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T O R R E S A N    A D R I A N O 
 

A   R   C  H  I  T   E  T  T  O 
 

Via  Cristoforo Colombo,  7/A 
 

31033 CASTELFRANCO V-TV 
 

TEL. :         0423   -   498988 
 

CEL. :         347   -   4541860 
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RELAZIONE   GENERALE 

 

 

E’ interesse dei committenti procedere ad una equa divisione immobiliare del compendio in 

proprietà, sito a Castelfranco Veneto in Fornace n 22.  

L’immobile è censito al Catasto Terreni del Comune di Castelfranco Veneto alla Sez. U, foglio 

n. 6, mappali n.756 e 278, con una superficie complessiva di mq 4.134,00. 

In ambito di P.I. il compendio ricade in Z.T.O. C1/272 – dove sono presenti una abitazione 

residenziale, degli immobili con destinazione rurale ed un lotto libero n. C1/202 con una 

superficie assegnata di mq 1946,00 ed un volume urbanistico assegnato di mc 1600,00. 

L’area presenta due accessi carrabili da Via Fornace ed un accesso carrabile dalla strada 

interna a cul-de-sac di Via Domenico Scolari. 

I committenti hanno la necessità di dividere la proprietà in due parti uguali, per superfici e 

volumi urbanistici assegnati, dove la porzione a nord  (individuata in tav. T. 01 come lotto 1) 

andrà in proprietà ai sig.ri Caron Pietro e Alessio Franca,  mentre la porzione a sud (individuata 

in tav. T. 01 come lotto 2) sarà assegnata al 50% alla sig.ra Caron Annamaria ed il rimanente 

50% al fratello sig. Caron Adriano (eredi del defunto Caron Flavio, fratello di Caron Pietro). 

Gli immobili presenti nel lotto 1 sono: 

- La casa padronale posta sul lato nord del lotto, con due accessi carrabili da Via delle 

Fornaci a nord, composta da tre piani fuori terra, una porzione di piano interrato e sul lato 

ovest un ampio porticato con annesso due fienili; 

- Tutta una serie di annessi ad un piano fuori terra, posti lungo il confine ovest, con 

destinazione d’uso a magazzino, ricovero attrezzi e stalla. 

Gli immobili presenti nel lotto 2 sono: 

- Annessi rustici collocati lungo il confine nord, alcuni con due piani fuori terra con 

destinazione d’uso interamente a stalle. L’accesso carrabile può avvenire anche da Via 

Domenico Scolari. 

L’area libera sul lato est, rispetto agli immobili è occupata dal lotto libero assegnato dal 

precedente P.R.G. comunale, con una volumetria urbanistica di mc 1.600,00, ricadente per 

circa due terzi nel lotto 2 ed un terzo nel lotto 1. 

 

C
_C

11
1 

- C
_C

11
1 

- 1
 - 

20
26

-0
2-

02
 - 

00
04

98
3



Si è proceduto con un rilievo plano-altimetrico strumentale dell’area ed un rilievo metrico degli 

immobili in essa presenti. La restituzione grafica degli immobili è leggibile nelle tavole grafiche 

allegate, individuate come T.03 e T.04. Nella tavola T.02 è stato calcolato il volume urbanistico 

degli immobili rilevati e per gli immobili con destinazione d’uso diverso dalla residenza, nel 

calcolo del volume urbanistico è stata applicata l’altezza convenzionale di ml 3,00 per le 

superfici che presentano altezza maggiore di ml 3,00. 

I dati rilevati sono i seguenti: 

- Superficie del lotto:    mq 4.134,00 

- Volume dell’edificio residenziale:    mc 1.083,78 

- Volume convenzionale degli annessi rustici:   mc 3.339,73 

- Volume del lotto libero assegnato:   mc 1.600,00 

Volume esistente complessivo dell’area: mc 6.023,51 

 

Ne deriva un indice fondiario (mc 6.023 / mq 4.134) pari a: ic. 1,457 – del tutto in linea con gli 

indici in zone residenziali. 

 

Vista la diversità degli immobili presenti nell’area, per destinazioni d’uso, superfici e volumi, 

per soddisfare la richiesta dei committenti si rende necessario chiedere alla S.V. la procedura 

di attivazione di un P.U.A. di iniziativa privata, per potere omogeneizzare superfici e volumi, 

riorganizzare in maniera razionale l’area ed allo stesso modo rivalutare gli immobili presenti, in 

quanto tutti composti da strutture fatiscenti e da demolire per una riconversione futura, che potrà 

avvenire anche tempi di intervento diversi. 

 

La linea guida che ha governato la proposta del presente PUA è stata l’assoluta omogeneità 

tra superfici e volumetrie urbanistiche assegnate a ciascun lotto, al netto delle aree da cedere 

a compensazione pubblica per l’attivazione del PUA, dimensionate in ragione di 150 mc per 

abitante equivalente con un minimo di mq 11.50 in cessione a standard, di cui mq 5,0 per 

parcheggi e mq 6,5 a verde. 

I dati sono i seguenti: 

- Volume mc 6.023 / 150 = 40,15   →   40 abitanti equivalenti 

- Parcheggi necessari: 40 x mq 5 =  mq 200 

- Verde necessario: 40 x mq 6,5 = mq 260 
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La proposta di progetto prevede il ricavo degli standard lungo la strada comunale di Via 

Fornace, sulla testata nord del lotto 1, e più precisamente: 

- Lotto 1 e 2 : standard ricavati a nord lungo Via Fornace, con l’arretramento della linea di 

confine della proprietà con la possibilità di dotare la via di un futuro marciapiede fronte 

strada. 

o Parcheggi ricavati:  mq 285 

o Verde ricavato:  mq 176 

Complessivi:  mq 461 

 

Gli standard complessivi proposti sono mq 461, maggiori dei mq 460 richiesti. 

 

Si ritiene che la presente proposta di progetto risponda alle esigenze della committente sia per 

la necessità di dividersi il compendio immobiliare esattamente in due parti, con egual superficie 

e volume assegnati, sia per la necessità di poter gestire le tempistiche di intervento in tempi 

diversi e non vincolanti tra loro. Infatti realizzati gli standard lungo Via Fornace, ogni lotto può 

essere attivato in autonomia in quanto esattamente bilanciato nella cessione dei propri standard 

da cedere a compensazione. La stradina di accesso dal cul-de-sac di Via Domenico Scolari, al 

servizio del lotto 2, rimane in proprietà privata come bene comune non censibile al lotto 2.1 e 

lotto 2.2. 

 

Le strade comunali di Via Fornace e Via Domenico Scolari sono dotate entrambe di tutti i 

sottoservizi. La tavola T. 05 – unione dei sottoservizi presenti, li riporta tutti, con i relativi pozzetti 

ed ispezioni presenti.  

L’attuale proposta di progetto, rispetto a quella precedentemente formulata e non accettata 

dalla S.V., semplifica l’urbanizzazione in quanto tutti i sottoservizi precedentemente progettati 

non sono più necessari in quanto i due lotti sono singolarmente colettabili a tutti i sottoservizi 

presenti (il lotto 1 su Via Fornace ed il Lotto 2 sulla strada a cul-de-sac di Via Domenico Scolari),  

in maniera autonoma come semplici allacci in modo diretto. La tavola di progetto T.07 riporta 

gli allacci ai sottoservizi in modo indipendente. 

Visti tutti i pareri già acquisiti dai vari enti, nel corso della pratica sinora svolto, e vista l’attuale 

proposta di progetto che semplifica il tutto e rende allacciabile ogni singolo lotto in maniera 

autonoma ai vari sottoservizi, si ritiene che non sia più necessario il parere degli Enti, in quanto 

ogni lotto, a tempo debito, quando lo riterrà, potrà allacciarsi ai sottoservizi con singole pratiche 
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private. 

Entrambe le famiglie, acquisita l’autorizzazione necessaria all’esecuzione del PUA, sono 

concordi nella realizzazione immediata degli standards proposti e poi ognuno, a seconda delle 

proprie necessità, potrà attivare il proprio lotto, realizzando in autonomia i propri allacciamenti. 

 

Per tali motivi si confida che la presente proposta possa essere accolta favorevolmente dalla 

S.V. dando una soluzione positiva alle esigenze di due famiglie. 

 

A completamento della presente, si precisa che: 

- Nel lotto 1 con una volumetria di mc 3.011,00 può essere insediato un piccolo condominio 

con sei unità abitative, composto da piano interrato con destinazione ad autorimessa, 

piano terra con tre appartamenti e piano primo con tre appartamenti; 

- Nel lotto 2 possono essere organizzate due abitazioni tri-familiare (una trifamiliare nel lotto 

2a con una volumetria di mc 1.505,50 ed una trifamiliare nel lotto 2b con una volumetria 

di mc 1.505,50) con due piani fuori terra. In entrambi i lotti i garage sono previsti fuori 

terra. 

In entrambi gli edifici (lotto 1 e lotto 2) l’altezza fuori terra non supera i ml 7,50. 

 

Il tecnico:  

 

 

 

Documento firmato da: Torresan Adriano In data: 02/02/2026 
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