggi
pertinenziali per la clientela che, perd. devono continuare ad essere utilizzabili ove
in precedenza esistenti, anche nel caso in cui la loro misura dovesse essere
inferiore a quella standard prevista Infatti ove li si rendesse indisponibili al
momento del sub ingresso o, successivamente, cid costituira, rispettivamente,

motivo di diniego o di revoca dell’autorizzazione amministrativa.

comune di villafranca tirrena
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Articolo 5 - La disciplina per le grandi strutture di vendita

L'apertura, il trasferimento di sede, 'ampliamento di superficie, delle grandi
strutture di vendita, soggiace :

a) alle relative norme di cui alla legge n.28/99, al DPRS n.165/2000, al DPRS,
n.176 /2000;

b) alle relative norme urbanistiche del Comune, integrate da quelle di cui al
presente Piano, riguardanti le sotto-zone urbanistico-commerciali delle zone

produttive in cui &€ consentita la relativa localizzazione.
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Articolo 6 - Superfici di vendita effettivamente attivabili per le medie
strutture, distinte per ambiti di zona e zone produttive, e
per settore merceologico.

1. | valori delle superfici di cui al presente Articolo sono, per settore merceologico,
aggiuntivi a quelli delle superfici delle medie strutture di vendita esistenti alla data di

adozione del Piano da parte del Consiglio Comunale.

2 |l rilascio delle autorizzazioni amministrative richieste sara effettuato, salvo le
deroghe di cui al successivo punto 4, se al momento della istanza per nuova
apertura, o per trasferimento di sede ( per i casi di cui ai puntic.1ec.2), sara
disponibile un valore nelle superfici almeno pari a quello della superficie di vendita
che si intende attivare con la titolarita dellautorizzazione o, nel caso di
trasferimento, richiesto all'interno del medesimo ambito o zona produttiva, (al
riguardo, i trasferimenti da una zona produttiva ad un’altra saranno da esaminare
come allinterno della medesima zona), o di ampliamento, in cui la nuova superficie
che si intendesse attivare supera del 20% quella di precedente ftitolarita, sia
disponibile una superficie pari alla differenza fra detto 20% e 'aumento percentuale
che si intende realizzare

3. Le superfici di vendita effettivamente attivabili, per settore merceologico sono
cosi distinte per ambiti di zona e per zone produttive ( considerate come un

insieme costituente una zona unica):

Settore Ambiti di zona Zone produttive

Viliaf.ca Tirr. Bauso Calv.uso Serro (D1.1+D1.3+D2.1.+
D3.1+ D3.2a + D3.2b)

Valori in mq.
alimentare: 300 300 300 300 2200
non alimentare 1300 300 300 300 3000
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3a. Casi di deroga

Si deroga dalla disponibilita di superficie effettivamente attivabile ove
l'autorizzazione amministrativa sia richiesta:

a) in uno degli ambiti di zona, e riguardi una media struttura che presenti Ia
modalitd del mercato coperto, o del centro commerciale locale urbano ( in tale altro
caso, la norma vale solo per 'ambito di zona di Villafranca Tirrena).

b) In ciascuno degli ambiti di zona o nelle zone produttive, e riguardi
l'accorpamento o la concentrazione di esercizi di esercizi, per cui, secondo il
relativo disposto contenuto nella Delibera - Tipo relativa ai criteri comunali per il
rilascio delle autorizzazioni per medie strutture ( GURS Parte |, n.35 del 2000) , il

rilascio dell’autorizzazione medesima si configura come atto dovuto.

comune di villafranca tirrena
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Articolo 7 — Modalita di gestione delle superfici di vendita effettivamente
attivabili per le medie strutture

1. La gestione delle superfici di vendita effettivamente attivabili per le medie
strutture consiste nel verificare la possibilitd del rilascio delle autorizzazioni
amministrative richieste e, nellaggiornare, in relazione ai differenti casi in
diminuzione o in aumento dei rispettivi valori, le citate "superfici al momento

esistenti.

2. La possibilita del rilascio dell'autorizzazione & disciplinata dagli articoli di legge e

dalla relativa normativa di cui al presente Piano.

3. Richiamato quanto disposto con il precedente Articolo 6, al punto 2.
relativamente alle zone produttive e che, dunque, per Vapplicazione del presente
Articolo, le differenti zone produttive vanno considerate come una zona unica, per
Paggiornamento delle superfici effettivamente attivabili per il territorio comunale, si

stabilisce la seguente procedura per i distinti casi che si potranno presentare:

a. Rilascio dell’autorizzazione per apertura di una nuova media struttura

La superficie di vendita, al momento disponibile per I'ambito di zona interessato, o
per linsieme delle zone produttive, sara diminuita del valore di quella indicata

sull’autorizzazione amministrativa rilasciata

b. Rilascio dell’autorizzazione per trasferimento di sede

b.1. Nello stesso ambito di zona, all’interno di una stessa zona produttiva,
da una zona produttiva ad un’altra

Occorre distinguere i seguenti,differenti casi:

b1.1) La superficie di vendita della nuova media struttura € inferiore a auella di
precedente insediamento

comune di villafranca timena
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La superficie al momento disponibile sara aumentata della differenza fra la

maggiore superficie della vecchia media struttura e la superficie di quella nuova.

b.1.2) La superficie di vendita della nuova media struttura & maaaiore di_quella di
precedente insediamento di una misura inferiore al 20%

Le superfici di vendita effettivamente attivabili non dovranno essere sottoposte

ad alcun aggiornamento.

b.1.3) La superficie di vendita della nuova media struttura € magaiore di _quella di
precedente insediamento di una misura superiore al 20%

La superficie al momento disponibile sara impegnata per la differenza relativa

alla maggiore superficie fra quelia oltre il 20% e quefla fino al 20%.

b.2. In altro ambito di zona, da una zona produttiva ad un ambito di zona,

da un ambito di zona ad una zona produttiva
Si provvedera, da un lato, reiativamente all'ambito od alla zona produttiva di nuovo
insediamento, a diminuire la superficie di vendita al momento disponibile, della
superficie di vendita autorizzata, dall'altro, relativamente allambito od alla zona
produttiva da! quale & stato richiesto il trasferimento, ad aumentare la superficie di
vendita al momento disponibile del valore deila superficie indicato

nell’autorizzazione di precedente titolarita.

¢. Rilascio delle autorizzazioni amministrative per mercati coperti

| casi possibili sono cosi normati:
1) Ove esista, al momento, superficie effettivamente attivabile, si provvedera ad
impegnarla fino al limite della superficie di vendita autorizzata per la nuova

struttura commerciale
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2) Ove la superficie disponibile dovesse risultare pari allo zero, negativa, od

inferiore a quella autorizzata, a seguito del relativo aggiornamento, quella

disponibile risultera rispettivamente .

2.1) negativa ( della misura della superficie di vendita della nuova struttura);

2.2) negativa ( del valore esistente aumentato della superficie di vendita della
nuova struttura);

2.3) negativa ( della differenza fra la superficie di vendita della nuova struttura e
quella disponibile esistente al momento).

d. Peri centri commerciali locali urbani

d.1 Il centro commerciale risulti dalla aggregazione di soli esercizi di
vicinato, tutti, od alcuni, gia insediati o meno nell’ambito di zona di

Villafranca Tirrena

Si applica il disposto di cui alia precedente lettera ¢, punto 1) o, del caso,

medesima lettera ¢), per le relative fattispecie di cui ai punti 2).

d.1.2 Il centro commerciale risulti alia aggregazione di esercizi di vicinato
elo medie strutture

Dopo aver verificato quali tipologie di esercizi si sono aggregate, si provvedera
allapplicazione del disposto di cui alla precedente lettera d.1, avendo
contestualmente cura di aumentare, la superficie al momento disponibile, di
quella delle medie strutture gia insediate nell'lambito di zona di Villafranca Tirrena
che eventualmente si sono aggregate.

Ove dovessero essere aggregate, anche o solamente medie strutture
appartenenti ad altri ambiti e/o a zone produttive, per gli uni e/o le altre si
provvedera ad aumentare, le rispettive superfici disponibili, di quelle di vendita

gia utilizzate dafle medie strutture che partecipano all'aggregazione.

47



Piano d urbanistica commerciale comune di villafranca tirrena

e. Cessazione o revoca dell’autorizzazione amministrativa

Le superfici di vendita effettivamente attivabili, al momento disponibili, sono
aumentate, per I'ambito o la zona produttiva di riferimento, della superficie di
vendita gia di titolarita dell'esercizio cessato o che abbia subito la revoca

dell'autorizzazione.

f. Ampliamento delle superfici di vendita:

f.1 Ampliamento inferiore al 20% della superficie precedentemente
autorizzata

Per I'ambito, o la zona produttiva di riferimento, non si procede ad alcun

aggiornamento delle superfici di vendita effettivamente attivabili.

f.2 Ampliamento superiore al 20% della superficie precedentemente
autecrizzata

La fattispecie si configura come richiesta di nuova apertura, pertanto, se la stessa
& autorizzabile, si provvede ad aumentare la superficie disponibile della superficie
di precedente titolarita e, contestualmente, a diminuirla di quella indicata nella

nuova autorizzaziore amministrativa.
g. Per le superfici di vendita utilizzate all’'interno di impianti artiaianali od
industriali

Le superfici di vendita effettivamente attivabili non dovranno essere sottoposte

ad alcun aggiornamento
h. Per le autorizzazioni amministrative il cui rilascio costituisce atto dovuto

Si applica il disposto di zui al precedente punto d.1 o, del caso, del punto d.1.2.
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Articolo 8 - Interventi per la valorizzazione commerciale degli ambiti di
zona.

Al fine di preservare e sviluppare la funzione del commercio negli ambiti di zona,
cosi come delimitati nel Piano, sono previsti

1) Nellambito di zona di Villafranca Tirrena, la costituzione di un Centro
Commerciale Naturale;
2) Negli ambiti di zona di Bauso, Calvaruso e Serro, la realizzazione di distinti

progetti, minimi, di valorizzazione commerciale.

1a) Il Centro Commerciale Naturale & da intendere come un insieme di attivita
terziarie private commerciali, artigianali, turistiche, di servizi fra loro vicine e
comunque ricadenti nell'ambito di zona Villafranca Tirrena. Del caso, sono da
intendere come facenti parte def Centro , parti o intere vie, piazze, quartieri, zone
territoriale omogenee,in cui, spontaneamente e stericamente si sono addensati i
negozi, le botteghe artigiane, i bar, i ristoranti, e i servizi.

Gli interessati si riuniscono in Consorzio nella forma cosi come individuata e
regolamentata dall’articolo 2602 e seguenti del codice civile.

I soci del Consorzio possono essere, oltre alle piccole e medie imprese di cui al
Decreto dellAssessore Regionale della Cooperazione, del Commercio,
dellArtigianato e della Pesca, del’11 febbraio 1997 e successive modifiche ed
integrazioni, anche le imprese terziarie artigiane e turistiche, gli Enti Locali
territoriali e di Diritto Pubbtlico, le associazioni, senza scopo di lucro, della societa
civile, del mondo dello sport e della cultura, le organizzazioni sindacali professionali
di categoria, le istituzioni private, le societd e/o aziende private e/o pubbliche di
gestione trasporti, di parcheggi, sponsor privati, le organizzazioni religiose, i centri
di assistenza tecnica per le imprese.

La gestione del centro & affidata al Consorzio

comune di villafranca tirrena
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Il centro commerciale naturale ha i seguenti scopi:

a) coordinare la propria autonoma iniziativa per riqualificare I'immagine e migliorare
la vivibilita urbana degli spazi in cui opera;

b) accrescere le capacita attrattive delle attivita svolte al suo interno;

¢) migliorare il servizio ai consumatori ed ai turisti.

La possibile attivita del centro commeiciale naturale puo essere cosi articolata:

1) attivita di comunicazione come informazione, editoria, pubblicita, propaganda,
pubbliche relazion: sui media cartacei, radio-televisivi e telematici;

2) progetti di arredo urbano;

3) accordi con enti di promozione turistica del territorio per I'offerta di pacchetti
turistici integrati con I'offerta commerciale,

4) iniziative col sistema economico e finanziario al fine di sponsorizzare iniziative
del centro;

5) accordi con la proprietda immobiliare su eventuali progetti di riconversione
funzionale di immobili inutilizzati;

6) partecipazione a bandi di finanziamento pubblico rivolti alle imprese commerciali
di vicinato per lo sviluppo delle strategie di marketing;

7) gestione di finanziamenti inerenti la sicurezza e il controllo, per la realizzazione di
impianti collettivi per la video sorveglianza esteso a tutto il territorio dei centri
commerciali naturali

8) organizzare manifestazioni culturali, convegni, dibattiti, seminari per |l
raggiungimento e la diffusione dei propri obiettivi, nonché attivita di formazione per i
titolari e gli addetti, quanto, infine, per la promozione e la valorizzazione dei territori.

2a) | progetti di valorizzazione commerciale, aventi anche di natura urbanistico-
edilizia, potranno nascere in modo contestuale al sorgere delle fondamentali
attivita commerciali e di servizio o in via successiva.

Servono alla riqualificazione ed allo sviluppo del tessuto commerciale, artigianale

di servizio e della ricettivita, al rafforzamento dell'immagine e dell'identita urbane

degli ambiti di zona interessati.
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Possono prevedere interventi a carattere strutturale, che a titolo esemplificativo
possono essere cosi richiamati

1) il riuso di contenitori esistenti per ['insediamento di nuove attivita commerciali con
funzione anche di “magnete” ;

2) il rifacimento di illuminazione pubblica e ripavimentazione di vie e piazze;

3) la realizzazione di opere di arredo urbano che migliorino I'estetica, l'identita e la
capacita di richiamo degli ambiti interessati,

4) il recupero di facciate dotate di valori storici € culturali;

5) il recupero di immobili pubblici da adibire ad attivita commerciali,
paracommerciali e di servizio pubblico integrato;

6) il recupero di piazze e spazi pubblici da destinare all'attivita di commercio su aree
pubbliche o a luoghi di esposizioni, mostre e di attivita culturali di carattere periodico,
cosi come la creazione di spazi polifunzionali destinati all'attivita di intrattenimento e

di svago;
7) Tlattuazione di azioni di promozione di marketing urbano.

La regia per avviare, promuovere, realizzare e far funzionare oltre che mettere in
opera elo concorrervi a farlo, sia la nascita del centro commerciale naturale, quanto i
progetti di valorizzazione commerciale,é in capo al Comune di Villafranca Tirrena,
che rappresenta I'Ente proponente che promuocvera e raccordera tutte le necessarie
iniziative con gli altri Enti pubblici e con i soggetti privati per conseguire gli scopi
indicati.

A tal fine, , la Giunta Municipale & delegata a dare concreta attuazione a quanto
contenuto nel presente Articclo per mezzo di un apposito progetto tecnico e
finanziario insieme, che sia anche in grado, dal punto di vista delle risorse
necessarie, a consentire 'erogazione delle provvidenze o prevedere le eventuali,
minori entrate di cui alle complessive misure previste, per tendere comunque
all'obiettivo che, nel medio periodo, insieme dei provvedimenti si realizzi "senza

oneri per il Comune”.
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TITOLO Il

LA PROGRAMMAZIONE URBANISTICA RIFERITA AL SETTORE
COMMERCIO( VARIANTE ALLE N.T.A. del PRG)

Articolo 9 — Le zone urbanistico-commerciali

1. Aj fini dzlla presente Variante sono delimitate delle sotto-zone urbanistico-
commerciali, che, dal punto di vista fisico-territoriale, corrispondono ad altrettante
zone territoriali omogenee del PRG delle quali mutuano la denominazione.

All' interno di ciascuno dei centri abitati del Comune: Villafranca Tirrena, Bauso,
Calvaruso, Serro, e della Zona D del PRG. sono ricomprese alcune di dette sotto-

zone .
L'ambito Villafranca Tirrena & costituito dalle zone urbanistico-commerciali B e C,

ciascuna con le rispettive sottozone (B1, B2, B3) e (C1,C2,C3).

L'ambito Bauso € costituito dalle -zone urbanistico commerciali A. B, C, ciascuna
con le rispettive sotto-zone. A2; B1, B2. B3; C3.

L'ambito Calvaruso & costituito dalie zone urbanistico commerciali A. B, C,
ciascuna con le rispettive sotto-zone A2; B1, B2; C3.

L'ambito Serro & costituito dalle zone urbanistico commerciali A. B, ciascuna con
le rispettive sotto-zone. A2; B2.

La Zona D e costituita daille Sotto-Zone D1.1. D1.2, D1.3, D2.1, D3.1., D3.2a,
D3.2b.

2. Nell'ambito delle zone di Bauso, Calvaruso e Serro, sottozone A2, € ammesso il

cambio di destinazione d'uso commerciale delle unita gia destinate ad uso abitativo.
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Articolo 10 - Disciplina per linsediamento delle tipologie di esercizi del
commercio al dettaglio nelle Sotto-Zone urbanistico-commerciali

1. Le destinazioni d’'uso per il commercio al dettaglio su aree private sono possibili
ai piani terreni.
2. Allinterno delle differenti sotto-zone urbanistico-commerciali, che, dal punto di

vista territoriale, coincidono con le corrispondenti zone territoriali omogenee del

PRG; sono consentite sono le seguenti tipologie di esercizi:
a) Nelle Sotto-Zone A2 ¢é consentito solo I'insediamento di esercizi di vicinato;

b) Nelle Sotto-Zone B1, B2 e B3 dell’ambito Villafranca Tirrena & consentito

I'insediamento di esercizi di vicinato e di medie strutture;

c) Nelle Sotto-Zone B1, B2 e B3 dell’ambito Bauso, B1 e B2 dell’ambito
Calvaruso e B2 dell’ambito Serro & consentito I'insediamento di esercizi di

vicinato e di medie strutture ( ma con superficie non superiore a mq.300);

d) Nelle Sotto-Zone C1 delllambito Villafranca Tirrena € consentito

I'insediamento di esercizi di vicinato e di medie strutture;

e) Nelle Sotto-Zone C2 dell’ambito di Villafranca Tirrena & consentito
l'insediamento di esercizi di vicinato e di medie sfrutture ( ma con superficie

non superiore a mq.300);

f) Nelle Sotto-Zone C3 degli ambiti di Villafranca Tirrena, di Calvaruso e

di Bauso & consentito l'insediamento di esercizi di vicinato.

g) Nelle Sotto-Zone D1.1, D1.3, D2.1, D3.1, D3.2b & consentito:
g1) Tlinsediamento di medie strutture ( ma con superficie di vendita non

inferiore a mq.150),
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g2) l'insediamento di grandi strutture di vendita di livello inferiore ( anche con la
modalita del centro commerciale locale urbano o del medio  centro

commerciale).

h) Nella Sotto-Zona D1.2 & consentita I'attivita di commercio al dettaglio per Ia
vendita, nei locali, di produzione, o a questi adiacenti, la cui superficie destinata
alla vendita non puo superare i mg. 100 ( cento), dei beni di produzione
propria, ovvero per la fornitura al committente dei beni accessori all'esecuzione
delle opere o alla prestazione del servizio, relativamente ai beni riconducibili

allattivita artigiana ivi esercitata;

i) Nella sotto- zona D3.2a & consentito 'insediamento di esercizi di vicinato.
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Articolo 11 - Dotazione parcheggi pertinenziali per la clientela per
trasferimento di sede, nuove aperture, ampliamenti
delle superfici di vendita, degli esercizi commerciali
al dettaglio

Con il recepimento, nel PUC, dellart.16 del DPRS n.165/200 riguardante i

“Parcheggi pertinenziali per la clientela” , cosi si statuisce:

1. | parcheggi pertinenziali per la clientela sono aree o costruzioni, o porzioni di aree
o costruzioni, adibiti al parcheggio dei veicoli, al servizio esclusivo di un determinato
insediamento
Nei parcheggi pertinenziali le dimensioni lineari del singolo posto-auto, non devono
essere inferiori a ml.2,x4 8.

La superficie convenzionale di un “ posto auto”, comprensiva dei relativi spazi di

disimpegno, si considera pari a mq.25.

2. | parcheggi pertinenziali par la clientela di un esercizio commerciale devono essere
di uso comune, cioé destinati a tutti i clienti. Pertanto devono essere collocati e
organizzati in modo da essere accessibili liberamente e gratuitamente dai clienti
stessi; possono trovarsi allinterno di recinzioni, salvo norme contrarie della
disciplina urbanistica comunale, ma in tale caso le chiusure degli accessi devono
essere eventualmente operanti solo nelle ore e nei giorni in cui 'attivita di cui sono
pertinenza & chiusa.
| parcheggi pertinenzieli sono generalmente localizzati nello stesso complesso
edilizio che contiere l'unita o 'e unita immobiliari di cui sono pertinenza, possono
altresi essere localizzati anche in altra area o unita edilizia posta in un ragionevole
raggio di accessibilita pedonale,comunque non superiore a metri trecento, purche
permanentemente asservita alla funzione di parcheggio pertinenziale, e purche
collegata alla struttura di vendita con un percorso pedonale protetto ( marciapiedi,

attraversamenti segnalati) e privo di barriere architettoniche.
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| parcheggi pertinenziali possono essere realizzati in superficie ed alberat,
oppure in soluzioni interrate o fuori terra, anche multipiano,secondo i limiti di
edificazione stabiliti dal P.R.G.

| parcheggi pertinenziali devono essere collocati in area distinta dagli spazi
pubblici per attivita collettive, verde pubblico e parcheggi pubblici, senza

sovrapposizioni.

3. | parcheggi pertinenziali sono previsti per le medie e grandi strutture
(eventualmente, per le prime e le seconde, anche se richieste con le modalita

del centro commerciale), nei seguenti casi:

A) nuove aperture;
B) ampliamenti oltre i 20% delle superfici precedentemente autorizzate,
C) trasferimenti di sede.

La dotazione minima & la seguente.

a) medie strutture di vendita alimentari o miste: va richiesta una dotazione di
mq.1,0 per ogni metro quadrato di superficie di vendita;

b) medie strutture di vendita non alimentari: va richiesta una dotazione di
mq.0,5 per ogni metro quadrato di superficie di vendita;

c) per le grandi strutture di vendita alimentari o miste con superficie
inferiore ai 5.000 mgq. ; va richiesta una dotazione di mg.2,0 per ogni metro
quadrato di superficie di vendita;

d) per le grandi strutture di vendita non alimentari: con superficie inferiore ai
5.000 mgq.: va nchiesta una dotazione di mq.1,5 per ogni metro quadrato di
superficie di vendita;

e) per i centri commerciali la dotazione di parcheggi € calcolata
distintamente

el) per le medie e grandi strutture in esso presenti, la dotazione richiesta
quella riportata alle lettere a), b), ¢), , d2) di cui sopra;

e2) per la rimanente parte degli esercizi commerciali, per le attivita
paracommerciali ed altre attivita di servizio in esso presenti, la dotazione di
parcheggio & prevista in mq.1,0 per ogni metro quadro di superficie lorda di
pavimento.

comune di villafranca tirrena
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f) per le grandi strutiure ed i centri commerciali di cui alle lettere c), d), e),
relativamente agli ambienti quali depositi, uffici a servizio dell’attivita
commerciale , disimpeani, corridoi e connettivo in genere il calcolo dei
parcheggi pertinenziali andra effettuato in relazione alla volumetria e dovra essere
pari, in mq., ad 1/10 della stessa.

g) nei casi di ampliamento di cui alla precedente lettera B), la misura della
dotazione va riferita all'intera supeificie di vendita dei locali che si ottiene a
seguito deilampiiamento.

4. La  disponibilita dei parcheggi pertinenziali per la clientela nelle misure
indicate, costituisce requisito essenziale per il rilascio dell'autorizzazione per la
vendita al dettaglio per ciascuno dei tre casi di cui alle superiori corrispondenti
lettere A), 8). C). Il venir meno del requisito e della misura stabilita per il
parcheggic pertinenziale costituisce motivo di revoca dell'autorizzazione

amministrativa.

5. Al fine di agavolare le iniziative tendenti all'insediamento delle medie strutture,
quanto pei prccedere allammodernamento, alla qualificazione ed al
consolidamento dal'a rete distributiva preesistente, il Comune non richiedera
dotazioni d¢i parcheggio nei seguenti ambiti di zona e per i casi qui di sotto

specificati:

1) negh ambiti & Bausc. Calvarusc, Serre, nei casi di interventi di
ristrutturazione ediliizia, cambio di destinazione d'uso, demolizione e
ricostruzione, nuova cosiruzione;

2) in tutti gli ambiti cui al precedente punto 1) pitu quello di Villafranca
Tirrena :

a) per interventi di ristrutturazione o di ampliamento di preesistenti strutture di
venai@, entro  limue di un ampiamenio massimo dei 20% della superficie di
vendita precedentemente autorizzata.

' b) se I'attivita commerciale debba svolgersi, attraverso variazione di destinazione
d'uso, in edifici esistenti nei quali occorre effettuare esclusivamente interventi

manutentivi senza aumento di superficie;
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!
~¢) nel caso della realizzazione di mercati coperti o di centri commerciali locali

urbani ( neffuno o nell'altro caso la superficie di vendita non pud superare i mq.
300).

d) Ad esclusione delle sotto-zone urbanistico-commerciali. C1le C2 dell'ambito
Villafranca Tirrena, per le quali non & prevista alcuna deroga, se 1a superficie di
vendita dei locali non supera i mg.300 o i mq.400 , ove, rispettivamente, si tratti
di medie strutture del settore alimentare o misto 0, di medie strutture non
alimentari.

In relazione al superiore punto 2), per i soli casi di cui alle lettere ¢) e d), in
alternativa alla mancata disponibilita dei parcheggi, il Comune, al fine del rilascio
dellautorizzazione amministrativa richiedera la "monetizzazione”, che, in
termini  finanziari, sara pari alla spesa che il Comune ha gia sostenuto o
sosterrebbe per la realizzazione di parcheggi pubblici aventi le dotazioni standard
stabilite per le dimensioni di vendita di riferimento o, del caso, diminuite di quelle
disponibili da parte del"impianto commerciale

Altre modalita compensative, differenti da quella defla monetizzazione come prima
indicata, in relazione ai differenti casi possibili, si stabilisce, rispettivamente,come
segue:

1) se in prossimita del 'ecali di vendita siano stati delimitati dei parcheggi pubblici,
periquali, tra it Comune e dei privati . € operante una convenzione secondo cui,
a questi ultimi, & affidata la riscossione del ticket in funzione del tempo di
occupazione de! posto-auto relativo, I'Ente potra favorire accordi od intese, in
forma scritta, tra detti privati e quanti hanno richiesto I'insediamento della nuova
struttura di vendita . per la utilizzazione di una parte dei predetti parcheggi. In tale
caso, il Comune richiecera la monetizzazione per la parte di standard non coperto
dalla citata utilizzazior

2) In caso di parcheggi esistenti in prossimita dell'impianto commerciale, da
delimitare, ma per la cui gestione non & stata stipulata alcuna convenzione fra
I'Ente e dei privati, o di aree pubbliche di sosta, per le quali I'Ente non intende
stipulare delle convenzioni per la relativa gestione, il Comune, potra mettere a
disposizione della struttura commerciale de quo, una parte di detti parcheggi od

aree pubbliche di sosta, con appositn contratto da stipulare con il richiedente
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l'autorizzazione amministrativa, in cui sara concordato e stabilito l'onere
finanziario a carico de! richiedente medesimo.. Ugualmente, sara richiesta la

monetizzazione per la parte di standard non coperto. )
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\L
Articolod1) Le destinazioni d'uso nelle Zone produttive: Sotto-zone D1.1;
D1.2; D1.3; D2.1; D3.1; D3.2a; D3.2b.

Con ladeguamento della programmazione urbanistica riferita al settore
commerciale, le Sotto-Zone D del PRG, sono configurate come altrettante zone
urbanistico-commerciali, le cui complessive e nuove definizioni e destinazioni d’uso

sono, rispettivemente,le seguenti:

Sottozona D1.1 Aree con impianti artigianali e industriali esistenti. con suscettivita
d’'uso commerciale

Sottozona D1.1
la sottozona comprende aree occupate da complessi produttivi

1. destinazioni d'uso

= Attivita artigianali, industriali, commerciali (per medie strutture di vendita).
La superficie commerciale non potra superare il 30% della superficie
totale coperta esistente ; in caso di demolizione e ricostruzione, il rapporto
di copertura non potra superare il 30%.

2. indici urbanistici

Rapporto di copertura : 1/3.
H massima @ ml.7.50 ( fatti salvi i volumi tecnici )

Nei complessi produttivi & consentita la manutenzione ordinaria, straordinaria, il
risanamento igienico ed edilizio, la demolizione e ricostruzione.

3. demolizione e ricostruzione
Gliinterventi si realizzano per mezzo di Piani Attuativi da redigere nel rispetto degli

standard previsti dal D.M. 1444/68
i nuovi impianti devono essere distaccati dai confini per una misura pari a mt. 7.50.
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Sottozona D1.2
la sottozona comprende le aree artigianali esistenti ( aree P.1L.P.)

1. destinazioni d’uso ammesse:

= Aftivita artigianali € commerciali (per la vendita nei locali di produzione nei locali
a questi adiacenti di beni di produzione propria, ovvero per la fornitura al
committente dei beni accessori all'esecuzione delle opere o alla prestazione del
servizio, relativamente ai beni riconducibili all'attivita artigiana ivi esercitata;

. 2. indici urbanistici

Rapporto di copertura : 1/3.
H massima : ml.7.£0 ( fatti salvi i volumi tecnici )

Nei complessi produttivi & consentita la manutenzione ordinaria, straordinaria, il
risanamento igienico ed edilizio

Sottozona D1.3 Arees ccn impianti arfinianali e industriali ex Pirelli. con suscettivita
d’'uso commerciale e direzionale

Sottozona D1.3
la sottozona comprende aree occupate dai complessi produttivi ex Pirelli

1. destinazioni d’uso

= Attivita artigianali, industriali, commerciali (per medie strutture di vendita, per grandi
strutture di vendita di livello inferiore;.
La superficie commerciale non potra superare il 30% della superficie totale coperta
esisiente ; In caso di demolizione e ricostruzione, il rapporto di copertura non
potra superare il 30%.

Attivita per la somministrazione di alimenti e bevande.

Attivita direzionali ( uffici, agenzie,immobiliari, bancarie, assicurative e simili).

H

1]

2. indici urbanistici

Rapporto di copertura : 1/3.
H massima : ml.7.50 ( fatti salvi i volumi tecnici )

Nei complessi produttivi & consentita [a manutenzione ordinaria, straordinaria, il
risanamento igienico ed edilizio, la demolizione e ricostruzione.
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3. demolizione e ricostruzione

Gliinterventi si realizzano per mezzo di Piani Attuativi da redigere nel rispetto degli
standard previsti dal D.M. 1444/68
i nuovi impianti devono essere distaccati dai confini per una misura pari a mt. 7.50.

Sottozona D 2.1 aree specialistiche commerciali-direzionali di progetto

1. destinazioni d’'uso ammesse:

attivita commerciale ( per medie e grandi strutture di vendita di livello inferiore)

1l

attivita per la somministrazione e la ristorazione

1l

attivita direzionali (uffici, agenzie immobiliari, bancarie, assicurative, e simili).

1l

attivita ed attrezzature per il tempo libero

2. indici urbanist

Rappoito di copertura . 1/3.

H massima ml.7.50 ( fatti saivi i volumi tecnici )

Distacco dai confini non inferiore a mt. 5.00.

Distacco dal ciglio stradale della recinzione dell'impianto non inferiore a ml.5,00.
La superficie risuitante da tali distacchi deve essere destinata a percorsi pedonali,
parcheggic e verde pubblico.

Parcheggi € verde pubbiici: secondo quanto stabilito dal D.M.1444/68,art.5

Parcheggi pertinenziali per la clientela: secondo quanto stabilito dallart. 16 del DPRS
n.165/2000 e dalla legge n.122/89
Gli spazi scoperti devono garantire superfici permeabili

3. Gliinterventi edilizi si realizzano per mezzo di Piani di Attuazione. L'intervento
deve ricomprendere l'intero lotto
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Sottozona D 3.1 aree con impianti industriali esistenti dismessi con suscettivita d'uso
commerciale — direzionale

la sottozona comprende le aree occupate da complessi produttivi dismessi, riconvertiti
o da riconvertire, che insistono all'interno del centro urbano di Villafranca Tirrena
1. destinazioni d’uso ammesse:

= attivita turistiche ed aiberghiere

aftrezzature sportive e ricreative

sale polifunzionali per la cultura , io spettacolo ed il tempo libero

attivita direzionali (uffici, agenzie immobiliari,bancarie, assicurative e simili)

il

rimessaggio barche
attivitd commerciali ( per medie e grandi strutture di vendita di livello inferiore);

= attivita per {a somministrazione e |a ristorazione

2. indici urbanistici:

Rapporto di copertura : 1/3
H massima : ml.7.50 ( fatti salvi i volumi tecnici }

Nei complessi produttivi & consentita la manutenzione ordinaria, straordinaria, il
risanamento igienico ed edilizio, la demolizione e ricostruzione, fatto salvo il maggiore
volume esistente e regolarmente autorizzato

3. demolizione e ricostruzione.

Gli interventi si realizzano per mezzo di Piani Attuativi da redigere nel rispetto degli

standard previsti dai D.M. 1444/68
i nuovi impianti devona essere distaccati dai confini per una misura pari a mt. 7.50.
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Sottozona D 3.2a aree con impianti industriali esistenti dismessi con suscettivita d‘uso
commerciale — direzionale

la sottozona comprende le aree occupate da complessi produttivi dismessi,da risanare,
che insistono all'interno del centro urbano di Villafranca Tirrena

1. destinazioni d’uso ammesse

= aftivita direzionali ( uffici, agenzie,immobilairti, bancarie, assicurative e simili);
= attivita commerciali ( per esercizi di vicinato);

= attivita per la somministrazione e la ristorazione

2. indici urbanistic

Rapporto di copertura : 1/3.
H massima : ml.7.50 ( fatti salvi i volumi tecnici )

Nei complessi produttivi & consentita fa manutenzione ordinaria, straordinaria, il
risanamento igienico ed edilizio, la demolizione e ricostruzione.

3. demolizione e ricostruzione.

In caso di demolizione e ricostruzione gli interventi si attuano per mezzo di un Piano
unitario di riqualificazione urbanistico-ambientale che preveda, tra l'altro, la cessione al
Comune di un'area gia riqualificata avente una superficie pari ad almeno il 20%.

| nuovi impianti devono essere distaccati dai confini per una misura pari a mt. 10.00.
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Sottozona D 3.2b aree con impianti industriali esistenti dismessi con suscettivita d'uso
commerciale — direzionale

la sottozona comprende le aree occupate da complessi produttivi dismessi,da risanare,
che insistono all'interno del centro urbano di Villafranca Tirrena

1. destinazioni d'uso ammesse

= attivita turistiche ed alberghiere

= attrezzature sportive e ricreative

= sale polifunzionali per la cultura , lo spettacolo ed il tempo libero

= attivita direzionali (uffici, agenzie immobiliari,bancarie, assicurative e simili)

= attivitd commerciali { per medie e grandi strutture di vendita di livello inferiore);

= attivita per la scmministrazione e Ia ristorazione

2. indici urpanistici:
Rapporto di copertura : 1/3.

H massima : ml.7.50 { fatti salvi i volumi tecnici )

Nei complessi produttivi &€ consentita la manutenzione ordinaria, straordinaria, il
risanamento igienico ed edilizio, la demolizione e ricostruzione.

3. demolizione e ricostruzione.

In caso di demolizione e ricostruzione gli interventi si attuano per mezzo di un Piano
unitario ai riqualificazione urbanistico-ambientale che preveda, tra 'altro, la cessione al
Comune di un'area gia riquaiificata avente una superficie pari ad almeno it 20%.

I nuovi impianti devono essere distaccati dai confini per una misura pari a mt. 10.00.
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3

Articolo (12— Misure di tutela e di valorizzazione di locali

1. 1l Comune, fatti salvi 'assenza del vincolo a parcheggio ed il solo rispetto dei requisiti
igienico-sanitari dichiarati dall’'Ufficiale Sanitario, rilascera anche in deroga ai parametri
edilizi minimi prescritti dal Regolamento Edilizio, senza oneri per il richiedente,
lautorizzazione per il cambio di destinazione ad uso commerciale di locali esistenti nelle

sotto-zone urbanistico-commerciali A2, B1, B2, B3.

2. Nei progetti ai lottizzazione convenzionata di iniziativa pubblica o privata, presentati

a far data aall'adozione dei Piano, va desiinato, ad aree per locali commerciali, almeno |l

15% delle aree residenzial .
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