
118 0 0 - DIREZIONE URBANISTICA
Proposta di Deliberazione N. 2022-DL-121 del 06/04/2022

AGGIORNAMENTO AL PUC, PER CAMBIO D’USO DI UN COMPENDIO IMMOBILIARE, A 
SERVIZI  AD  USO  PUBBLICO,  IN  VIA  DI  CRETO  15,  MUNICIPIO  IV  –  MEDIA  VAL 
BISAGNO, MEDIANTE PROCEDIMENTO EX ART. 10 L.R. N. 10/2012.

Il Presidente pone in discussione la proposta della Giunta n. 21 del 7 aprile 2022;

Su proposta dell’Assessore all’Urbanistica, Simonetta Cenci e dell’Assessore alle Politiche della 
Casa e Housing Sociale, Pietro Piciocchi;

Visti:
-     l’art. 10 comma 5 e seguenti della L.R. 5 aprile 2012 n. 10, Disciplina per l'esercizio delle at-

tività produttive e riordino dello sportello unico, in merito alla presentazione di progetti che 
comportano l’approvazione di modifiche agli atti di pianificazione territoriale e agli strumenti 
urbanistici comunali;

-     l’art. 43 della L.R. 4 settembre 1997 n. 36, Legge Urbanistica Regionale, che definisce i mar-
gini di flessibilità e le procedure di aggiornamento del PUC;

-     la L.R. 10 agosto 2012 n. 32, in particolare il CAPO II - Procedura di VAS e di verifica di as-
soggettabilità a VAS;

Premesso:
-    che in data 11 marzo 2022, il Legale Rappresentante della ditta promissaria acquirente del 

compendio immobiliare distinto col civ. 15 di via di Creto, Municipio IV – Media Val Bisagno, e 
identificato al Nuovo Catasto Terreni alla sezione 5, foglio 33, particelle 257, 258, 259, 609, 260 
e 261, con istanza Prot. 95288, ha chiesto l’attivazione del procedimento concertativo (art. 10, 
comma 2, L.R. 10/2012) al fine di acquisire il titolo edilizio per la ristrutturazione, con modifica 
della destinazione d’uso, di un compendio immobiliare, da opificio a servizi ad uso pubblico co-
stituiti da una Residenza Sanitaria Assistenziale e centri diurni per utenti soggetti a diverse pato-
logie;

-    che la medesima istanza prevede l’approvazione di interventi urbanistico-edilizi in aggiorna-
mento allo strumento urbanistico comunale vigente, e pertanto è stata allegata apposita “relazio-
ne urbanistica” contenente l’analisi della disciplina urbanistica relativa sia ai Piani sovraordinati, 
sia alla pianificazione comunale, nonché la proposta di aggiornamento del PUC;

-    che le aree suddette, oggetto di richiesta di modifica, risultano individuate nell’Assetto Urbani-
stico del PUC vigente in “ambito con disciplina urbanistica speciale” n. 14 Programma Housing 
Sociale - via di Creto;
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-    che all’istanza di cui sopra sono state apportate integrazioni pervenute in data 4 aprile 2022, 
Prot. 0125965_E e Prot. 0125966_E e in data 6 aprile 2022, Prot. 0129606_E e Prot. 0129739_E;

Premesso altresì:

-    che l’ampliamento della superficie agibile previsto è di mq. 1.0256, rispetto alla superficie agi-
bile esistente di mq. 7.296 e, pertanto, l’incremento della S.A. risulta pari al 14%;

-     che l’ampliamento del volume previsto è di mc. 5.759, rispetto al volume esistente di mc. 
24.824 e, pertanto, l’incremento del volume risulta pari al 23%;

-     che il compendio immobiliare in oggetto è sottoposto nel vigente PUC alla disciplina urbani-
stica speciale N. 14 - Programma Housing Sociale - via di Creto, finalizzata alla realizzazione 
di alloggi destinati in parte alla vendita libera e convenzionata ed in parte alla locazione a cano-
ne concordato, disciplina che deriva dal “Programma comunale per il Social Housing. Proce-
dure conseguenti all'esame delle proposte pervenute a seguito dell'invito pubblico presentate da  
soggetti pubblici e privati.” di cui alla D.C.C. n. 51 del 21 luglio 2009 e successivi atti correlati;

-     che la Direzione Politiche della Casa, con nota datata 6 aprile 2022, allegata a formare parte 
integrante e sostanziale al presente atto, ha espresso parere favorevole alla soppressione della 
Norma Speciale n. 14 Programma Housing Sociale - via di Creto, contenuta nelle Norme Gene-
rali del PUC vigenti;

-    che l’istanza pervenuta risulta corredata da atto di impegno (Prot. 0125965_E del 4 aprile  
2022) da parte del proponente, a sottoscrivere apposita convenzione, con il Comune di Genova, 
volta ad assicurare l'effettivo controllo pubblico sul funzionamento dei servizi ivi previsti, anche 
in termini di tariffe, nonché a costituire vincolo di destinazione d’uso permanente, da trascrivere 
presso la conservatoria dei registri immobiliari;

-    che la proposta in esame risulta corredata dalla documentazione prescritta dall’art. 10 comma 5 
lett. a) e b) della L.R. 10/2012, ovvero dalla relazione contenente l’individuazione degli elementi 
di non conformità del progetto presentato rispetto agli atti di pianificazione territoriale e urbani-
stica e delle modifiche cartografiche e normative ai piani da approvare, nonché dalla documenta-
zione prevista al fine dell’assolvimento delle procedure di VAS di cui alla L.R. 10 agosto 2012, 
n. 32, costituita dal  “RAPPORTO PRELIMINARE DI ASSOGGETTABILITÀ ALLA VAS – 
Ai sensi dell’art 13 LR 32/2012”;

-    che, inoltre, la suddetta istanza risulta corredata dalla perizia di stima del contributo straordina-
rio di cui all’art. 16 comma 4 lett. d-ter D.P.R. 380/2001, sul cosiddetto “maggior valore genera-
to da interventi su aree o immobili che richiedano, per la loro assentibilità, il preventivo esperi-
mento di procedure di variante ai piani urbanistici comunali …”;

-    che la Direzione Urbanistica ha redatto la Relazione urbanistica sui contenuti di modifica al  
PUC e per l’accertamento della procedibilità, ai sensi del richiamato art. 10 della L.R. 10/2012 e 
s.m.i., allegata quale parte integrante e sostanziale del presente provvedimento, in funzione delle 
modifiche da apportare agli atti di pianificazione territoriale e agli strumenti urbanistici vigenti 
od operanti in salvaguardia, prodromico alla convocazione della Conferenza dei servizi, alla qua-
le invitare le amministrazioni ed enti competenti a pronunciarsi sull’intervento da assentire;
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-    che dalla citata Relazione Urbanistica e dalla documentazione presentata, risulta che l’interven-
to proposto, come sopra sinteticamente descritto, è difforme per diversi aspetti dall’attuale disci-
plina urbanistica comunale, in particolare per la previsione di un’unica destinazione d’uso a ser-
vizi dell’edificio in oggetto, che esclude totalmente l’attuale vigente destinazione urbanistica ad 
housing sociale;

-    che sulla base di tale premessa si innesta la procedura di aggiornamento, ai sensi dell’articolo 
43 della L.R. 4 settembre 1997 n. 36, finalizzata ad abilitare il progetto, superando le limitazioni 
imposte dall’attuale ambito con disciplina urbanistica speciale individuato dal PUC;

-    che, pertanto, l’aggiornamento al PUC ai sensi dell’art. 43 della L.R. 36/1997, presupposto al-
l’approvazione del progetto in argomento, dovrà prevedere per l’area d’intervento, l’eliminazio-
ne dell’ambito con disciplina urbanistica speciale n. 14 e l’inclusione nel Sistema dei Servizi 
Pubblici, SIS-S;

-    che, a seguito di quanto precedentemente esposto, è necessario demandare alla successiva fase 
di Conferenza dei Servizi, ai sensi degli artt. 14 e seguenti della L. 241/1990 e s.m.i., le necessa-
rie valutazioni e approfondimenti sul progetto, anche con riferimento alla “PERIZIA DI STIMA 
PER  LA  DETERMINAZIONE  DEL  VALORE  –  EX  ART.  16  COMMA  4  LETT.  D-TER  DPR 
380/2001”;

Considerato:

-    che l’art 10 – Procedimento unico – della L.R. 10/2012 e s.m.i., al comma 5, stabilisce che, ove 
le istanze comportino l’approvazione di modifiche agli atti di pianificazione territoriale e agli 
strumenti urbanistici comunali vigenti od operanti in salvaguardia, le relative istanze devono es-
sere corredate di specifica documentazione inerente la modifica urbanistica richiesta, nonché dal-
la documentazione prevista al fine dell’assolvimento delle procedure di VAS di cui alla L.R. 10 
agosto 2012, n. 32;

-    che lo stesso art. 10, al comma 6, disciplina la procedura relativa alle modifiche da apportare 
agli atti di pianificazione territoriale e agli strumenti urbanistici vigenti od operanti in salvaguar-
dia, da rendersi nei successivi sessanta giorni;

-    che dalla citata Relazione urbanistica sui contenuti di modifica al PUC e per l’accertamento  
della procedibilità redatta dalla Direzione Urbanistica, si desume, in particolare, che l’intervento 
prevede la ristrutturazione edilizia con ampliamento e cambio di destinazione d’uso di un immo-
bile classificato catastalmente come opificio, con relativi spazi accessori, al fine di insediarvi ser-
vizi ad uso pubblico, costituiti da una Residenza Sanitaria Assistenziale e centri diurni per utenti 
soggetti a diverse patologie, in via di Creto 15, Municipio IV – Media Val Bisagno;

Rilevato:

-    che gli elementi di non conformità rispetto alla disciplina del PUC vigente, posti in evidenza 
nella citata Relazione urbanistica, implicano la necessità di attuare un aggiornamento allo stru-
mento urbanistico generale, ai sensi dell’art. 43 della L.R. 36/1997;

-    che l’art. 43 della L.R. 36/1997 pone in capo ai comuni la competenza per l’approvazione defi-
nitiva degli aggiornamenti ai rispettivi PUC;
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-    che l’art. 5 comma 2 della L.R. 32/2012, individua nei comuni, nelle province e nella città me-
tropolitana l’autorità competente per la VAS e per la verifica di assoggettabilità dei piani, dei 
programmi e delle loro varianti, la cui approvazione sia attribuita alla competenza delle medesi-
me amministrazioni;

-    che è opportuno, di conseguenza, eliminare dal PUC vigente la Norma Speciale n. 14,  Pro-
gramma Housing Sociale - via di Creto, e assegnare le relative aree al Sistema dei Servizi Pub-
blici SIS-S, funzionale a consentire l’intervento in progetto per la creazione di servizi ad uso 
pubblico;

Vista:

-     l’istanza presentata in data 11 marzo 2022, i relativi elaborati a corredo e le integrazioni per-
venute in data 4 aprile 2022 e 6 aprile 2022;

-     la Relazione urbanistica sui contenuti di modifica al PUC e per l’accertamento della proce-
dibilità, prodotta in data 6 aprile 2022 dalla Direzione Urbanistica, in ordine al cambio d’uso di 
un compendio immobiliare, al fine di insediarvi servizi ad uso pubblico, in via di Creto 15, Mu-
nicipio IV – Media Val Bisagno;

-     il parere della Direzione Politiche della Casa, del 6 aprile 2022, favorevole alla soppressione 
della Norma Speciale n. 14 Programma Housing Sociale - via di Creto, contenuta nelle Norme 
Generali del PUC vigenti;

-     il parere preventivo favorevole sul progetto, reso dall’Azienda Ligure Sanitaria, ALISA, Prot. 
7844 del 5 aprile 2022;

Ritenuto, per quanto sopra esposto:

-         che, sulla base della propedeutica Relazione urbanistica sui contenuti di modifica al PUC e  
per l’accertamento della procedibilità, la modifica urbanistica appare rientrante tra le fattispecie 
disciplinate dall’art 43 della L.R. 36/1997 e s.m.i., e risulta quindi classificabile come “aggior-
namento”, nei termini descritti dalla predetta Relazione della Direzione Urbanistica;

Atteso che la presente deliberazione non comporta alcuna assunzione di spesa a carico del Bilancio 
comunale, né alcun riscontro contabile, onde non viene richiesto parere di regolarità contabile ex 
art. 49, comma 1, del D.Lgs. n. 267/2000, né attestazione di copertura finanziaria ai sensi dell’art. 
153, comma 5, del D.Lgs. n. 267/2000;

Visto l’allegato  parere,  in ordine alla  regolarità  tecnica,  espresso dal Responsabile  del  Servizio 
competente;

Acquisito il visto di conformità del Segretario Generale, ai sensi dell’art 97, comma 2 del D.Lgs. 
267/2000 e s.m.i.;

Per tutto quanto sopra esposto e premesso
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La Giunta
PROPONE

al Consiglio Comunale

1)   la modifica della disciplina urbanistica relativa alle aree in oggetto, classificabile come aggior-
namento ai sensi dell’art. 43 della L.R. 36/1997, con l’eliminazione della norma urbanistica spe-
ciale n. 14 Programma Housing Sociale – via di Creto, e l’inserimento del compendio immobi-
liare nel Sistema dei Servizi Pubblici,  SIS-S, come graficamente rappresentata nell’elaborato 
tecnico allegato, secondo quanto previsto dall’art. 10, co.6, della L.R. 10/2012 e s.m.i.;

2)   di prendere atto del Rapporto preliminare redatto ai fini della Verifica di assoggettabilità a 
VAS e di dare mandato alla Direzione Ambiente, cui sarà tempestivamente trasmesso il presente 
provvedimento, di procedere ai fini delle valutazioni ed iniziative di competenza, ai sensi del-
l’art 13 della L.R. n 32/2012 e s.m.i., nonché ai sensi dell’art. 56 bis della L.R. 4 settembre 1997 
n. 36;

3)   di dare mandato alla Direzione Urbanistica per gli adempimenti conseguenti al presente prov-
vedimento;

4)   di dare atto che, in conseguenza dell’approvazione del presente provvedimento, trovano appli-
cazione le misure di salvaguardia, ai sensi dell’art 42 della L.R. 36/1997 e smi;

5)   di attestare l’avvenuto accertamento dell’insussistenza di situazioni di conflitto di interessi, in 
attuazione dell’art. 6 bis della L. 241/90 e s.m.i.;

6)   di dare atto che il presente provvedimento è stato redatto nel rispetto della normativa sulla tute-
la dei dati personali;

7)   di dichiarare il presente atto immediatamente eseguibile, ai sensi dell’art 134, comma 4, del 
D.Lgs. 267/2000.
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CODICE UFFICIO: 118 0 0 Proposta di Deliberazione N. 2022-DL-121 DEL 06/04/2022

OGGETTO:  AGGIORNAMENTO AL PUC, PER CAMBIO D’USO DI UN COMPENDIO 
IMMOBILIARE, A SERVIZI AD USO PUBBLICO, IN VIA DI CRETO 15, MUNICIPIO IV 
– MEDIA VAL BISAGNO, MEDIANTE PROCEDIMENTO EX ART. 10 L.R. N. 10/2012.

ELENCO ALLEGATI PARTE INTEGRANTE:

1) Istanza_procedimento ex art.10 L.R. 10/2012;

2) Relazione verifica assoggettabilità VAS via di creto15;

3) Relazione urbanistica via di creto15 del 11/03/2022;

4) Integrazione alla relazione urbanistica via di creto15 del 11/03/2022;

5) Atto di impegno via di creto15;

6) Parere Politiche della Casa del 06/04/2022;

7) Relazione Urbanistica di Procedibilità in data 6 aprile 2022 comprensiva degli allegati.

Il Dirigente
Dott. Paolo Berio
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Premessa 
 
La società Sa.Gest srl, con sede a Ferrara, è oggi promessa acquirente 
dell’edificio ubicato in via di Creto 15. 
La suddetta società vuole presentare un progetto di trasformazione dell’edificio 
da uffici e magazzini a struttura polifunzionale sociosanitaria. 
A tal fine la società sta facendo redigere la relazione urbanistica per 
aggiornamento dell’attuale norma di Puc; in questa relazione si propone 
l’annullamento della norma speciale n° 14 “Programma Housing sociale di 
interesse pubblico via di Creto” e l’aggiornamento della zonizzazione: dall’attuale 
AR-UR ambito di riqualificazione urbanistica-residenziale a SIS-S Sistema dei 
Servizi Pubblici. 
  

1. AREA DI INTERVENTO 
 
L'edificio oggetto dell'intervento è ubicato al civico 15 della via di Creto ovvero 
lungo la parte iniziale della strada provinciale SP 13 che da via Struppa sale 
verso la frazione omonima di Creto. 
 
Ci troviamo nella parte alta del municipio IV Media Valbisagno sul versante in 
sponda destra del torrente Bisagno. 
La zona è caratterizzata prevalentemente da edifici residenziali monofamiliari, 
edificati sul versante maggiormente esposto a sud della Val Bisagno. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
L'edificio fino agli inizi degli anni '90 era usato come sede operativa di Enel spa 
(Ente Nazionale per l'Energia Elettrica): li trovavano sede magazzini ai piani 
inferiori e uffici ai piani superiori. 
Dalla dismissione in poi l'edifico non è mai stato riutilizzato; versa oggi in un 
totale stato di abbandono ed è oggetto di frequenti occupazioni illegali. 
 
Il compendio è oggi di proprietà di Demofonte srl ed è censito al Catasto 
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Fabbricati alla Sezione STR Foglio 33 Mappali 257-258-259-609 (volume) ed al 
Catasto Terreni alla Sezione STR Foglio 33 Mappali 257-257-2579-260-261(area 
esterna), unico edificio con 1 piano interrato e 5 piani fuori terra, corte interna 
di circa 250 mq e spazi esterni di pertinenza di circa 5000 mq. 
 
Confina a sud con la SP13 via di Creto e il percorso storico salita Ca’ Bianca, a 
est con aree verdi di pertinenza di un edificio privato, a ovest con edifici 
residenziali mono o bi-familiari, a nord con un’attività artigianale e con un 
condominio residenziale a sei piani.  
 

2. CARATTERISTICHE DEL PROGETTO 
 
Il progetto previsto consentirà la realizzazione di un complesso dedicato 
all’assistenza sociosanitaria.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
L’intera struttura sarà dedicata alla cura; diversi settori saranno coinvolti nel 
progetto: la cura dei malati Alzheimer, il trattamento delle disabilità psicomotorie, 
la riabilitazione e una residenza sanitaria protetta dedicata alle persone più 
anziane o con particolari problematiche. 
Alla struttura residenziale si affiancheranno degli spazi di diurno, sempre dedicati 
all’assistenza come, ad esempio, il diurno per i malati Alzheimer o il diurno per 
le disabilità psicomotorie.  
 
Al fine di meglio articolare ciascun piano e ciascuna funzione, si prevede di 
realizzare un ampliamento volumetrico addossato al lato sud-est della struttura 
esistente ed un altro sul lato nord, quest’ultimo completamente dedicato a scale 
ed ascensori. 
L’insieme dei nuovi volumi sarà pari a circa il 22 % del volume esistente per una 
nuova SA pari a 905 mq.  
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 Criteri di risparmio energetico 
L’originaria struttura travi e pilastri in cemento armato sarà portata al grezzo e 
verrà integralmente rivista alla luce di nuovi criteri di contenimento dei consumi 
e risparmio energetico. 
Per la parte impiantistica, verrà realizzato un impianto ibrido pompe di calore e  
caldaia a metano che garantirà l’ottimale rendimento dell’impianto stesso. 
A coadiuvare l’impianto verrà affiancato un impianto fotovoltaico sul tetto e, se 
gli approfondimenti geologici lo consentiranno, verrà recuperata altra energia 
grazie all’utilizzo di una sonda geotermica.  
Anche il nuovo involucro affronterà il tema del contenimento dei consumi e 
rinnoverà una struttura abbandonata da anni, proponendo un nuovo 
rivestimento esterno. 
Questo rivestimento sarà realizzato tramite uno speciale materiale di 
tamponamento che creerà una parete perfettamente coibentata e anche 
ventilata, sfruttando la stratificazione del materiale stesso (strato coibentante 
alternato a camera d’aria). 

La dotazione di parcheggi 
La dotazione di parcheggi pertinenziali si ipotizza sarà pari a massimo 50 posti 
auto. 

Indotto 
Ai fini del corretto funzionamento della struttura, si ipotizza di avere necessità 
di circa 80 operatori, suddivisi tra infermieri, oss, personale per la pulizia, 
personale per i servizi di manutenzione, personale di sicurezza. 
 
 

3. SPECIFICHE URBANISTICHE: LA PREVISIONE URBANISTICA AD 
OGGI VIGENTE E LA PREVISIONE URBANISTICA SECONDO LA PROPOSTA 
DI AGGIORNAMENTO 

 
a) PUC VIGENTE OGGI 
 

Il Piano Urbanistico Comunale (PUC), il cui procedimento si è concluso con 
Determinazione Dirigenziale 2015/118.0.0. /18 in vigore dal 3 dicembre 2015, 
ricomprende il complesso prima descritto nella disciplina urbanistica speciale 
scheda n° 14.  
 

    Estratto tav 20 – Assetto Urbanistico 
 
 
La scheda normativa speciale n° 14 “Programma Housing sociale di interesse 
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pubblico via di Creto” prevede la ristrutturazione autofinanziata dell’edificio a 
scopo residenziale. 
 
È consentito un aumento volumetrico pari a massimo il 20% della superficie 
agibile (SA) ma deve essere prevista la realizzazione di alloggi in locazione a 
canone concordato, alloggi da vendere a prezzo convenzionato e un residuale 
numero di alloggi da vendere sul mercato libero. 
 
Tutti gli alloggi devono essere provvisti di parcheggi pertinenziali. 
L’articolazione volumetrica può essere variata anche per far spazio ai parcheggi 
pertinenziali e ad una struttura privata ad uso pubblico convenzionato, ma 
l’altezza massima attuale non può essere superata. 
 
La realizzazione dell’intervento deve essere preceduta da sottoscrizione di atto 
di impegno unilaterale e convenzionamento.  
 
Al di là della norma speciale che caratterizza il complesso, la zona è ricompresa 
in ambito AR-UR ambito di riqualificazione urbanistica-residenziale ovvero 
ambito nel quale le funzioni principali ammesse sono “Servizi di uso pubblico, 
residenza, strutture ricettive alberghiere, servizi privati, connettivo urbano, uffici, 
esercizi di vicinato, aggregazioni di esercizi singoli, medie strutture di vendita.”  
Sono ammessi interventi dalla manutenzione straordinaria alla nuova 
costruzione con limitato indice e la ristrutturazione urbanistica per sostituzione 
e rinnovo del tessuto edilizio.  
 
Solo la porzione dei parcheggi afferenti la stessa proprietà ricade nell’ambito AC-
IU ambito di conservazione dell’impianto urbanistico ovvero ambito nel quale gli 
interventi sugli spazi liberi sono consentiti secondo specifiche limitazioni.  
 
 

b) PROPOSTA DI AGGIORNAMENTO  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Aggiornamento dell’Assetto Urbanistico 

 
La previsione di quanto inserito nella Norma Speciale n° 14 risulta ad oggi 
superato. L’ipotesi di social-housing non ha trovato riscontro nelle esigenze del 
territorio e nell’opportunità di investimento da parte dei privati, rendendo la 
previsione ormai superata. 
 
Si propone, pertanto, di annullare la scheda speciale n°14 “Programma di social 



D2G architetti  GTE soc. coop 
via porta degli archi 12 int 8  via del Sacro Cuore 11/6 
16121 Genova  45100 Rovigo 
tel.010-8681019 d2garchitetti@gmail.com                                                        tel. 0425-594511 gteing@gteing.com 

6 
 

housing sociale di interesse pubblico via di Creto” e di inserire una nuova 
zonizzazione SIS- S all’intera area di proprietà. 
Nella disciplina urbanistico-edilizia del PUC il Sistema dei Servizi Pubblici SIS-S 
annovera tra le possibili destinazioni d’uso ammesse i servizi privati, funzione 
coincidente con la proposta progettuale. 
 
 

4. VERIFICA DI COERENZA TRA OBBIETTIVI DI PROGETTO E 
OBBIETTIVI DI SOSTENIBILITA’ 

 
Le norme generali del PUC contengono all’articolo 14 “Norme di rilevanza 
ambientale”, particolari prescrizioni a specifico carattere ambientale; il progetto, 
oggetto della presente valutazione, affronta i temi e propone specifiche strategia 
in questa chiave. 
 
In particolare, prendendo sempre spunto dal sopra citato articolo 14: 
 
1. Difesa dagli allagamenti e salvaguardia idrogeologica 
L’edificio ricade nell’ambito del Piano di Bacino del torrente Bisagno, ma non 
presenta particolari limitazioni e/o prescrizioni.  
Al progetto per il permesso a costruire della struttura sociosanitaria è allegata 
relazione geologica ed idrogeologica che affronta nel dettaglio tutti i temi relativi 
a questi aspetti. 
 
2. Prestazioni energetiche 
Nell’ambito della progettazione di dettaglio dell’edificio, si è posta particolare 
attenzione alla progettazione dell’involucro edilizio (materiale di tamponamento 
coibentante e areato) e della parte impiantistica (impianto ibrido pompa di calore 
e caldaia a metano coadiuvato da impianto fotovoltaico in copertura). Il tutto al 
fine di migliorare la classe energetica preesistente che deve essere comunque 
minimo C.  
 
3. Permeabilità ed efficienza idraulica 
Il progetto comporta solo una parziale modifica della permeabilità dei suoli 
esistente, in particolare in corrispondenza degli ampliamenti previsti. Questa 
modifica sarà compensata tramite la revisione integrale dello spazio aperto che 
circonda oggi l’edificio; la progettazione del verde intorno terrà conto degli 
equilibri necessari tra parte permeabili e non e le parti destinate a parcheggio 
saranno realizzate in prato armato. 
Inoltre, l’acqua piovana sarà in parte recuperata e utilizzata adeguatamente 
all’interno della struttura.  
 
4. Tutela e sicurezza dei suoli 
Nessun rilevante intervento è previsto a riguardo di questo aspetto. L’edificio è 
esistente da ormai diversi anni e le opere di contenimento delle ripe circostanti 
non verranno interessate da alcun intervento. 
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5. Rete ecologica  
 
 

Carta Biodiversità–ReteEcologicaRegionale 
 
 

Sistema Verde urbano e territoriale 
         Puc – Comune di Genova 

 
Facendo riferimento alle due cartografie sopra, l’area oggetto d’intervento non 
ricade in alcuna prescrizione relativa alla Rete Ecologica Regionale né relativa al 
Sistema del Verde urbano e territoriale del Comune di Genova. I temi di ecologia 
e di verde strutturato non rilevano al fine dell’analisi di questo progetto. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
6. Rete idrografica 
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 Piano di Bacino torrente Bisagno – reticolo idrografico 
 
Ai fini della valutazione dell’impatto della rete idrografica sul progetto, si noti 
come l’edificio risulta ubicato ad una quota più alta (circa 30 metri) rispetto al 
corso del torrente che passa più vicino (Rio Torbido). Non risulta pertanto alcuna 
influenza tra il progetto e la rete idrografica.  
 
7. Livello paesaggistico Puntuale 
 

 Estratto tav 20 – Livello paesaggistico puntuale 
 
Per quanto concerne il livello paesaggistico puntuale del PUC, l’edificio e le sue 
aree limitrofe non sono compresi tra le componenti del paesaggio di rilevante 
valore e non risulta assoggettato a specifica disciplina paesaggistica. 
 
Il percorso “di origine storica certo” – indicato con una linea continua rossa sulla 
mappa – evidenzia la presenza di un tracciato storico, coincidente con la salita 
Ca’ Bianca. 
Questo percorso lambisce parzialmente la proprietà, oggetto della presente 
trattazione, solo sul lato verso sud.   
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5. CARATTERISTICHE E VALUTAZIONE DEGLI IMPATTI 
 
Questa parte del documento ha la finalità di definire lo stato, le tendenze e le 
criticità delle componenti ambientali e antropiche pertinenti e valutare gli effetti 
derivanti dall’attuazione dell’intervento previsto, descrivendo le misure di 
compensazione/mitigazione adottate per il perseguimento degli obiettivi di 
sostenibilità. 
 

AMBITO TEMATICO AZIONI D’IMPATTO AZIONI DI PROGETTO 

CAMBIAMENTI 
CLIMATICI 

 
E 
 

ARIA 

 
Emissioni di gas serra 

 
e 
 

Ridurre l’emissione dei 
principali inquinanti 

atmosferici 

 
La nuova struttura sociosanitaria 
non si immagina avrà un impatto 
significativo sul traffico locale: si 
prevede la presenza 
contemporanea di massimo 20 
addetti, visite agli ospiti che non 
supereranno le 25 persone medie 
al giorno e uso delle strutture 
diurne di massimo 40 persone. 
Pur non essendo stato 
commissionato specifico studio 
del traffico indotto, si ritiene che 
questa nuova funzione non possa 
influire in maniera significativa 
sulle problematiche di qualità 
dell’aria. 
La possibilità di poter contare su 
un sistema di riscaldamento di 
ultima generazione (sistema 
ibrido con apporto energetico dei 
pannelli solari) inquadra 
l’intervento come di migliore 
qualità rispetto alla situazione 
esistente ed anche rispetto alla 
previsione di piano dedicata al 
social housing. 
 

ACQUE SUPERFICIALI E 
SOTTERRANEE 

Apporti inquinanti di origine 
civile 

 
Promuovere un utilizzo 
razionale delle risorse 

idriche 

 
L’adeguamento della 
zonizzazione (da zona 
residenziale social housing a zona 
a servizi privati di uso pubblico) 
comporta un cambio di carico 
insediativo che riduce il numero 
dei potenziali residenti. Pur 
essendo la struttura un servizio 
specializzato, si immagina non 
abbia lo stesso impatto nella 
produzione dei reflui e nei nuovi 
consumi di risorsa idrica. 
 

SUOLO E SOTTOSUOLO 

Consumo di suolo 
 

Rischio naturale generato 
da 

 
La modifica della zonizzazione 
(da zona residenziale social 
housing a zona a servizi privati di 
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attività antropiche 
 

Recupero di edifici 
abbandonati 

uso pubblico) permette di 
riutilizzare l’edificio esistente con 
un modesto aumento di volume, 
determinato da esigenze di 
ottimizzazione progettuale. Si 
provvede così al recupero di un 
volume in stato di abbandono da 
anni, senza aumentare il 
consumo di suolo. 
 

NATURA E 
BIODIVERSITA’ 

Pressione sulle aree 
naturali 
Protette 

 
Protezione della 

biodiversità 

 
Trattandosi di un intervento che è 
localizzato in area già urbanizzata 
non si evidenzia alcun 
collegamento con la componente 
ambientale natura e biodiversità 
 

RUMORE Rumore in ambiente 
urbano 

 
L’adeguamento della 
zonizzazione (da social housing a 
struttura sociosanitaria) 
comporta anche un cambio di 
funzione (da residenza a servizio) 
che produce una diminuzione di 
impatto sul rumore indotto.  
 

RIFIUTI Produzione di rifiuti 

 
L’adeguamento della 
zonizzazione (da social housing a 
struttura sociosanitaria) 
diversifica il tipo di rifiuti prodotti: 
nel primo caso sarebbero stati 
rifiuti rsu generati da un carico 
insediativo pari a 250 nuovi 
abitanti; nel secondo caso si 
tratterà di rifiuti rsu affiancati a 
rifiuti speciali da trattarsi 
appositamente. Il progetto 
prevede già oggi spazi adeguati 
allo stoccaggio ed il trattamento 
specifico.  
La quantità di rifiuti prodotti si 
suppone sarà comunque inferiore 
a quella prodotta dalla previsione 
residenziale. 
 

PAESAGGIO E BENI 
CULTURALI 

Interferenza con il 
patrimonio 

architettonico e storico 
 

Interferenza con i caratteri 
del paesaggio urbano 

 
L’area su cui è previsto 
l’intervento non sono presenti 
vincoli architettonici, 
archeologici, paesaggistici, 
bellezze d’insieme. La sola 
interferenza con il livello 
paesaggistico puntuale è 
rappresentata dal “percorso di 
origine storica certa” che 
lambisce a sud la proprietà, ma 
non è rilevante ai fini di 
interferenza con il progetto. 
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SALUTE PUBBLICA 
Situazione sanitaria e 
sicurezza dei cittadini 

 
Nell’area non sono presenti 
impianti a rischio di incidente 
rilevante. 
Lo stato di degrado in cui versa 
l’edificio può costituire un 
pericolo per l’incolumità dei 
cittadini, situazione che è stata 
evidenziata anche dalla Municipio 
IV Media Valbisagno. 
Attuando le previsioni di 
progetto, sarà possibile mettere 
in sicurezza l’edificio ed eliminare 
quelle situazioni di degrado che 
possono anche essere causa di 
effetti sanitari negativi. 
 

 
 
 
6. CONCLUSIONI 
 
 
L’aggiornamento alla norma proposto ha lo scopo di rendere attuabile 

l’intervento relativo alla struttura sociosanitaria sopra descritta. 
 
L’attuale destinazione d’uso non ha trovato ancora attuazione a causa di 

problematiche legate alla crisi del mercato immobiliare vissuto in questi ultimi 
anni e a previsioni di residenze sociali che hanno trovato opposizione sul 
territorio e difficile attuazione nella normativa.  

Con l’aggiornamento alla norma, si intende superare tale problematica, 
proponendo una zonizzazione più coerente con le intenzioni del progetto di 
struttura sociosanitaria e poter così rispondere in maniera più adeguata alle 
richieste del territorio. 

 
Nei capitoli precedenti è stato verificato che l’aggiornamento normativo 

non ha effetto negativo sulle matrici ambientali, non comporta rischi di creazione 
di situazioni in contrasto con la situazione ambientale e che, al contrario per 
alcune di esse possono aversi anche degli effetti positivi. 

 
Inoltre, l’aggiornamento normativo non altera gli obiettivi posti alla base 

della pianificazione, non incide sulla Descrizione Fondativa e sugli Obiettivi del 
PUC vigente ed è coerente con le indicazioni e prescrizioni dei Piani Territoriali e 
di settore di livello sovraordinato. 

 
Si propone pertanto di non sottoporre a VAS l’aggiornamento alla norma 

previsto, poiché alla luce dei documenti disponibili non si ritiene che le sue 
previsioni possano generare effetti negativi, significativi sull’ambiente. 
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Progetto per 
Struttura Sociosanitaria Polifunzionale  

Santa Lucia 
in via di Creto 15, Genova 

Recupero ex edificio Enel 
 
 
 
 
 
 
 
 

RELAZIONE URBANISTICA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. AREA DI INTERVENTO 
 

2. LA DISCIPLINA URBANISTICA 
a) I Piani Sovraordinati 
b) La Pianificazione Comunale 

 
3. LA PROPOSTA DI AGGIORNAMENTO DEL PUC 
a) Proposta di progetto 
b) Ipotesi di aggiornamento della vigente disciplina urbanistica 
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1. AREA DI INTERVENTO 

 
L'edificio oggetto dell'intervento è ubicato al civico 15 della via di Creto ovvero 
lungo la parte iniziale della strada provinciale SP 13 che da via Struppa sale 
verso la frazione omonima di Creto. 
Ci troviamo nella parte alta del municipio IV Media Valbisagno sul versante in 
sponda destra del torrente Bisagno. 
La zona è caratterizzata prevalentemente da edifici residenziali monofamiliari, 
edificati sul versante maggiormente esposto a sud della Val Bisagno. 
 

 
 
L'edificio fino agli inizi degli anni '90 era usato come sede operativa di Enel spa 
(Ente Nazionale per l'Energia Elettrica): li trovavano sede magazzini ai piani 
inferiori e uffici ai piani superiori. 
Dalla dismissione in poi l'edifico non è mai stato riutilizzato; versa oggi in un 
totale stato di abbandono ed è oggetto di frequenti occupazioni illegali. 
 
Il compendio è oggi di proprietà di Demofonte srl ed è censito al Catasto 
Fabbricati alla Sezione STR Foglio 33 Mappali 257-258-259-609 (volume) ed al 
Catasto Terreni alla Sezione STR Foglio 33 Mappali 257-257-2579-260-261(area 
esterna), unico edificio con 1 piano interrato e 5 piani fuori terra, corte interna 
di circa 250 mq e spazi esterni di pertinenza di circa 5000 mq. 
Confina a sud con la SP13 via di Creto e il percorso storico salita Ca’ Bianca, a 
est con aree verdi di pertinenza di un edificio privato, a ovest con edifici 
residenziali mono o bi-familiari, a nord con un’attività artigianale e con un 
condominio residenziale a sei piani. 



D2G architetti  GTE soc. coop 
via porta degli archi 12 int 8  via del Sacro Cuore 11/6 
16121 Genova  45100 Rovigo 
tel.010-8681019 d2garchitetti@gmail.com                                                        tel. 0425-594511 gteing@gteing.com 

3 
 

 
  

2.  LA DISCIPLINA URBANISTICA 
  

a) I piani sovraordinati 
 
Piano Territoriale di Coordinamento Paesaggistico 
(approvato con D.C.R. n. 6 del 26 febbraio 1990 e successive varianti) 
 
L'articolo 68 della lr n.36/1997, come modificato dall'articolo 15 della lr 
n.15/2018, stabilisce che “Fino all’approvazione del Piano paesaggistico, si 
applica il Ptcp approvato con deliberazione del Consiglio regionale n.6 del 26 
febbraio 1990 e successive modificazioni e integrazioni, limitatamente 
all'assetto insediativo del livello locale, con le relative norme di attuazione in 
quanto applicabili” 
 
L'area oggetto della presente relazione ricade nella seguente disciplina: 
 
Ambito 53F Genova “Bassa Valle Bisagno” 
Assetto Insediativo: 
 
regime normativo TU tessuto urbano 
art 38 comma 2 “Trattandosi di parti del territorio nelle quali prevalgono, rispetto 
agli obiettivi propri dei Piano, le più generali problematiche di ordine urbanistico, 
le stesse non sono assoggettate a specifica ed autonoma disciplina paesistica “ 
 
regime normativo ID CO insediamento diffuso a regime normativo di 
     consolidamento 
art 45 comma 2 “L’obiettivo della disciplina è quello di consolidare, mediante gli 
interventi consentiti, quei caratteri prevalenti della zona ritenuti compatibili con 
una corretta definizione paesistico-ambientale dell'insieme “ 
art 45 comma 3 “Sono pertanto consentiti gli interventi di nuova edificazione e 
di urbanizzazione nonché di integrazione ed eventuale sostituzione delle 
preesistenze, atti a completare ed omogeneizzare l'insediamento esistente in 
forme e modi coerenti con i caratteri prevalenti, tra i quali quelli relativi alla 
volumetria, al rapporto di copertura, all'altezza “ 
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Piano di bacino torrente Bisagno 
 
(approvato con Delibera del Consiglio Provinciale di Genova n. 62 del 04/12/2001 
ed entrato in vigore con la pubblicazione sul BURL n. 40 del 06/10/2021 – parte 
II, ultimamente modificato con Decreto del Direttore Generale n. 5575 del 
20/09/2021) 
 
nella Carta delle Fasce di Inondabilità e degli ambiti normativi l’area non è 
interessata da particolari limitazioni; 
 
nella Carta del rischio idraulico l’area non presenta particolari indicazioni; 

 

Carta delle Fasce di Inondabilità                             Carta del rischio idraulico  
 
 
nella Carta della suscettività al dissesto l’area è classificata in Pg2 “aree a 
suscettività al dissesto media” come la maggior parte delle aree limitrofe;  
 
la Carta del rischio geologico classifica l’area come Rischio Medio R2.  
 

 
Carta della suscettività al dissesto       Carta del rischio geologico 
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b) La Pianificazione Comunale 

 
 
Il Piano Urbanistico Comunale (PUC), il cui procedimento si è concluso con 
Determinazione Dirigenziale 2015/118.0.0. /18 in vigore dal 3 dicembre 2015, 
ricomprende il complesso prima descritto nella disciplina urbanistica speciale 
scheda n° 14.  
 
 

 
Estratto tav 20 – Assetto Urbanistico 

 
La scheda normativa speciale n° 14 “Programma Housing sociale di interesse 
pubblico via di Creto” prevede la ristrutturazione autofinanziata dell’edificio a 
scopo residenziale. 
 
È consentito un aumento volumetrico pari a massimo il 20% della superficie 
agibile (SA) ma deve essere prevista la realizzazione di alloggi in locazione a 
canone concordato, alloggi da vendere a prezzo convenzionato e un residuale 
numero di alloggi da vendere sul mercato libero. 
 
Tutti gli alloggi devono essere provvisti di parcheggi pertinenziali. 
L’articolazione volumetrica può essere variata anche per far spazio ai parcheggi 
pertinenziali e ad una struttura privata ad uso pubblico convenzionato, ma 
l’altezza massima attuale non può essere superata. 
 
La realizzazione dell’intervento deve essere preceduta da sottoscrizione di atto 
di impegno unilaterale e convenzionamento.  
 
Al termine della trasformazione prevista dalla norma speciale, una volta attuato 
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l'intervento di housing sociale, la zona è soggetta alla disciplina dell'ambito AR-
UR ambito di riqualificazione urbanistica-residenziale, come disposto dall'art. 25 
delle Norme Generali del PUC, che prevede che "...ad interventi attuati vige la 
disciplina dell’ambito di riqualificazione o di conservazione indicato nella 
cartografia di piano".  
 
Solo la porzione dei parcheggi afferenti la stessa proprietà ricade nell’ambito AC-
IU ambito di conservazione dell’impianto urbanistico ovvero ambito nel quale gli 
interventi sugli spazi liberi sono consentiti secondo specifiche limitazioni.  
 
 
PUC Sistema dei Servizi Pubblici 
 

 
Estratto tav 20 – Sistema dei Servizi Pubblici (SIS-S) 

 
Per quanto concerne il Sistema dei Servizi Pubblici, l’edificio in questione non 
ricade in alcun modo nella pianificazione dei Servizi sul territorio genovese. 
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PUC Livello paesaggistico puntuale 
 

 
  

Estratto tav 20 – Livello paesaggistico puntuale 
 
Per quanto concerne il livello paesaggistico puntuale del PUC, l’edificio e le sue 
aree limitrofe non sono compresi tra le componenti del paesaggio di rilevante 
valore e non risulta assoggettato a specifica disciplina paesaggistica. 
 
Il percorso “di origine storica certo” – indicato con una linea continua rossa sulla 
mappa – evidenzia la presenza di un tracciato storico, coincidente con la salita 
Ca’ Bianca. 
Questo percorso lambisce parzialmente la proprietà, oggetto della presente 
trattazione, solo sul lato verso sud.   
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2. LA PROPOSTA DI AGGIORNAMENTO DEL PUC 

 
a) Proposta di progetto 

 
Il progetto previsto consentirà la realizzazione di un complesso dedicato 
all’assistenza sociosanitaria.  
 
L’intera struttura sarà dedicata alla cura; diversi settori saranno coinvolti nel 
progetto: la cura dei malati Alzheimer, il trattamento delle disabilità psicomotorie, 
la riabilitazione e una residenza sanitaria protetta dedicata alle persone più 
anziane o con particolari problematiche. 
 
Alla struttura residenziale si affiancheranno degli spazi di diurno, sempre dedicati 
all’assistenza come, ad esempio, il diurno per i malati Alzheimer o il diurno per 
le disabilità psicomotorie.  
 

L’articolazione volumetrica 
La struttura esistente è caratterizzata da un’ampia superficie in pianta; si tratta 
infatti di un quadrato di circa 40 metri per 40 metri con corte interna di circa 
250 mq.  
Il progetto ricalca esattamente questa forma in pianta, recuperando 
integralmente la struttura di cemento armato e la relativa maglia di travi e 
pilastri, garantendo così affaccio sia verso l’esterno che verso l’interno.  
 
La superficie estesa di ciascun livello permetterà di organizzare nette 
specializzazioni divise proprio secondo i piani; per esempio, agli ultimi piani potrà 
trovare posto la residenza sanitaria protetta, mentre al pianterreno potrà trovare 
spazio la residenza dedicata ai malati Alzheimer.  
 
Per gli spazi accessori di servizio alla struttura verrà utilizzata la porzione 
dell’edificio interrata: vi si troveranno cucina e dispensa, spogliatoi, lavanderia, 
depositi e spazio rifiuti, comprendendo anche un ampliamento interrato pari a 
circa 450 mq. 
 
Al fine di meglio articolare ciascun piano e ciascuna funzione, si prevede di 
realizzare un ampliamento volumetrico addossato al lato sud-est della struttura 
esistente ed un altro sul lato nord, quest’ultimo completamente dedicato a scale 
ed ascensori. 
Il nuovo volume a sud-est avrà altezza inferiore di un piano rispetto alla struttura 
esistente, mentre quello a nord avrà altezza uguale a quella esistente. 
L’insieme dei nuovi volumi sarà pari a circa il 22 % del volume esistente per una 
nuova SA pari a 905 mq.  
 
 Criteri di risparmio energetico 
L’originaria struttura travi e pilastri in cemento armato sarà portata al grezzo e 
verrà integralmente rivista alla luce di nuovi criteri di contenimento dei consumi 
e risparmio energetico. 
Per la parte impiantistica, verrà realizzato un impianto ibrido pompe di calore e  
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caldaia a metano che garantirà l’ottimale rendimento dell’impianto stesso. 
A coadiuvare l’impianto verrà affiancato un impianto fotovoltaico sul tetto e, se 
gli approfondimenti geologici lo consentiranno, verrà recuperata altra energia 
grazie all’utilizzo di una sonda geotermica.  
Anche il nuovo involucro affronterà il tema del contenimento dei consumi e 
rinnoverà una struttura abbandonata da anni, proponendo un nuovo 
rivestimento esterno. 
Questo rivestimento sarà realizzato tramite uno speciale materiale di 
tamponamento che creerà una parete perfettamente coibentata e anche 
ventilata, sfruttando la stratificazione del materiale stesso (strato coibentante 
alternato a camera d’aria). 
 

La dotazione di parcheggi 
Per quanto riguarda la dotazione di parcheggi della struttura sociosanitaria 
bisogna fare riferimento sia alla situazione dell’edifico esistente, sia a quanto 
derivante dal nuovo ampliamento. 
Per l’edificio esistente, vi è un vincolo derivante dal progetto originale; in 
particolare con atto di sottomissione nei confronti del Comune di Genova rep. 
Not. 160526 di raccolta n.7449, registrato in Genova il 19 aprile 1974 al n. 6878, 
l’allora proprietaria Ente nazionale per l’energia elettrica - ENEL presentava 
vincolo permanente a parcheggio di aree pari a 1.224 mq come rappresentato 
in allegato C del summenzionato atto. 
Per quanto riguarda la parte di ampliamento, tenuto conto delle Norme Generali 
di Puc, all’art. 16 comma 5 viene specificato che in caso di ristrutturazione 
edilizia ed ampliamento volumetrico, come in questo caso, si devono procurare 
parcheggi pertinenziali nella misura del 35% della SA di progetto eccedente la 
soglia dei 500 mq.  
Applicando questo articolo al caso specifico, la nuova SA prevista è pari a 905 
metri quadrati; il 35% di SA oltre soglia obbliga a realizzare parcheggi 
pertinenziali per circa 142 mq (circa 12 posti auto). 
Alle aree già vincolate dal progetto originale, andranno aggiunti questi 142 mq. 
 
Si tenga peraltro conto che, data la funzione specifica (servizio privato d’uso 
pubblico) bisogna anche riferirsi anche al comma 7 dell’art 16 Norme Generali di 
Puc: “Nella realizzazione di edifici per servizi pubblici, i relativi parcheggi di 
pertinenza, devono essere corrisposti in ragione delle specifiche caratteristiche 
del servizio da quantificarsi in sede progettuale…”. 
Si presume, pertanto, che per questa specifica funzione si dovranno fare 
adeguati approfondimenti progettuali che verranno affrontati in sede di 
permesso a costruire, con specifica tavola relativa ai parcheggi. Questa tavola 
sarà redatta secondo i dati sopra menzionati.  
 

Indotto 
Ai fini del corretto funzionamento della struttura, si ipotizza di avere necessità 
di circa 80 operatori, suddivisi tra infermieri, oss, personale per la pulizia, 
personale per i servizi di manutenzione, personale di sicurezza. 
Il personale addetto opererà, ovviamente, su più turni e rappresenterà, in 
termini occupazionali, una risorsa importante per il territorio. 
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b) Ipotesi di aggiornamento della vigente disciplina urbanistica ai sensi 
dell’art 43 comma 3 lettera c della LR 36/1997 e smi 
 

Alla luce di quanto sopra descritto, è ad oggi necessario un aggiornamento di 
quanto previsto nel Piano Urbanistico Comunale. 
 
In particolare, la previsione di quanto inserito nella Norma Speciale n° 14 risulta 
ad oggi superato. L’ipotesi di social-housing non ha trovato riscontro nelle  
esigenze del territorio e nell’opportunità di investimento da parte dei privati, 
rendendo la previsione ormai superata, secondo quanto indicato anche dalla 
Direzione politiche della Casa del Comune di Genova. 
Inoltre, il quadro previsionale sottostante (ambito AR-UR e minoritariamente 
ambito AC-IU) non aderisce adeguatamente alla proposta funzionale avanzata.  
 
Si propone, pertanto, di annullare la scheda speciale n°14 “Programma di social 
housing sociale di interesse pubblico via di Creto” e di inserire una nuova 
zonizzazione SIS- S all’intera area di proprietà, in quanto il progetto proposto, 
tenuto conto dell'impegno, da parte della proprietà, di convenzionarsi con il 
Comune al fine dell'effettivo controllo pubblico anche in termini di tariffe, nonché 
di vincolare il compendio in maniera permanente alla destinazione d'uso 
proposta, prefigura la fattispecie di "Servizi Pubblici", così come definita dall'art. 
12, punto 1.1. delle Norme Generali del PUC 
 
La nuova struttura sociosanitaria si offre come un completamento delle dotazioni 
già presenti sul territorio, andando a colmare quella carenza di servizi alla 
persona, cronica in città.  
 
Facendo riferimento alla mappa dei servizi SIS-S sotto riportata, si noti come nel 
resto del contesto non è prevista alcuna nuova struttura dedicata ai servizi 
pubblici e/o privati.  
 

 
 
Riflettendo strategicamente riguardo ai servizi alla persona offerti in questa 
porzione di territorio, questo aggiornamento normativo permetterebbe di 
aumentare la qualità dei servizi e rinnovarne l’offerta. 
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Questa trasformazione, tra l’altro, offrirebbe l’opportunità di riconvertire attività 
ormai desuete come uffici e magazzini dismessi a favore di servizi di qualità. 
 
Andando a utilizzare un edificio già esistente, non si graverà il territorio con 
nuove volumetrie.   
 
L’intero progetto potrà essere realizzato da privati nell’ambito di un meccani-
smo di convenzionamento che assicura comunque al pubblico un utilizzo garan-
tito della struttura. 
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Progetto per Struttura Sociosanitaria Polifunzionale  
Santa Lucia 

in via di Creto 15, Genova 
Recupero ex edificio Enel 

 
 

SECONDA INTEGRAZIONE ALLA 
Relazione Urbanistica  

consegnata il 11 marzo 2022 
e integrazione del 04 aprile 2022 

 
 

Con riferimento alla Relazione Urbanistica già consegnata in data 11 
marzo 2022 con prot. n. 0095309, in particolare al capitolo 3. a 
“Proposta di progetto: la dotazione di parcheggi” a pag 9 si 
sostituiscono gli ultimi tre capoversi con quanto segue: 
 
la Dotazione di Parcheggi 
  
“ …Per quanto riguarda la parte di ampliamento, tenuto conto delle 
Norme Generali di Puc, all’art. 16 comma 5 viene specificato che in 
caso di ristrutturazione edilizia ed ampliamento volumetrico, come in 
questo caso, si devono procurare parcheggi pertinenziali nella misura 
del 35% della SA di progetto eccedente la soglia dei 500 mq. 
Applicando questo articolo al caso specifico, la nuova SA prevista è 
pari a 1025,64 metri quadrati; il 35% di SA oltre soglia obbliga a 
realizzare parcheggi pertinenziali per circa 184 mq (circa 15 posti 
auto). 

Alle aree già vincolate dal progetto originale, andranno aggiunti 
questi 184 mq. 
 
 
Con riferimento, invece, all’integrazione consegnata il 4 aprile 2022 
si modifica quanto già inviato come segue: 
 
la Superficie Agibile 
  
Ad oggi per l’edificio esistente la SA, superficie agibile, è pari a 7.296 
mq; il progetto prevede una superficie equivalente a SA (calcolata 
secondo l’art 11 comma 1 delle Norme Generali del Puc Genova come 
aggiornato a novembre 2021) pari a 8.322 mq di cui 905 mq relativi 
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ai volumi dell’ampliamento.  
Questa differenza risulta comprensibile confrontando le superfici SA 
esistenti e SA equivalente di progetto suddivise per piano come 
riportato nella tabella sottostante. 
 
 
piano 

SA 
stato di fatto 

SA equivalente 
progetto 

 
Differenza 

interrato 1486,6 1617,86 185,26 
terra 1188,66 1339,29 150,63 
primo 813,26 1343,82 530,56 
secondo 1232,91 1343,82 110,91 
terzo 1231,56 1343,82 112,26 
quarto 1343,72 1264,53 -79,19 
copertura 0 15,21 15,21 
 
TOTALE 

 
7.296,71 

 
8.322,35 

 
1.025,64 

 
 
Si evidenzia che nella maggior parte dei piani vi è un incremento di 
superficie, in particolar modo al primo piano dove viene 
integralmente realizzato un nuovo solaio (realizzato grazie alla 
copertura di uno spazio interno al piano terra, oggi a doppia altezza). 
A maggior chiarimento di quanto sopra riportato, si veda di seguito 
la tabella di confronto tra la superficie agibile SA esistente e SA 
equivalente (ai sensi art 11 comma 1 punto g delle Norme Generali 
del Puc Genova) di progetto suddivisa tra volume che già esiste e 
volume di ampliamento 
 
 
piano 

SA 
stato di 

fatto 

SA 
equivalente 

progetto 

 
Di 
cui 

SA equivalente 
 nel volume 
esistente 

SA equivalente 
nel volume 

ampliamento 
interrato 1486,6 1617,86  1476,86 195 
terra 1188,66 1339,29  1161,79 177,50 
primo 813,26 1343,82  1166,32 177,50 
secondo 1232,91 1343,82  1166,32 177,50 
terzo 1231,56 1343,82  1166,32 177,50 
quarto 1343,72 1264,53  1264,53 0 
copertura 0 15,21  15,21 0 

 
TOTALE 

 
7.296,71 

 
8.322,35 

  
7.417,35 

 
905 
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I Volumi 
 
Il volume esistente fuori terra è pari a 24.824 mc; quello di progetto 
è pari a 30.583 mc, di cui 5.759 mc relativi al nuovo ampliamento. 

L’ampliamento risulta essere pari circa il 23 % del volume esistente 
(esattamente il 23,20%). 

Si riporta di seguito tabella riassuntiva: 
 
 
piano 

H 
interpiano 

Sup lorda 
SDF 

Vol 
SDF 

Sup lorda 
AMPL 

Vol 
AMPL 

terra 3,57 1352,87 4.829,75 376,97 1.345,78 
primo 3,55 1352,87 4.802,69 316,69 1.124,25 
secondo 3,55 1365,32 4.846,89 316,69 1.124,25 
terzo 3,55 1365,61 4.847,92 316,69 1.124,25 
quarto 3,59 1481,33 5.317,97 124,17 445,77 
copertura 
SDF 3,20 55,86 178,75   

copertura 
PROG 3,45   224,19 773,46 

TOTALE 21,26 
(PROG) 6973,86 24823,96 1619,54 5759,01 
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 Comune di Genova- Direzione Politiche della Casa  

    Via di Francia, 1- 16149 Genova 

    Tel. 0105577072 serviziocasa@comune.genova.it 

 

         

      

      

 

       Comune di Genova 

       Direzione Urbanistica 

       Dott. Paolo Berio 

 

e, p.c.  Alessandra Tegaldo 

 

Oggetto:  Richiesta di eliminazione di vincolo per Social Housing, finalizzata alla realizzazione di un 
servizio pubblico, sul compendio sito in via di Creto n. 15 - loc. Struppa, Municipio IV – Media Val Bisagno.  
Norma speciale N. 14 - Programma Housing Sociale - via di Creto, Norme Generali del PUC  
(Riscontro nota Direzione Urbanistica pervenuta il 24 marzo e mail della stessa Direzione del 6 aprile 2022) 

 

   L’intervento in via di Creto, di cui era proponente la Società Demofonte Srl faceva parte di 
alcune proposte pervenute a seguito di un Bando pubblico per la realizzazione di un Programma di 
social housing. La Società proprietaria decise di aderire alla Manifestazione di interessi presentando 
una proposta di ristrutturazione edilizia di un dismesso edificio ENEL richiedendo il cambio d’uso . 
 L’offerta sociale si articolava nella realizzazione di 45 alloggi in locazione a canone concordato 
per la durata di 5 anni (in seguito prolungata a 8 anni), 42 alloggi in vendita a valori convenzionati e 
18 alloggi a vendita libera.  
  
 A distanza di 12 anni la proposta di alloggi a canone concordato non è più rispondente alla 
necessità di un’offerta a canoni inferiori al mercato. 
 Il contesto economico e sociale è infatti diverso. Le norme giuridiche ed in particolar modo 
tributarie che regolano il settore abitativo si sono evolute producendo una modificazione anche 
nell’utilità degli strumenti più adatti alla risposta al fabbisogno sociale. 
 Inoltre con il veloce aggravarsi della crisi abitativa degli ultimi anni, si può affermare che gli 
strumenti in allora avviati per rispondere alla domanda sociale non sono più attuali ed efficaci. 
 Oggi, a seguito delle agevolazioni finanziarie introdotte dallo Stato (cosiddetta cedolare 
secca,) le locazioni a canone concordato sono circa l’80% del totale. 
  
 E’ evidente che questa evoluzione del mercato immobiliare ha fatto venir meno il valore 
sociale di questa tipologia di locazione e quindi anche l’interesse pubblico. Per questa ragione, negli 
ultimi anni,  la Civica Amministrazione ha introdotto l’utilizzo del “canone moderato”, calcolato con 
il valore pari al 75% del canone concordato, che propone al privato in sede di convenzione. 
 La norma speciale in oggetto che si basa su un’offerta abitativa a canone concordato non 
rappresenta più un valore sociale a garanzia dell’interesse pubblico che invece potrebbe essere 
rappresentato da una riqualificazione dell’immobile ai fini dell’utilizzo per un’assistenza 
sociosanitaria. 
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 Comune di Genova- Direzione Politiche della Casa  

    Via di Francia, 1- 16149 Genova 

    Tel. 0105577072 serviziocasa@comune.genova.it 

 

         

  Sulla base di queste premesse,  per le considerazioni finali, tenuto  altresì conto che nell’ 
edificio non verrà più realizzato alcun intervento di tipo residenziale, sia di tipo sociale, sia a libero 
mercato ma  troverà sede una Residenza Sanitaria Assistenziale (RSA) e centri diurni per utenti 
soggetti a diverse patologie, con destinazione a  di “Servizio Pubblico”,  la Direzione Politiche della 
Casa esprime parere favorevole alla soppressione della norma speciale. 
 

 

        IL DIRETTORE 

       Dott. Guido Gandino 
       Documento firmato digitalmente 
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E’ PARTE INTEGRANTE DELLA PROPOSTA DI DELIBERAZIONE 
118 0 0   N. 2022-DL-121 DEL 06/04/2022 AD OGGETTO:
AGGIORNAMENTO  AL  PUC,  PER  CAMBIO  D’USO  DI  UN 
COMPENDIO IMMOBILIARE, A SERVIZI AD USO PUBBLICO, IN VIA 
DI CRETO 15, MUNICIPIO IV – MEDIA VAL BISAGNO, MEDIANTE 
PROCEDIMENTO EX ART. 10 L.R. N. 10/2012.

PARERE TECNICO (Art  49 c. 1 D.Lgs. 267/2000)
Si esprime parere favorevole in ordine alla regolarità tecnica del presente 
provvedimento. 

Si attesta l’insussistenza di situazioni, anche potenziali, di conflitto di interessi in
ordine a quanto oggetto del parere stesso, ai sensi dell’art. 6 bis della L. 241/1990
s.m.i.

06/04/2022

Il Dirigente Responsabile
Dr. Paolo Berio

Documento Firmato Digitalmente


