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PREMESSA 

 

 

Il comune di Ghemme ha provveduto con Deliberazione del Consiglio 

Comunale n. 58 del 11/07/2011 ad approvare i criteri per il rilascio delle 

autorizzazioni per l’esercizio del commercio al dettaglio, in applicazione 

del D. Lgs. n. 114 del 31/03/1998 e della L.R. 28/1999. La ratifica di ta-

le atto ha comportato la preventiva approvazione dei due Progetti unitari 

di coordinamento relativi ai due addensamenti di tipo A.5 da riconosce-

re, mediante Delibera del Consiglio Comunale n. 39 del 29/04/2011. 

Con l’adozione della Variante parziale 1/2011 mediante Deliberazione 

del Consiglio Comunale n. 60 del 03/08/2011 si è proceduto 

all’adeguamento del PRG ai Criteri commerciali precedentemente appro-

vati. 

In data 20 novembre 2012 il Consiglio Regionale ha approvato la delibe-

razione n. 191 – 43016 recante la “Revisione degli indirizzi generali e dei 

criteri di programmazione urbanistica per l’insediamento del commercio 

al dettaglio in sede fissa. Ulteriori modifiche dell’allegato A alla delibera-

zione del Consiglio regionale 29 ottobre 1999, n. 563-13414 (Indirizzi 

generali e criteri di programmazione urbanistica per l’insediamento del 

commercio al dettaglio in sede fissa, in attuazione del decreto legislativo 

31 marzo 1998, n. 114)”. 

La suddetta deliberazione è entrata in vigore alla data della pubblicazio-

ne sul BUR del 6 dicembre 2012 e da quella data sono decorsi i centoot-

tanta giorni entro il quale i comuni erano tenuti ad adeguare gli stru-

menti urbanistici generali e attuativi alle disposizioni delle suddette 

norme pena, in caso di inerzia da parte degli stessi o di adeguamenti dif-

formi dalla normativa, nel rispetto dell’articolo 6, comma 6 del decreto 

legislativo n. 114/1998 e dell’articolo 4, comma 4 della legge regionale 

sul commercio, l’applicazione delle norme di cui all’articolo 30 della cita-

ta DCR. 

La Regione Piemonte ha ritenuto necessario procedere alla modifica dei 

suoi Indirizzi di programmazione del settore commercio a seguito dei 

profondi cambiamenti intervenuti nella normativa europea, prima, e na-

zionale dopo. 

A seguito della emanazione da parte della commissione europea della di-

rettiva nota come Bolkenstein, prima il decreto legislativo 26 marzo 

2010, n. 59 (Attuazione della direttiva 2006/123/CE relativa ai servizi 

nel mercato interno), poi il decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201 (Di-

sposizioni urgenti per la crescita, l’equità e il consolidamento dei conti 

pubblici), convertito, con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n. 

214 e da ultimo il decreto legge 24 gennaio 2012, n. 1, (Disposizioni ur-

genti per la concorrenza, lo sviluppo delle infrastrutture e la competitivi-

tà) convertito, con modificazioni, dalla legge 24 marzo 2012, n. 27, 
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hanno delineato un nuovo quadro entro il quale sono state determinate 

le linee relative alle liberalizzazioni che coinvolgono il settore distributi-

vo. 

L’evoluzione normativa intervenuta in questi ultimi anni in materia di 

concorrenza, libertà di stabilimento e libera prestazione dei servizi a se-

guito degli interventi europei e statali, hanno di fatto confermato che, 

relativamente al settore del commercio, la programmazione è ancora 

uno degli elementi fondamentali a disposizione delle Amministrazioni 

comunali per definire le linee di sviluppo di una parte importante dell’ 

economia locale e per indirizzare il controllo delle esternalità che potreb-

bero interessare negativamente la sostenibilità dell’offerta commerciale 

rispetto al contesto ambientale, economico, sociale e territoriale. 

La Regione Piemonte ha adottato per il settore commerciale un impianto 

programmatorio che, nonostante sia iniziato nel 1999, dimostra una e-

strema modernità fin dal momento in cui il Decreto Legislativo del 31 

marzo 1998, n. 114 ha rappresentato di fatto la prima riforma tendente 

alla liberalizzazione del settore. 

La legge regionale sul commercio del 12 novembre 1999, n. 28 e s.m.i., 

insieme all’ultima Deliberazione del Consiglio Regionale 20 novembre 

2012, n. 191-43016, “Indirizzi generali e criteri di programmazione ur-

banistica per l’insediamento delle attività commerciali al dettaglio in se-

de fissa” in attuazione del decreto legislativo 31 marzo 1998, n. 114, e 

alle deliberazioni della Giunta Regionale, hanno di fatto completato il 

quadro normativo di riferimento, fornendo gli indirizzi utili per consentire 

gli adeguamenti normativi degli strumenti urbanistici comunali. 

I criteri di programmazione comunali per il rilascio delle autorizzazioni 

per le medie e grandi strutture di vendita, oltre che rispettare gli obietti-

vi e le prescrizioni stabilite dagli Indirizzi regionali, devono garantire non 

solo il conseguimento di tali finalità ma anche la sostenibilità e la funzio-

nalità del processo di adeguamento della rete di vendita rispetto alle di-

namiche urbane e alla mitigazione delle esternalità negative. 

I comuni devono dare attuazione agli indirizzi programmatori della Re-

gione, la quale esercita semplicemente una funzione consultiva in sede 

di esame e valutazione delle programmazioni comunali, portando a rive-

dere le impostazioni programmatorie espresse dal comune senza però 

porre prescrizioni vincolanti. 

Da qui scaturisce la necessità di verificare la conformità degli strumenti 

comunali di programmazione con quanto legiferato dai diversi organi, al 

fine di procedere correttamente nel fornire risposte alle richieste delle 

imprese economiche del settore. 
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LA PROGRAMMAZIONE PRECEDENTE 

 

La realtà di Ghemme, in base a quanto analizzato dagli uffici competenti 

della Regione Piemonte, è tale da comportare il suo riconoscimento co-

me comune intermedio della rete secondaria: pur non avendo il rilievo 

strategico attribuito ai comuni della rete primaria, svolge una funzione 

essenziale di diffusione del servizio commerciale più frequente, con una 

notevole capacità di attrazione sul territorio circostante, grazie anche al-

la presenza di attività di supporto a quelle terziarie.  

Tutto ciò premesso, occorre ricordare che il comune di Ghemme si era 

già dotato degli strumenti di programmazione del commercio con 

l’approvazione dei criteri per il rilascio delle autorizzazioni per le medie e 

grandi strutture di vendita richiesto dalla precedente normativa, che fa-

ceva riferimento alla L.R. 28/1999, e ha riconosciuto sul suo territorio 

una serie di zone con specifica vocazione commerciale. 

La realtà commerciale della città ha permesso di identificare tre tipologie 

di zone commerciali: da un lato gli addensamenti, quello storico rilevan-

te A.1 e due addensamenti extraurbani arteriali A.5; dall’altro due loca-

lizzazioni urbane L.1, come di seguito specificato. 

 

 Addensamento storico rilevante A.1 – centro storico e 

sue pertinenze 

 Addensamento extraurbano A.5.1 – “Romagnano” (zona 

Nord) 

 Addensamento extraurbano A.5.2 – “Novara” (zona 

Sud) 

 Localizzazione urbana non addensata L.1.1 – “via Ali-

ghieri” 

 Localizzazione urbana non addensata L.1.2 – “via Papa 

Giovanni XXIII” 

 

 

Si riporta nella pagina seguente il quadro d’insieme delle zone commer-

ciali individuate. 
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PROGRAMMAZIONE EX DCR 59-10831 del 2006 
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CRITERI DI PROGRAMMAZIONE 

 

 

Premessa 

 

La situazione in cui si viene a trovare il comune di Ghemme, per quanto 

riguarda la sua rete commerciale e le possibilità di definire delle politiche 

di sviluppo per il settore, consentono di proporre una programmazione 

che tenga conto da un lato di definire in maniera puntuale il riconosci-

mento di addensamenti e localizzazioni che perseguano specifici obiettivi 

di potenziamento del ruolo polarizzante del comune, e dall’altro di la-

sciare agli operatori il compito di individuare ulteriori posizioni che riten-

gono maggiormente consone con le prospettive di una migliore produtti-

vità dell’ insediamento nel contesto concorrenziale più ampio possibile. 

La realtà comunale, sia di tipo socio economico che, in particolare, di ti-

po commerciale, vede una situazione in cui l’offerta commerciale si è or-

ganizzata per fornire un servizio non solamente alla popolazione locale, 

bensì per soddisfare le richieste anche dei consumatori che provengono 

dal territorio circostante. 

Da questa considerazione occorre partire per definire gli obiettivi da per-

seguire con la presente programmazione. 

 

 

 

Obiettivi della programmazione 

 

Anche se la situazione attuale è discretamente accettabile, l’ ammini-

strazione comunale ha il dovere di regolare la possibilità di insediare sul 

territorio le strutture distributive, di vicinato e/o di medie o grandi di-

mensioni, sia per soddisfare eventuali ipotesi insediative future, sia per 

la necessità di recuperare al meglio la parte centrale in cui si localizza 

l’addensamento commerciale principale, il tutto al fine di migliorare il 

servizio alla popolazione in termini di beneficio dell’offerta e della con-

correnza. 

La posizione strategica del comune consente di individuare concrete 

possibilità di sviluppare e ampliare il raggio di attrazione della rete di-

stributiva in sede fissa, captando quote addizionali di consumatori e fre-
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nando quei flussi di evasione che si possono riscontrare verso i centri 

provinciali di pianura di maggiore dimensione. 

Occorre però porre particolare attenzione a non aumentare le esternalità 

negative (quali ad esempio produrre gravi intralci al traffico, aumentare 

l’inquinamento atmosferico e acustico, specie in prossimità delle resi-

denze) e causare effetti restrittivi sulla concorrenza e sulla produttività 

del sistema. 

La scelta strategica che si propone è quella di incrementare la funzione 

di riferimento e di attrazione extra comunale della intera zona centrale e 

semi centrale andando a consentire la diffusione delle medie strutture di 

vendita in queste parti del territorio. 

Questa impostazione risponde alla necessità di offrire maggiori possibili-

tà di visibilità per il commercio presente nella parte di più antica urba-

nizzazione applicando le necessarie attenzioni al fine di non causare im-

patti negativi, quali eccessivo congestionamenti del traffico veicolare, in 

modo da favorire e incrementare la funzione di riferimento e di attrazio-

ne extra comunale della intera zona centrale e semi centrale. 

Tutto ciò premesso, al momento si propongono i seguenti obiettivi: 

 riconfermare nelle perimetrazioni attuali gli addensamenti 

di tipo A.1 e A.5; 

 confermare il riconoscimento delle localizzazioni urbane di 

tipo L.1 lungo le via Alighieri e Papa Giovanni XXIII; 

 consentire gli autoriconoscimenti di ulteriori localizzazioni 

urbane non addensate di tipo L.1. 
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Gli addensamenti commerciali 

 

All’interno degli atti amministrativi che il Comune deve esprimere nel 

definire i propri strumenti di programmazione, la zonizzazione degli in-

sediamenti attuali o potenziali delle attività commerciali serve per favori-

re lo sviluppo equilibrato delle diverse tipologie delle strutture distributi-

ve, nel rispetto della libera concorrenza, per migliorare sia la produttivi-

tà del sistema che il servizio da rendere al consumatore. 

Il riconoscimento degli addensamenti commerciali risponde a questi indi-

rizzi, nel rispetto dei parametri che gli Indirizzi regionali di programma-

zione hanno indicato. 

 

 

 

Addensamento storico A.1 

 

La zona che comprende il Centro Storico così come individuato dal Piano 

Regolatore, con l’aggiunta di alcuni negozi che sono ubicati nelle imme-

diate vicinanze, può essere confermata come Addensamento Storico Ri-

levante di tipo A.1. 

La presenza di un numero elevato di attività commerciali nelle vie com-

prese in tale ambito, insieme ad altre attività di servizio para ed extra 

commerciale, contribuiscono a rendere l’intero Centro Storico un unico 

addensamento commerciale, che presenta alte concentrazioni soprattut-

to lungo gli assi di attraversamento dello stesso.  

Pertanto si ritiene opportuno confermare l’addensamento storico rilevan-

te di tipo A. 1 con la perimetrazione attuale, come da planimetria allega-

ta. 
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ADDENSAMENTO STORICO RILEVANTE A.1 
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Addensamento extraurbani arteriali A.5 

 

Gli Indirizzi regionali di programmazione stabiliscono che gli addensa-

menti commerciali extra urbani, oltre alla loro posizione relativa sul ter-

ritorio, devono soddisfare alcuni parametri quali la numerosità degli e-

sercizi, la lunghezza del tratto di strada e la quantità di superficie di 

vendita o di esposizione esistente. 

La delimitazione non deve comprendere nuove aree non urbanizzate che 

configurino incremento dello sviluppo lineare e può comprendere solo 

aree intercluse tra gli insediamenti preesistenti. 

Dall’analisi della rete commerciale effettuata, si può confermare come le 

zone individuate nella precedente programmazione possiedono ancora 

tutte le caratteristiche per poter essere riconosciute ancora come Ad-

densamenti extra urbani di tipo A.5. 

I parametri che devono essere soddisfatti, in base alla normativa Regio-

nale, sono i seguenti: 

 

PARAMETRI DI RIFERIMENTO PER GLI ADDENSAMENTI A. 5 

EPIGRAFE PARAMETRO VALORE 

Lunghezza minima del fronte strada (mt.) P. 5 500 

Numero minimo di negozi presenti sulla strada Q. 5 5 

Valore minimo della superficie di vendita cu-

mulata (mq.) 
E. 5 1.500 

 
Fonte: Regione Piemonte – Allegato A alla DCR 191 – 43016 del 20 novembre 2012 

 

L’addensamento situato a sud, denominato come Via Novara, presenta i 

seguenti parametri: 

 

PARAMETRI DI RIFERIMENTO PER L’ADDENSAMENTO  

A. 5. “Novara” (zona sud) 

 

EPIGRAFE PARAMETRO VALORE 

Lunghezza minima del fronte strada (mt.) P. 5 770 

Numero minimo di negozi presenti sulla strada Q. 5 6 

Valore minimo della superficie di vendita cu-

mulata (mq.) 
E. 5 1.904 

 
Fonte: elaborazione su dati Ufficio Commercio del Comune 
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L’addensamento situato a nord, denominato come Via Romagnano, pre-

senta invece i seguenti parametri: 

 

 

PARAMETRI DI RIFERIMENTO PER L’ADDENSAMENTO  

A. 5. “ Romagnano” (zona nord) 

 

EPIGRAFE PARAMETRO VALORE 

Lunghezza minima del fronte strada (mt.) P. 5 580 

Numero minimo di negozi presenti sulla strada Q. 5 7 

Valore minimo della superficie di vendita cu-

mulata (mq.) 
E. 5 902 

 
Fonte: elaborazione su dati Ufficio Commercio del Comune 

 

 

In entrambi i casi viene superato, sia per quanto riguarda 

l’addensamento di via Novara che per quello di via Romagnano, il valore 

imposto per quanto riguarda la numerosità dei negozi. 

Il comune nella stesura della sua programmazione commerciale può de-

rogare da uno dei parametri stabiliti dalla Regione per una percentuale 

del 40%. Tale opportunità viene utilizzata per in quanto per il parametro 

E.5 l’addensamento di via Romagnano presenta una quantità di superfi-

cie di vendita che è inferiore ai 1.500 mq. richiesti, ed esso viene appli-

cato sia perché le attività esistenti possiedono degli spazi che utilizzano 

a esposizione, aumentando di fatto la superficie a disposizione della 

clientela. 

Pertanto si ritiene che la rispondenza della situazione rilevata con quan-

to specificato dalla normativa regionale sia di fatto soddisfatta, inducen-

do a una conferma della vocazione commerciale delle aree oggetto di ri-

conoscimento, individuata nelle forme evidenziate con le seguenti pla-

nimetrie. 

Le planimetrie seguenti, estratte da quella allegata alla presente relazio-

ne, mostra la perimetrazione dei due addensamenti extra urbani A.5 di 

via Novara e via Romagnano. 
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ADDENSAMENTO EXTRAURBANO A.5.1 – VIA ROMAGNANO 
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ADDENSAMENTO EXTRAURBANO A.5.2 – VIA NOVARA 

 
 

 

 

Concludendo, in base a quanto rilevato per quanto riguarda la tipologia 

del comune, le sue caratteristiche demografiche, la sua composizione 

morfologica e la sua dotazione commerciale, non è possibile individuare, 

al di fuori degli addensamenti riconosciuti fino a ora, altri tipi di adden-

samento. 
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Le localizzazioni commerciali 

 

 

La Regione Piemonte attraverso i suoi Indirizzi generali e criteri di pro-

grammazione urbanistica per l’insediamento del commercio al dettaglio, 

ha posto come ulteriore elemento di ragionamento sulla zonizzazione 

comunale il concetto di localizzazione, individuandolo quale “singole zo-

ne di insediamento commerciale, urbane o extra urbane, esistenti o po-

tenziali, non costituenti addensamento commerciale” così come definito 

dagli Indirizzi generali di programmazione. 

La classificazione del territorio in zone commerciali vede la possibilità di 

individuare solo due tipi di “localizzazioni”, così suddivise: 

1. L1. Localizzazioni commerciali urbane non addensate; 

2. L2. Localizzazioni commerciali urbano periferiche non addensate. 

La nuova impostazione data dall’articolo 14 della DCR 191-43016 defini-

sce due modalità differenti per la individuazione della zonizzazione che 

corrisponde alle localizzazioni, definendo in primo luogo come entrambe 

possano essere riconosciute tramite la programmazione comunale men-

tre stabilisce in maniera incontrovertibile che in ogni caso le localizzazio-

ni commerciali urbane non addensate L.1 potranno essere comunque in-

dividuate e definite in sede di esame delle istanze di apertura o trasfe-

rimento o ampliamento di superficie di vendita. 

Tale impostazione deriva dalle direttive europee e nazionali sulla libertà 

di insediamento delle attività produttive che non debbono essere limitate 

se non per il rispetto dell’interesse pubblico, della salute e dell’ambiente. 
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Localizzazioni urbane non addensate L.1 

 

Per il riconoscimento di questo tipo di localizzazioni gli Indirizzi regionali 

di programmazione del commercio riportano una serie di parametri che 

è obbligatorio rispettare da parte degli operatoria in caso di auto ricono-

scimento. 

 

PARAMETRI DI RIFERIMENTO PER LE LOCALIZZAZIONI 

COMMERCIALI URBANE NON ADDENSATE L. 1. 

EPIGRAFE PARAMETRO 
COMUNI 

intermedi 

Ampiezza del raggio del cerchio (mt.) Y.1 500 

Numerosità dei residenti nel cerchio X.1 1.000 

Distanza stradale del cerchio dall’ area (mt.) J.1 500 

Dimensione massima della localizzazione (mq) M.1 30.000 
 

Fonte: Regione Piemonte – Allegato A alla DCR 191 – 43016 del 20 novembre 2012 

 

Occorre altresì ricordare che le localizzazioni commerciali urbane non 

addensate sono le aree e/o gli edifici interclusi per almeno tre lati 

nell’ambito del centro abitato, inteso come quella parte del territorio 

comunale comprendente il tessuto residenziale omogeneo attuale o pia-

nificato, preferibilmente lambite o percorse da assi viari di livello urbano. 

Le localizzazioni commerciali urbane non addensate di tipo L.1 quando 

sono riconosciute in sede di procedimento per il rilascio delle autorizza-

zioni devono, al momento della presentazione dell’istanza di autorizza-

zione commerciale, risultare dotate di destinazione d’uso commerciale in 

base allo strumento urbanistico generale e/o esecutivo. 

Nel corso della vigenza dei criteri di programmazione per il commercio, 

inoltre, si sono verificati due autoriconoscimenti di localizzazioni urbane 

non addensate di tipo L. 1 da parte di operatori locali, che vengono rico-

nosciute come tali nella presente ricognizione. 

Il primo di questi è posto in via Alighieri, mentre l’altro si posiziona sulla 

via Papa Giovanni XXIII, le cui posizioni vengono riportate di seguito. 
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LOCALIZZAZIONE URBANA L.1.1 – VIA ALIGHIERI 
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LOCALIZZAZIONE URBANA L.1.2 – VIA PAPA GIOVANNI XXIII 

 
 

 

 

Per quanto riguarda invece le localizzazioni commerciali urbano periferi-

che di tipo L. 2., la nuova normativa in vigore dispone che esse possono 

essere individuate solo dalle Amministrazioni comunali, e devono essere 

localizzate ai bordi del tessuto residenziale e nel rispetto degli altri re-

quisiti che la Regione propone per la loro identificazione. 

Non si rilevano sul territorio comunale di Ghemme condizioni idonee per 

riconoscere delle localizzazioni urbano periferiche di tipo L 2. 

 



 18  

TABELLA DI COMPATIBILITÀ 

 

 

La precedente programmazione rappresentata dai Criteri per il rilascio 

delle autorizzazioni per medie strutture di vendita al dettaglio aveva de-

finito una tabella di compatibilità adeguata per le zone commerciali rico-

nosciute, applicando quelle variazioni che era possibile adottare. 

L’attuale normativa impone invece un rispetto maggiore di quanto stabi-

lito dagli Indirizzi regionali, in quanto occorre garantire la libertà di con-

correnza tra le strutture distributive. 

La precedente programmazione rappresentata dai Criteri per il rilascio 

delle autorizzazioni per medie strutture di vendita al dettaglio aveva de-

finito una tabella di compatibilità adeguata per le zone commerciali rico-

nosciute, applicando quelle variazioni che era possibile adottare in rela-

zione alla normativa allora vigente. 

L’evoluzione normativa intervenuta in questi ultimi anni in materia di 

concorrenza, libertà di stabilimento e libera prestazione dei servizi a se-

guito degli interventi europei e statali, ha di fatto confermato che, relati-

vamente al settore del commercio, la programmazione è ancora uno de-

gli elementi fondamentali a disposizione delle Amministrazioni comunali 

per definire le linee di sviluppo di una parte importante dell’ economia 

locale e per indirizzare il controllo delle esternalità che potrebbero inte-

ressare negativamente la sostenibilità dell’offerta commerciale rispetto 

al contesto ambientale, economico, sociale e territoriale. 

La stessa Regione Piemonte nei suoi Indirizzi di programmazione ha sta-

bilito che le indicazioni riportate nelle tabelle di compatibilità di cui 

all’art. 17 della DCR 191 – 43016 per gli esercizi di vicinato e le medie 

strutture di vendita hanno valore orientativo, ribadendo che i Comuni 

hanno l’obbligo di evidenziare le motivazioni in caso di indicazioni più re-

strittive giustificando i limiti, i programmi e i controlli necessari solo per 

evitare possibili danni alla salute, all'ambiente, al paesaggio, al patrimo-

nio artistico e culturale, alla sicurezza, alla libertà, alla dignità umana e 

possibili contrasti con l'utilità sociale, con l'ordine pubblico, con il  siste-

ma tributario. 

Le riduzioni che sono proposte per la tabella di compatibilità prevista 

dalla programmazione comunale rientrano nella sfera di discrezionalità 

che viene riconosciuta al Comune, ma che derivano da attente valuta-

zioni che sono state effettuate nell’ambito della predisposizione dei Cri-

teri di programmazione del settore commerciale e che sono comunque 

ancora alla base della presente ricognizione. 

In primo luogo il contesto urbano che caratterizza l’abitato di Ghemme 

vede nella concentrazione abitativa un carattere evidente, che comporta 

di conseguenza una elevata densità costruttiva che porta a poter dispor-
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re di spazi limitati per alcune attività abbastanza intrusive, quali possono 

essere le medie strutture con dimensioni elevate. 

La limitata sezione stradale della viabilità presente nel contesto abitato è 

una caratteristica che comporta difficoltà di circolazione degli autoveicoli 

in particolare in quegli ambiti ove viene a trovarsi in conflitto con la mo-

bilità pedonale, difficilmente proteggibile per evidenti impossibilità fisi-

che di realizzazioni di marciapiedi. 

La capacità di attrazione, che solitamente è direttamente proporzionale 

con la dimensione  del punto vendita, causa un incremento dei livelli di 

inquinamento dell’aria, a danno della popolazione che risiede in quelle 

zone interessate dall’insediamento delle strutture distributive. 

La programmazione urbanistica di cui il Comune dispone ha definito una 

concentrazione delle funzioni residenziali in ambiti ristretti, che cause-

rebbero un innalzamento dei livelli di inquinamento proprio in quelle zo-

ne dove si potrebbero andare a insediare le strutture distributive di 

maggiore dimensione. 

Inquinamento atmosferico non dissociato dall’inquinamento acustico e 

dal congestionamento che causerebbero sicuramente delle riduzioni dei 

livelli di vivibilità di queste zone del centro abitato, con possibili riper-

cussioni sulla salute dei cittadini. 

La parte centrale del comune vede inoltre la presenza di tutta una serie 

di evidenze storico artistiche che ne caratterizzano il contesto urbano, 

con il pericolo che l’inserimento di strutture commerciali, che per la loro 

operatività necessitano di rifornimenti frequenti utilizzando mezzi pesan-

ti, causino degli effetti negativi al patrimonio artistico e culturale presen-

te. 

Proprio per recuperare ed evidenziare tali caratteristiche il Comune ave-

va predisposto gli studi propedeutici per addivenire alla realizzazione di 

un Progetto di Qualificazione Urbana della parte centrale, che avrebbe 

garantito gli strumenti e le azioni utili per rilanciare il commercio presen-

te in questa parte del paese. 

La mancata realizzazione di tale Progetto, dovuto all’interruzione dei fi-

nanziamenti regionali, non preclude però che l’intero ambito urbano sia 

caratterizzato da elementi che debbono trovare nella calmierazione degli 

insediamenti commerciali di più ampia dimensione un adeguato risalto 

nella programmazione comunale. 

Le linee di sviluppo che l’Amministrazione individua con la presente pro-

grammazione non sono per una chiusura apodittica delle possibilità di 

insediamento di nuove strutture commerciali, bensì nell’indirizzare me-

diante un indirizzo ragionato l’insediamento di strutture con dimensioni 

che vengono reputate più consone con le caratteristiche urbane, storico 

artistiche e sociali espresse dal Comune. 

Si definisce pertanto la tabella di compatibilità riportata nello schema 

seguente. 
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TABELLA DI COMPATIBILITÀ 

TIPOLOGIE Superfici 

vendita 

Addensamenti Localizzazioni 

A.1. A.5 L.1. 

Vicinato Fino a 150 SI SI SI 

M SAM 1 151-250 SI NO SI 

M SAM 2 251-900 no NO SI 

MSAM 3 901-1.500 NO NO SI 

M SE 1 151-400 SI SI SI 

M SE 2 401-900 no SI SI 

M SE 3 901-1.500 NO SI SI 

M CC  151-1.500 no NO SI 

G SM 1 1.501-4.500 NO SI(3) SI(1) 

G SE 1 1.501-3.500 NO SI NO 

G CC 1 Fino a 6.000 NO SI(4) SI(2) 
 
(1) solo fino a 1.800 mq. 
(2) solo fino a 3.000 mq. 
(3) solo fino a 2.500 mq. 
(4) solo nel caso di C.C. sequenziali 

 

La suddetta tabella di compatibilità è stata predisposta partendo da 

quanto stabilito dall’articolo 17, comma 3, lettera a) della DCR 191-

43016 della Regione Piemonte per i comuni intermedi con popola-

zione inferiore a 10.000 abitanti, relativamente agli addensamenti e 

alle localizzazioni riconosciute. 

Nel caso in cui ci sia effettuato il riconoscimento di nuove localizzazioni 

urbane non addensate di tipo L.1 all’interno del tessuto residenziale del 

comune, si applicherà la tabella di compatibilità assunta all’articolo 17 

della DCR 191 – 43016 del 20 novembre 2012. 

Le tipologie delle strutture distributive si riferiscono alle seguenti defini-

zioni: 

 

Esercizi di vicinato 

Tutti gli esercizi commerciali aventi superficie non superiore a mq 

150. 

 

Medie strutture di vendita: 

offerta alimentare e/o mista: 

M-SAM1: superficie di vendita da 151 a 250 mq  

M-SAM2: superficie di vendita da 251 a 900 mq 

M-SAM3: superficie di vendita da 901 a 1.500 mq 
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offerta non alimentare: 

M-SE1: superficie di vendita da 151 a 400 mq 

M-SE2: superficie di vendita da 401 a 900 mq 

M-SE3: superficie di vendita da 901 a 1.500 mq 

 

Grandi strutture di vendita: 

offerta commerciale mista 

G-SM1: superficie di vendita da 1.501 a 4.500 mq 

offerta  commerciale non alimentare 

G-SE1: superficie di vendita da 1.501 a 3.500 mq 

 

Centri commerciali 

Medie strutture di vendita  

M-CC: da 151 a 1.500 mq di superficie di vendita complessiva 

 

Grandi strutture di vendita (oltre i limiti massimi di cui sopra)  

G-CC1: superficie di vendita fino a 6.000 mq 
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NORME DI ATTUAZIONE 
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PARTE I - PREMESSA 

 

Articolo 1 – Definizioni 

 

1. Agli effetti delle presenti norme, per “D. Lgs. 114/98” si intende il 

Decreto Legislativo 31 marzo 1998, n. 114 e s.m.i., Riforma della di-

sciplina relativa al settore del commercio, a norma dell’articolo 4, 

comma 4, della legge 15 marzo 1997, n. 59; per “Legge regiona-

le” la legge della Regione Piemonte del 12 novembre 1999, n. 28 e 

s.m.i., Disciplina, sviluppo ed incentivazione del commercio in Pie-

monte, in attuazione del decreto legislativo 31 marzo 1998, n. 114; 

per “Indirizzi Regionali” la Delibera del Consiglio Regionale del 29 

ottobre 1999, n. 563 – 13414, modificata e integrata dalla Delibera 

del Consiglio Regionale del 23 dicembre 2003, n. 347 – 42514, mo-

dificata e integrata dalla Delibera del Consiglio Regionale del 24 mar-

zo 2006, n. 59 – 10831, modificata e integrata dalla Delibera del 

Consiglio Regionale del 20 novembre 2012, n. 191 – 43016, “Indiriz-

zi generali e criteri di programmazione urbanistica per l’insediamento 

delle attività commerciali al dettaglio in sede fissa”, in attuazione del 

decreto legislativo 31 marzo 1998, n. 114, per “Criteri” i presenti 

criteri per il rilascio delle autorizzazioni per le medie strutture di 

vendita. 

 

 

Articolo 2 – Prescrizioni generali 

 

1. I seguenti articoli costituiscono i criteri per il rilascio delle autorizza-

zioni amministrative per l’apertura, il trasferimento di sede e la va-

riazione della superficie di vendita fino ai limiti di cui all’articolo 4, 

comma 1, lett. e), del D. Lgs. 114/98 e s.m.i., delle medie strutture 

di vendita. 

2. Il rilascio dell’autorizzazione amministrativa per l’apertura, il trasfe-

rimento di sede e la variazione della superficie di vendita fino ai li-

miti di cui all’articolo 4, comma 1, lett. e), del D. Lgs. 114/98 e 

s.m.i., delle medie strutture di vendita, è subordinato al rispetto 

delle norme sulle destinazioni d’uso stabilite dal Piano Regolatore 

Generale Comunale. 

3. La delibera del Consiglio Regionale n. 191 – 43016 del 20 novembre 

2012 costituisce il riferimento da assumere per la corretta applica-

zione dei presenti Criteri. 
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Articolo 3 – Obiettivi e indirizzi dei Criteri 

 

1. In conformità con i risultati conseguiti dallo studio sull’organizzazione 

del commercio al dettaglio in sede fissa, e nel rispetto di quanto pre-

scritto dall’articolo 1 del D. Lgs. 114/98 e s.m.i., dall’articolo 1 della 

Legge Regionale e dall’articolo 2 degli Indirizzi Regionali, i presenti 

criteri perseguono i seguenti obiettivi generali e settoriali: 

 favorire la modernizzazione del sistema distributivo comunale al 

fine di realizzare le condizioni per aumentare la sua produttività, 

la qualità del servizio reso e le informazioni al consumatore; 

 favorire il mantenimento di una presenza diffusa e qualificata del 

servizio commerciale di prossimità nel centro urbano principale e 

in particolare nei nuclei frazionali, affinché sia consentito un ap-

provvigionamento facilitato per tutte le fasce della popolazione, 

anche attraverso l’eventuale intervento diretto dell’ Amministra-

zione comunale con appositi Progetti Integrati di rivitalizzazione; 

 orientare l’insediamento degli esercizi commerciali in aree idonee 

alla formazione di sinergie tra le differenti tipologie distributive e 

gli altri servizi, al fine di migliorare l’identificazione e la fruibilità 

del territorio nelle sue diverse funzioni; 

 favorire la formazione di un sistema d’offerta articolato e compo-

sto da una vasta gamma di tipologie di strutture distributive, in 

modo che non si producano posizioni dominanti, così che il con-

sumatore possa scegliere tra differenti alternative di offerta, fa-

vorendo la realizzazione di condizioni di concorrenza tra le impre-

se del settore; 

 garantire le possibilità di recupero e sviluppo di quelle strutture 

commerciali localizzate all’interno del tessuto urbano centrale, al 

fine di potenziare l’immagine qualitativa del centro storico stesso 

per migliorare il servizio alla collettività residente e fluttuante, 

realizzando anche appositi Piani di Qualificazione Urbana (PQU). 

 assicurare, nel pieno rispetto di quanto determinato dalla norma-

tiva europea e nazionale, la salvaguardia e il rispetto della salute, 

dei lavoratori, dell’ambiente anche urbano e dei beni culturali. 

Si definisce come obiettivo imperativo il non provocare esternali-

tà negative nei confronti innanzitutto della salute della popolazio-

ne residente, a causa dell’ accrescimento dell’inquinamento at-

mosferico causato dagli scarichi dei mezzi privati e dell’ inquina-

mento acustico causato sia dalle operazioni gestionali dell’attività 

che dell’incremento del traffico veicolare.  

Operativamente i presenti obiettivi si realizzano attraverso l’appli-

cazione di norme coordinate di natura funzionale e di natura urbanistica, 

così come previste ai successivi articoli, tese a determinare misure di 

completamento, di riqualificazione, di valorizzazione e di salvaguardia 

della rete distributiva presente sul territorio comunale. 
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PARTE II – INDICAZIONI GENERALI 

 

Articolo 4 – Definizioni tecniche. 

 

1. Per commercio al dettaglio in sede fissa si intende l’attività svolta da 

chiunque acquisti merci in nome e conto proprio e le rivenda in eser-

cizi ubicati su aree private alle quali il pubblico accede liberamente, 

nel rispetto dei requisiti riportati all’articolo 4 del D. Lgs. 114/98 e 

s.m.i.. 

2. Per esercizio commerciale in sede fissa si intende il luogo in cui si 

esercita l’attività di commercio al dettaglio. 

3. Per superficie di vendita si intende la superficie netta di pavimento 

(snp) destinata alla vendita, compresa quella occupata da banchi, re-

trobanchi, casse, scaffalature e simili, calcolando solo l’area coperta 

interamente delimitata dai muri e al netto degli stessi, misurata nella 

area calcolata come superficie lorda di pavimento (slp) ai fini del rila-

scio dei prescritti permessi urbanistici. Si considera superficie di ven-

dita anche lo spazio compreso tra il muro, o il divisorio, e il banco 

per la vendita dei prodotti freschi, anche se il consumatore non può 

accedervi e anche se vi si svolgono piccole attività di preparazione 

degli alimenti (taglio, affettatura, ecc.). Non costituisce superficie di 

vendita quella destinata a magazzini, depositi, locali di lavorazione, 

uffici e servizi, separati fisicamente da pareti continue, ai quali il 

consumatore non possa comunque accedere, e la zona antistante le 

casse negli esercizi a libero servizio, nella quale il consumatore non 

possa comunque prelevare le merci. Non costituisce altresì superficie 

di vendita la superficie espositiva così come definita al successivo 

comma 6, nonché l’area interna che delimita le vetrine, sempre che il 

consumatore non possa accedervi e prelevare le merci in esse espo-

ste, e le zone di passaggio a esse antistanti, nei casi in cui si trovino 

sul fronte strada per le parti costituite da spazi pubblici a filo delle 

stesse che eventualmente si incuneano nelle vetrine stesse. 

4. A ogni esercizio commerciale in sede fissa corrisponde una sola su-

perficie di vendita e una sola comunicazione ricevuta ai sensi 

dell’articolo 7 o autorizzazione rilasciata ai sensi dell’articolo 8 del D. 

Lgs. 114/98 e s.m.i. o ai sensi della legge 11 giugno 1971, n. 426. 

5. La superficie di vendita degli esercizi commerciali che trattano merci 

ingombranti, delle quali il venditore non è in grado di effettuare la 

consegna immediata (mobilifici, concessionari di auto e moto, le-

gnami, materiali per l’edilizia e altri similari, ecc.) può essere limitata 

dal richiedente, previa sottoscrizione di atto di impegno unilaterale, 

alla dimensione di 150 mq.; la parte rimanente, soggetta alle pre-

scrizioni di cui al comma seguente, è attribuita a superficie espositiva 

e vi può accedere il consumatore. 
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6. La superficie espositiva di merci ingombranti è quella parte dell’unità 

immobiliare, a destinazione commerciale, separata dalla superficie di 

vendita da pareti continue, alla quale il pubblico può accedere in 

condizioni di sicurezza solo per prendere visione dei prodotti non 

immediatamente asportabili, e non costituisce superficie di vendita. 

7. La superficie espositiva di merci non ingombranti è quella parte 

dell’unità immobiliare, a destinazione commerciale, alla quale il pub-

blico non può accedere in alcun caso. L’operatore interessato a utiliz-

zare questo tipo di superfici espositive deve preventivamente pre-

sentare comunicazione al comune indicando l’ubicazione della super-

ficie espositiva di questo tipo e l’ubicazione dell’esercizio, anche in 

altro comune, dove avviene la vendita. 

8. L’attività di vendita da parte di industriali o artigiani dei prodotti pro-

venienti esclusivamente dall’esercizio della loro attività di produzio-

ne, può essere esercitata, ai sensi del D. Lgs. 114/98 e s.m.i., in lo-

cali con libero accesso al pubblico (spacci aziendali), con una superfi-

cie di vendita pari a massimi 150 mq., comunque ricavati, in condi-

zioni di sicurezza, negli immobili in cui si svolge la produzione. Sono 

altresì compatibili con l’uso produttivo le superfici di vendita al minu-

to di stretta pertinenza di attività di artigianato di servizio e/o di atti-

vità commerciali all’ingrosso.  

9. Ai sensi dell’articolo 16 del D. Lgs. 114/98 e s.m.i., la vendita di pro-

dotti a favore di dipendenti da enti o imprese, pubblici o privati, di 

militari, di soci di cooperative di consumo, di aderenti a circoli priva-

ti, nonché la vendita nelle scuole e negli ospedali esclusivamente a 

favore di coloro che hanno titolo di accedervi, è soggetta ad apposita 

comunicazione al Comune. La vendita deve essere effettuata in locali 

non aperti al pubblico (spacci interni), che non abbiano accesso di-

retto dalla pubblica via. La comunicazione deve contenere quanto 

previsto dal comma 3 dell’articolo 16 del D. Lgs. 114/98 e s.m.i.. 

10. La superficie di vendita di un centro commerciale è data dalla som-

ma delle superfici di vendita degli esercizi commerciali al dettaglio 

presenti in esso. 

11. Per commercio all’ingrosso si intende l’attività svolta da chiunque 

professionalmente acquista merci in nome e per conto proprio e le 

rivende ad altri commercianti, all’ingrosso o al dettaglio, o a utilizza-

tori professionali, o ad altri utilizzatori in grande. Tale attività può 

assumere la forma di commercio interno, di importazione o di espor-

tazione. 
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Articolo 5 – Definizioni di offerta commerciale. 

 

1. Per offerta commerciale si intende il complesso dei prodotti e dei re-

lativi servizi venduti da un singolo esercizio commerciale. Ai fini dei 

presenti Criteri, l’offerta commerciale si definisce come segue: 

a. offerta alimentare (settore merceologico alimentare); 

b. offerta extra alimentare (settore merceologico extra alimenta-

re); 

c. offerta mista (determinata dalla presenza nello stesso esercizio 

commerciale sia del settore merceologico alimentare che di 

quello extra alimentare). 

2. Le medie e le grandi strutture di vendita, al fine di completare 

l’offerta commerciale, possono integrarla con i prodotti complemen-

tari appartenenti all’altro settore merceologico, assegnando all’ in-

terno della superficie di vendita autorizzata dell’esercizio una superfi-

cie non superiore ai 150 mq. e comunque non superiore al 20% della 

superficie di vendita autorizzata. A tale scopo è necessario presenta-

re apposita comunicazione da parte dell’interessato. 

3. Ai fini dei presenti Criteri sono escluse le forme di vendita non com-

prese nell’articolo 4, comma 1, lettere d) (esercizi di vicinato), e) 

(medie strutture di vendita), f) (grandi strutture di vendita), g) (cen-

tri commerciali) del D. Lgs. 114/98 e s.m.i. 

 

 

Articolo 6 – Classificazione delle tipologie di strutture distributive 

 

1. Gli esercizi di vendita in sede fissa, ai sensi degli articoli 7, 8 e 9 del 

D. Lgs. 114/98 e s.m.i., si suddividono in: 

 Esercizi di vicinato, aventi superficie di vendita fino a 150 mq.; 

 Medie strutture di vendita, aventi superficie di vendita compresa 

tra 151 mq. fino a 1.500 mq.; 

 Grandi strutture di vendita, aventi superficie di vendita superiore 

a 1.500 mq. 

 Centri commerciali. 

2. Al fine di favorire l’equilibrato sviluppo delle diverse tipologie nel ri-

spetto della libera concorrenza, le medie e le grandi strutture di ven-

dita sono classificate adottando la classificazione di cui al comma 2 

dell’articolo 8 degli Indirizzi regionali. La classificazione delle medie e 

grandi strutture si riporta di seguito: 

 

 



 28  

Esercizi di vicinato 

Tutti gli esercizi commerciali aventi superficie non superiore a mq 

150; la loro localizzazione è funzionalmente compatibile su tutto il 

territorio comunale fatte salve eventuali e specifiche limitazioni.  

 

Medie strutture di vendita: 

M-SAM1: superficie di vendita da 151 a 250 mq  

M-SAM2: superficie di vendita da 251 a 900 mq 

M-SAM3: superficie di vendita da 901 a 1.500 mq 

offerta non alimentare: 

M-SE1: superficie di vendita da 151 a 400 mq 

M-SE2: superficie di vendita da 401 a 900 mq 

M-SE3: superficie di vendita da 901 a 1.500 mq 

 

Grandi strutture di vendita: 

offerta commerciale mista 

G-SM1: superficie di vendita da 1.501 a 4.500 mq 

offerta  commerciale non alimentare 

G-SE1: superficie di vendita da 1.501 a 3.500 mq 

 

Centri commerciali 

Medie strutture di vendita  

M-CC: da 151 a 1.500 mq di superficie di vendita complessiva 

 

Grandi strutture di vendita (oltre i limiti massimi di cui sopra)  

G-CC1: superficie di vendita fino a 6.000 mq 

3. La modifica o l’aggiunta di un settore merceologico in una media o 

grande struttura di vendita, fatto salvo quanto previsto dal preceden-

te articolo 5, comma 2, nonché il passaggio da una classe dimensio-

nale all’altra sono soggetti alle norme stabilite dai presenti Criteri per 

le nuove autorizzazioni relative al trasferimento e per le variazioni di 

superficie di vendita di cui all’articolo 15 degli Indirizzi Regionali. 

 

 

 

Articolo 7 – Coerenza funzionale e urbanistica dello sviluppo urbano 

del commercio. 

 

1. Ai sensi del D. Lgs. 114/98 e s.m.i., lo sviluppo del commercio non è 

soggetto ad alcuna limitazione quantitativa, fatto salvo il rispetto dei 

principi contenuti nell’articolo 41 della Costituzione e nella legge 

287/90 recante le norme per la tutela della concorrenza e del merca-

to. 

2. Per garantire il rispetto della libera concorrenza e per l’efficace perse-

guimento degli obiettivi di cui all’articolo 3 dei presenti Criteri e del D. 
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Lgs. 114/98 e s.m.i., si ritiene essenziale che non si formino posizioni 

dominanti, e pertanto, ferma restando l’assenza di vincoli quantitativi 

allo sviluppo complessivo nelle singole zone, sono posti limiti di di-

mensione ai singoli punti di vendita. 

3. L’insediamento degli esercizi commerciali in sede fissa è compatibile 

su tutto il territorio comunale fatte salve le limitazioni di cui al Piano 

Regolatore Generale e al successivo articolo 13 e articolo 14 sulla 

compatibilità territoriale allo sviluppo. 
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PARTE III – ASSETTO TERRITORIALE DELLA RETE DISTRIBUTIVA 

 

Articolo 8 – Programmazione comunale. 

 

1. Il Comune, nell’ambito della autonomia programmatoria sancita dal-

le leggi, ai sensi dell’articolo 4, comma 1, della Legge regionale con 

la presente normativa, risponde all’obbligo di adeguare il suo stru-

mento urbanistico generale nel rispetto dei principi e delle norme 

contenute negli Indirizzi Regionali. 

2. Il Comune con la presente normativa adotta altresì i criteri per il ri-

lascio delle autorizzazioni amministrative di cui all’articolo 8, comma 

3 del D. Lgs. 114/98 e s.m.i. 

3. Il Comune di Ghemme, così come identificato dagli articoli 9, 10 e 

11 degli Indirizzi Regionali, si identifica come un comune apparte-

nente alla rete secondaria, classificandosi come intermedio. 

 

 

Articolo 9 – Zonizzazione 

 

1. Le nuove aperture, i trasferimenti di sede, le variazioni della superfi-

cie di vendita e di settore merceologico sono consentite, fatto salvo 

quanto disposto relativamente alla destinazione d’uso delle aree o 

dei locali, nelle zone di insediamento commerciale così come definite 

dalla presente normativa e nel rispetto delle tavole e delle NTA del 

PRG vigente. 

2. Ai sensi dell’articolo 12 degli Indirizzi Regionali, la presente normati-

va individua sul territorio le zone attuali e potenziali di insediamento 

delle attività commerciali, in funzione del livello di aggregazione 

spaziale degli esercizi e del rapporto con il sistema delle residenze. 

3. Poiché il territorio comunale presenta caratteri urbanistici e antropici 

ben differenziati, con una definizione delle funzioni consolidata, si ri-

tiene opportuno, con la presente normativa, procedere a individuare 

e classificare le zone in: 

 Addensamenti commerciali: porzioni di territorio urbano o ex-

traurbano, percepiti come omogenei e unitari, che raggruppano 

un insieme di attività commerciali, paracommerciali e assimila-

bili, ubicate l’una in prossimità dell’altra in un ambito a scala 

pedonale, nella quale il consumatore trova un insieme organiz-

zato e integrato di offerta commerciale e di servizi; 

 Localizzazioni commerciali: formate da zone urbane o extraur-

bane, sedi attuali o potenziali di insediamenti commerciali, ubi-

cate all’esterno di addensamenti commerciali. 
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Articolo 10 – Individuazione degli addensamenti commerciali 

 

1. Ai sensi dell’articolo 13 degli Indirizzi Regionali il Comune riconosce 

nell’ambito del proprio territorio i seguenti tipi di addensamento 

commerciale: 

a. A.1 – ADDENSAMENTO COMMERCIALE STORICO RILEVAN-

TE. È riconoscibile nell’area centrale corrispondente al centro 

storico con l’aggiunta della porzione di territorio delimitata da via 

Pralini, via Kennedy, via Novara e vicolo Volta. È l’ambito com-

merciale di antica formazione, che si è sviluppato spontanea-

mente intorno al fulcro del centro urbano, caratterizzato da una 

buona densità commerciale e di servizi e da una elevata densità 

residenziale. Corrisponde all’area urbana di antico impianto che 

contiene anche il Centro Storico, definito ai sensi dell’articolo 24, 

punto 2, della legge regionale 56/1977 e s.m.i., classificata di 

categoria “A” dal P.R.G.C. (articolo 9 delle norme di attuazione) 

secondo il D.M. 2 aprile 1968 n. 1444, così come definita nella 

cartografia allegata. 

b. A.5 – ADDENSAMENTO COMMERCIALE EXTRA URBANO – 

VIA ROMAGNANO. È l’ambito esterno al centro abitato e al 

tessuto residenziale, ubicato lungo l’asse di traffico di scorri-

mento corrispondente con via Romagnano - Via Papa Giovanni 

XXIII. È la sede attuale di esercizi commerciali la cui superficie 

di vendita è funzionalmente collegata a spazi dedicati 

all’esposizione delle merci, ad attività produttive o di trasforma-

zione, ubicati l'uno in prossimità dell'altro, caratterizzati preva-

lentemente da un’offerta extra alimentare. 

c. A.5 – ADDENSAMENTO COMMERCIALE EXTRA URBANO – 

VIA NOVARA. È l’ambito esterno al centro abitato e al tessuto 

residenziale, ubicato lungo l’asse di traffico di scorrimento corri-

spondente con Via Papa Giovanni XXIII – Via Novara. È la sede 

attuale di esercizi commerciali la cui superficie di vendita è fun-

zionalmente collegata a spazi dedicati all’esposizione delle mer-

ci, ad attività produttive o di trasformazione, ubicati l'uno in 

prossimità dell'altro, caratterizzati prevalentemente da una of-

ferta extra alimentare. 

2. Per una più precisa identificazione si fa riferimento alla cartografia 

allegata alle presenti norme. 

3. Il Comune presenta delle caratteristiche urbanistiche e commerciali 

che non consentono di identificare altri tipi di addensamenti com-

merciali nell’ambito del proprio territorio. 
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Articolo 11 – Criteri per il riconoscimento delle localizzazioni com-

merciali. 

 

1. Localizzazioni commerciali urbane non addensate L.1: sono le 

zone del tessuto residenziale candidate a ospitare attività rivolte al 

servizio dei residenti o al potenziamento dell’offerta nel quadro del 

processo di riqualificazione urbana. Tali localizzazioni non devono far 

parte dell’addensamento storico rilevante (A.1.) o degli addensa-

menti extra urbani (A.5), così come definiti e individuati dal prece-

dente articolo 10. 

2. Le localizzazioni di tipo L.1 sono riconoscibili solamente quando cor-

rispondono ad aree totalmente intercluse per almeno tre lati nel tes-

suto residenziale nell’ambito del centro abitato, così come definito 

dall’articolo 11 comma 8 bis degli Indirizzi regionali. Esse sono pre-

feribilmente lambite o percorse da assi viari di livello urbano, sem-

pre che sia prevista la destinazione d’uso commerciale già al mo-

mento della presentazione dell’istanza di autorizzazione, nel rispetto 

totale dei seguenti parametri inderogabili e vincolanti secondo le 

modalità stabilite dall’articolo 14, comma 4, lettera a), della DCR 

191 – 43016 del 20 novembre 2012. L’ordine di grandezza del pa-

rametro X.1. s’intende soddisfatto anche con valori ridotti di non più 

del 20 per cento rispetto a quelli indicati. Il parametro X.1 si intende 

soddisfatto anche nel caso in cui altre localizzazioni si riferiscano allo 

stesso nucleo residenziale. 

3.  

EPIGRAFE PARAMETRO GHEMME 

Ampiezza del raggio del nucleo in cui 

calcolare i residenti (mt.) 
Y.1 500 

Numerosità minima dei residenti nel 

cerchio 
X.1 1.000 

Distanza stradale massima della loca-

lizzazione dal nucleo residenziale (mt.) 
J.1 500 

Dimensione massima della localizzazio-

ne (mq) 
M.1 30.000 

 

4. La dimensione massima della localizzazione si ottiene sommando la 

superficie territoriale di tutte le aree contigue in cui sia ammessa la 

destinazione commerciale e che contestualmente vedano al loro in-

terno, al momento del riconoscimento, l’esistenza di strutture di 

media o grande dimensione, oppure consentano l’insediamento di 

esercizi di media o grande dimensione (siano cioè già state ricono-

sciute come addensamenti o localizzazioni), anche se risultano sepa-

rate da spazi pubblici o da opere di urbanizzazione primaria o secon-

daria. 
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5. Localizzazioni commerciali urbano periferiche L. 2.: sono le 

zone ubicate all’esterno del tessuto residenziale urbano, lambite pre-

feribilmente da assi viari di primo livello. Sono candidate a ospitare 

attività rivolte al servizio dei consumatori nel quadro del processo di 

riqualificazione urbana. Tali localizzazioni non devono far parte 

dell’addensamento storico rilevante (A.1.) o degli addensamenti ex-

tra urbani (A.5), così come definiti e individuati dal precedente arti-

colo 10, nonché delle localizzazioni di tipo L. 1, e che non sono inter-

cluse tra esse.  

6. Il Pano Regolatore del Comune di Ghemme non consente di indivi-

duare alcuna parte del territorio comunale con la destinazione uni-

voca “commercio al dettaglio” che rispetti i parametri e gli indirizzi 

stabiliti dall’articolo 14 degli Indirizzi Regionali, pur applicando le de-

roghe previste, al fine di riconoscere delle localizzazioni urbano peri-

feriche di tipo L. 2.  

 

 

Articolo 12 – Individuazione delle localizzazioni commerciali 

 

1. Come indicato nella relazione dei criteri per il rilascio delle autorizza-

zioni per le medie e grandi strutture di vendita, nell’ottica di proce-

dere a una distribuzione sul territorio del servizio commerciale che si 

localizzi in maniera più addensata possibile, con la funzione di inte-

grare e sostenere l’offerta del Centro Storico, al fine di perseguire 

l’obiettivo di raggiungere un potenziamento dell’offerta commerciale 

complessiva del comune, si determina di riconosce sul territorio co-

munale le seguenti localizzazioni commerciali urbane non addensate 

di tipo L. 1, così individuate: 

 localizzazione urbana non addensata L. 1 Alighieri, ubicata 

in via Dante Alighieri; 

 localizzazione urbana non addensata L. 1 Papa Giovanni, 

ubicata in via Papa Giovanni XXIII. 

2. Per una più precisa identificazione si fa riferimento alla cartografia 

allegata alle presenti norme. 

3. Chiunque ne faccia richiesta può riconoscere delle nuove localizza-

zioni urbane non addensate di tipo L.1 sull’intero territorio comunale, 

nel pieno e integrale rispetto di quanto stabilito dal precedente arti-

colo 11, comma 1, 2 e 3 e dal presente articolo, sempre che, al mo-

mento della presentazione dell’istanza, l’area risulti compatibile con 

la destinazione d’uso commerciale (anche a seguito di contestuale 

cambio di destinazione di uso). 

4. Al momento della presentazione dell’istanza, il richiedente dovrà pre-

sentare una planimetria in scala 1:1.000 dalla quale risulti la perime-

trazione della localizzazione L.1, che dovrà comprendere al suo in-

terno oltre al punto vendita tutte le sue pertinenze, quali i posti a 
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parcheggio, le aree di servizio all’attività commerciale, quali le aree 

di carico e scarico merci, per la raccolta rifiuti e simili, la viabilità di 

distribuzione dei posti a parcheggio e le aree verdi. 
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PARTE IV – COMPATIBILITÀ TERRITORIALE ALLO SVILUPPO 

 

Articolo 13 – Compatibilità territoriale allo sviluppo 

 

1. Ai sensi dell’articolo 17 degli Indirizzi Regionali, la compatibilità ter-

ritoriale allo sviluppo di ciascuna tipologia di strutture distributive è 

vincolo inderogabile in sede di nuova apertura, di variazione di su-

perficie di vendita, di trasferimento di sede di esercizi commerciali, 

di modifica o aggiunta di settore merceologico e di rilascio dei pre-

scritti permessi urbanistici relativi agli insediamenti commerciali. 

2. Per ciascun addensamento commerciale e per ciascuna localizzazio-

ne commerciale si individuano le seguenti compatibilità tipologico 

funzionali, determinate in funzione degli obiettivi stabiliti dall’articolo 

3 del presente regolamento: 

 

TIPOLOGIE Superfici 

vendita 

Addensamenti Localizzazioni 

A.1. A.5 L.1. 

Vicinato Fino a 150 SI SI SI 

M SAM 1 151-250 SI NO SI 

M SAM 2 251-900 NO NO SI 

MSAM 3 901-1.500 NO NO SI 

M SE 1 151-400 SI SI SI 

M SE 2 401-900 NO SI SI 

M SE 3 901-1.500 NO SI SI 

M CC  151-1.500 NO NO SI 

G SM 1 1.501-4.500 NO SI(3) SI(1) 

G SE 1 1.501-3.500 NO SI NO 

G CC 1 Fino a 6.000 NO SI(4) SI(2) 
 
(1) solo fino a 1.800 mq. 

(2) solo fino a 3.000 mq. 
(3) solo fino a 2.500 mq. 
(4) solo nel caso di C.C. sequenziali 

 

 

3. Per il rilascio delle autorizzazioni relativa alle grandi strutture di ven-

dita si applica la tabella di compatibilità territoriale di cui all’articolo 

17 degli Indirizzi regionali. 
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Articolo 14 – Provvedimenti relativi a nuove aperture, trasferi-

menti, variazione della superficie e del settore mer-

ceologico. 

 

1. La nuova apertura, il trasferimento di sede, la variazione della super-

ficie di vendita e di settore merceologico sono consentite nel rispetto 

di quanto definito dall’articolo 15 degli Indirizzi Regionali e nel rispet-

to di quanto stabilito nelle tavole e nelle NTA del PRG vigente. 

 

 

Articolo 15 – Priorità ed accorpamenti delle autorizzazioni 

 

1. Per quanto riguarda gli accorpamenti e la priorità nell’ esame delle 

domande si applica, per quanto compatibile con la presente norma-

tiva, le regole previste dall’articolo 21 degli Indirizzi Regionali. 

 

 

Articolo 16 – Esercizi di vicinato 

 

1. Gli esercizi di vicinato, così come definiti al sensi dell’articolo 7 del 

D. Lgs. 114/98 e s.m.i., possono insediarsi su tutto il territorio co-

munale nel rispetto delle destinazioni d’uso stabilite dal P.R.G.C. 

2. Le nuove aperture e i trasferimenti di sede di esercizi di vicinato so-

no consentite previa comunicazione, come prevista dell’articolo 7 del 

D. Lgs. 114/98 e s.m.i., e dimostrazione del rispetto degli standard 

urbanistici relativi alle superfici da destinare a parcheggio stabiliti 

dal P.R.G.C. 

3. L’area relativa alla soddisfazione degli standard a parcheggio deve 

essere ricavata nell’area di pertinenza dell’ edificio in cui è ubicata 

l’unità commerciale e comunque al di fuori della sede stradale. 

4. Il soddisfacimento degli standard a parcheggio, quando dovuti, è 

sottoposto al regime di monetizzazione per le aree e le tipologie di 

strutture distributive ai sensi del Regolamento sull’istituto della mo-

netizzazione delle aree a standards, approvato con le Delibere del 

Consiglio Comunale n. 14 e 15 del 26/02/2010, e delle disposizioni 

di cui all’art. 25, comma 5, 5 bis e 5ter della DCR 191-43016 del 20 

novembre 2012. 
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PARTE V – COMPATIBILITÀ URBANISTICA ALLO SVILUPPO COM-
MERCIALE 

 

Articolo 17 – Adeguamento del P.R.G.C., degli strumenti attuativi 

e dei regolamenti di polizia locale. 

 

1. Le norme contenute nei presenti Criteri costituiscono, per la loro par-

te, adempimento delle disposizioni di cui all’articolo 4 della L. R. 

28/99 e s.m.i., nell’ambito delle approvazioni previste dall’articolo 29 

comma 3, degli Indirizzi Regionali. 

 

 

 

Articolo 18 – Standard e fabbisogno di parcheggi e di altre aree 

per la sosta. 

 

1. L’insediamento di attività commerciali al dettaglio, oltre alla verifica 

dell’osservanza dello standard urbanistico di cui all’articolo 21, com-

ma 1, punto 3), della Legge regionale 56/77 e s.m.i., dovrà verificare 

altresì la dotazione del fabbisogno ai sensi dell’articolo 21, comma 2 

della stessa legge regionale, verificando l’esistenza sia del numero di 

posti auto che della rispettiva superficie. 

2. Il fabbisogno totale dei posti a parcheggio è calcolato secondo i pa-

rametri della successiva tabella, mentre il fabbisogno totale di super-

ficie da destinare a parcheggio si ottiene moltiplicando il numero di 

posti auto così determinati per il coefficiente di trasformazione in su-

perficie di un posto parcheggio. 

 

TIPOLOGIE DESCRIZIONE 
Superficie di 

vendita 
Formula da applicare 

M SAM 2 
Medie strutture 

miste 
400 – 900  N = 35 + 0,05 (S-400) 

M SAM 3 
Medie strutture 

miste 
901 - 1500 N = 60 + 0,10 (S-900) 

M SE 2 
Medie strutture 

extra alimentari 
401 – 900 N = 0,045 x S 

M SE 3 
Medie strutture 

extra alimentari 
901 – 1.500 N = 0,045 x S 

M CC 
Medi centri com-

merciali 
151 – 1.500 NCC = N’ + (0,12 X S’) 
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TIPOLOGIE DESCRIZIONE 
Superficie di 

vendita 
Formula da applicare 

G SM 1 
Grande struttura 

mista 
1.501 – 4.500 

Nei comuni con meno di 
10.000 abitanti le grandi 
strutture con meno di 

mq 2.500 di vendita so-
no trattate come medie 
strutture alimentari mi-
ste e/o miste da mq. 
1.801 a mq. 2.500: 

N = 140 + 0,15 (S – 

1.800) 

G SE 1 
Grande struttura 

extra alimentare 
1.501 – 3.500 

N = 40 + 0,08 (S – 

900) 

G CC 1 
Grande centro 

commerciale 
Fino a 6.000 NCC = N’ + 0,12 x S’ 

 

N = numero posti auto 

S = superficie di vendita 

NCC = numero posti auto del centro commerciale 

N’ = è calcolato sommando il fabbisogno di ciascuna delle medie e 

grandi strutture di vendita presenti nel CC 

S’ = è il totale delle superfici di vendita degli altri negozi presenti nel 

CC 

 

3. Il coefficiente di trasformazione in superficie (mq.) di ciascun posto a 

parcheggio è pari a: 

a) mq. 26 comprensivi della viabilità interna e di accesso qualora si-

tuati al piano di campagna; 

b) mq. 28 comprensivi della viabilità interna e di accesso qualora si-

tuati nella struttura degli edifici o in apposite strutture pluripiano. 

4. Gli esercizi commerciali alimentari o misti e gli esercizi commerciali 

extra alimentari con superficie di vendita inferiore a 400 mq. devono 

soddisfare solamente lo standard minimo per parcheggi pubblici, nel 

rispetto dell’art. 21, primo comma, numero 3), della legge Regionale 

n. 56/1977 e s.m.i., riferito alla superficie lorda di pavimento perti-

nente all’attività commerciale. 

5. Per il calcolo del fabbisogno di posti auto e della relativa superficie 

da destinare a parcheggio per le medie e le grandi strutture di vendi-

ta, si applicano i parametri di cui al comma 2 del presente articolo e 

dell’articolo 25 degli Indirizzi Regionali. Dalla planimetria allegata al 

progetto si dovrà evidenziare il rispetto sia del numero di posti auto, 

calcolato con le precedenti formule, sia della superficie destinata a 

parcheggio. 
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6. La verifica della dotazione del fabbisogno di posti auto e della relati-

va superficie da destinare a parcheggio per ciascuna delle tipologie di 

cui all’articolo 6 dei presenti Criteri, è da effettuarsi nel caso in cui 

venga avanzata richiesta di pratica edilizia. 

7. Per le medie strutture di vendita fino a 400 mq. ricadenti 

nell’addensamento storico rilevante di tipo A.1 ai sensi dell’articolo 

25, comma 5, degli Indirizzi Regionali, si applica quanto prescritto 

dall'articolo 21, primo comma, numero 3) della l.r. 56/1977 e s.m.i. 

8. La quota di posti a parcheggio privati e relativa superficie non sog-

getta alle norme dell’articolo 21 della legge regionale n. 56/77 e 

s.m.i. e ai precedenti commi del presente articolo, è reperita in aree 

private per il soddisfacimento delle norme dell’articolo 41 sexies della 

legge 1150/42, così come modificata dalla legge 122/89. 

9. Il soddisfacimento degli standard a parcheggio, quando dovuti, è 

sottoposto al regime di monetizzazione per le aree e le tipologie di 

strutture distributive ai sensi del Regolamento sull’istituto della mo-

netizzazione delle aree a standards, approvato con le Delibere del 

Consiglio Comunale n. 14 e 15 del 26/02/2010, e delle disposizioni di 

cui all’art. 25, comma 5, 5 bis e 5ter della DCR 191-43016 del 20 

novembre 2012. 

 

 

Articolo 19 – Salvaguardia dei beni culturali e ambientali. 

 

1. Le attività commerciali si svolgono nel rigoroso rispetto dei beni cul-

turali e ambientali individuati ai sensi dell’articolo 24 della legge re-

gionale 56/77 e s.m.i., secondo le finalità indicate all’articolo 6 del D. 

Lgs. 114/98 e s.m.i., e della legge n. 28 del 24 febbraio del 2004 e 

s.m.i 

2. La nuova apertura, il trasferimento di sede, la variazione della super-

ficie di vendita di esercizi commerciali in sede fissa che comportino 

interventi edilizi su edifici che ricadano nella zona urbana centrale 

storica oppure rientrino tra quelli riconosciuti come edifici oggetto di 

tutela, sono assoggettate al rispetto di quanto disposto dagli stru-

menti urbanistici vigenti. 

 

 

Articolo 20 – Verifica dell’impatto sulla viabilità e regolamenta-

zione delle aree di sosta. 

 

1. Le autorizzazioni per le nuove aperture, il trasferimento di sede, la 

variazione della superficie di vendita delle attività commerciali con 

superficie di vendita superiore ai 900 mq. su tutto il territorio comu-

nale, sono soggette a una verifica preventiva favorevole, effettuata 
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dagli Uffici Tecnici comunali, circa l’impatto sulla viabilità e alle e-

ventuali soluzioni se sussistono problemi, sulla base di una relazione 

da presentarsi a carico del richiedente in sede di domanda di auto-

rizzazione commerciale. 

2. Lo studio di cui al comma precedente deve comprendere anche la 

valutazione e la verifica approfondita delle condizioni di mercato con 

specifico riferimento al rischio di formazione di posizioni dominanti e 

alla garanzia che possa svilupparsi correttamente la dinamica con-

correnziale e a evitare l’impatto traumatico sull’occupazione e sulla 

funzionalità complessiva del sistema distributivo locale. 

3. L’analisi, la valutazione e la verifica di impatto sulla viabilità previste 

dal comma 1 del presente articolo devono essere altresì estese a ve-

rifiche di compatibilità ambientale, ai sensi dell’art. 27 degli Indirizzi 

regionali, con particolare riguardo all’inquinamento atmosferico e 

acustico. 

4. Tutte le attività commerciali ubicate nelle localizzazioni urbane non 

addensate devono dimostrare all’atto della presentazione della do-

manda di autorizzazione, oltre alla disponibilità di parcheggi, anche 

quella di appositi spazi o cortili destinati alla movimentazione delle 

merci e di aree di sosta per gli automezzi in attesa di scarico. 
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PARTE VI – DISPOSIZIONI FINALI 

 

Articolo 21 – Interventi per il sostegno degli insediamenti com-

merciali. 

 

1. L’Amministrazione comunale al fine di preservare, sviluppare e po-

tenziare le dinamiche competitive del commercio e gli effetti positivi 

che queste forniscono al consumatore, alle forme di aggregazione 

sociale e all’assetto urbano, promuove la realizzazione di progetti e 

programmi anche di natura urbanistica ed edilizia, volti alla riqualifi-

cazione del tessuto commerciale, al rafforzamento dell’immagine e 

dell’ identità urbana locale, ai sensi dell’articolo 18 e 19 degli Indiriz-

zi Regionali. 

2. Nell’ambito di queste finalità possono essere previste le seguenti ti-

pologie di intervento: 

a) Programmi di Qualificazione Urbana (PQU) per gli addensamenti 

A. 1 e A. 3; 

b) Programmi Integrati di Rivitalizzazione delle realtà minori (P.I.R.) 

per le frazioni o le parti omogenee del territorio comunale urba-

nizzato con meno di 3.000 abitanti. 

 

 

Articolo 22 – Contestualità delle autorizzazioni commerciali e dei 

permessi di costruire e/o DIA edilizie. 

 

1. I permessi di costruire relativi alle medie strutture di vendita sono ri-

lasciati, nel rispetto di quanto previsto dalla legge regionale 56/77 e 

s.m.i., seguendo il principio della contestualità con le autorizzazioni 

commerciali secondo quanto indicato dal D. Lgs. 114/98 e s.m.i. 

2. I permessi di costruire relativi alle grandi strutture di vendita devono 

essere rilasciati entro novanta giorni dalla pubblicazione sul B.U.R. 

del parere favorevole espresso dalla conferenza di servizi così come 

prevista dall’articolo 3, comma 5, della L. R. 28/99 e s.m.i. 

3. Nel caso di Denuncia di Inizio Attività edilizia si applica la normativa 

ai sensi del D.P.R. 380/2001. 

 

 

Articolo 23 – Forme particolari di commercio. 

 

1. Le erboristerie sono da considerarsi esercizi di carattere misto, e 

pertanto il soggetto che intenda esercitare la vendita di prodotti di 
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erboristeria deve essere in possesso del requisito professionale pre-

visto per il commercio dei generi alimentari. 

2. L’attività di vendita corrispondente alle tabelle merceologiche spe-

ciali è vincolata all’attività principale di farmacia, rivendita di generi 

di monopolio o di distribuzione di carburanti e non può essere cedu-

ta o comunque trasferita separatamente dall’attività principale alla 

quale inerisce. 

3. Le attività di vendita di giornali e riviste rimangono assoggettate alla 

normativa di settore che fa capo al D. Lgs. 170/2001 e all’apposito 

piano comunale. 

4. Non costituisce attività di somministrazione di alimenti e bevande 

l’assaggio gratuito degli stessi organizzato dal venditore a fini di 

promuovere i prodotti in vendita. 

 

 

Articolo 24 – Norme finali 

 

1. Per quanto non espresso nei presenti Criteri si applica, per quanto 

compatibile, quanto riportato negli Indirizzi regionali, nella L. R. 

28/99 e s.m.i. e nel D. Lgs. 114/98 e s.m.i. 

 

 

 

 

 


