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RELAZIONE ILLUSTRATIVA 
 

 

Gli immobili oggetto del provvedimento sono siti nella porzione di isolato compresa tra via della 

Basilica, via Pietro Egidi e piazza Cesare Augusto, corrispondente all’Area da Trasformare nella 

Zona Urbana Centrale Storica n. 2 “Isolato S. Croce”, nella Circoscrizione Amministrativa n. 1 

(Centro – Crocetta). 

Tali immobili fanno parte del più ampio isolato compreso tra le vie della Basilica, Milano, piazza 

della Repubblica e Egidi, riplasmato da interventi che si sono succeduti in epoche diverse  e 

comprendente l'antico ospedale dei SS. Maurizio e Lazzaro e il Palazzo dei Cavalieri, il cui lato 

est risulta incompleto a seguito degli sventramenti per la realizzazione di via Egidi e per le 

distruzioni della guerra. 

Il compendio urbano è quello relativo al centro storico della città con presenza prevalentemente 

di residenza, terziario, servizi e attività commerciali.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Isolato Santa Croce  

 

Gli immobili dell’Area da Trasformare sono costituiti dalla cosiddetta “manica bassa” su via 

Egidi, da una porzione laterale della Galleria Umberto I, dal cortile verso via Egidi e da una 

porzione del sedime della via stessa. Ad oggi la cosiddetta manica bassa risulta dismessa e in 
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mediocri condizioni di manutenzione, il cortile è adibito a parcheggio privato e la via Egidi è 

confermata nella sua configurazione attuale per viabilità.  

 

 

Estratto della Tav. n. 1 del PRG vigente “Azzonamento” , foglio 9A (parte)     

 

 

 

 

Il P.R.G. vigente comprende tali immobili nell’Area da Trasformare nella Zona Urbana Centrale 

Storica n. 2 “Isolato S. Croce”, normata dalla relativa Scheda normativa n. 2 del volume II delle 

NUEA di seguito riportata: 

“Isolato Santa Croce via Egidi - via della Basilica 

Si tratta dell'isolato compreso tra le vie della Basilica, Milano, piazza della Repubblica e Egidi. 

Riplasmato da interventi succedutisi in epoche diverse, comprende l'antico ospedale dei SS. 

Maurizio e Lazzaro e il Palazzo dei Cavalieri, il cui lato est si trova incompleto a seguito degli 

sventramenti per la realizzazione di via Egidi e per le distruzioni della guerra. Considerata la 

particolare complessità degli edifici e delle parti da completare e l'immediata vicinanza con la 

Porta Palatina ed il muro romano, si rimanda la definizione degli interventi ad un piano 

esecutivo o ad un concorso da elaborare in accordo con la sistemazione dell'area delle Porte 

Palatine. 

Eventuali corpi di fabbrica o interventi aggiuntivi dovranno integrarsi con l'architettura 

esistente e non dovranno avere altezze superiori di quelle degli edifici di cui costituiscono 

completamento. 
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Le destinazioni ammesse sono: la residenza 1.A), le attività produttive 3.A1), le attività 

commerciali 4.A1)a), 4.A1)b1), 4.A2) e 4A3), le attività terziarie 5.A) e 5.B), le attività di 

servizio 7.i), 7.a), 7.f) e 7B), di cui all' 3 delle NUEA. 

E' ammessa la costruzione di autorimesse nel sottosuolo.” 

 

Sotto il profilo idrogeomorfologico, l’area in oggetto è classificata nella classe I – sottoclasse I 

(P), che comprende aree edificate ed inedificate, non soggette a pericolo di inondazione né di 

allagamento, caratterizzate da porzioni di territorio dove le condizioni di pericolosità 

geomorfologica sono tali da non porre limitazioni alle scelte urbanistiche.  

Gli interventi sono di norma consentiti nel rispetto delle prescrizioni del D.M. 11/03/88 e del 

D.M. 14/01/2008 “Approvazione delle nuove Norme Tecniche per le Costruzioni”.  

Si rimanda, in ogni caso per gli aspetti di carattere generale, ai disposti e alle specifiche 

prescrizioni dell’allegato B delle N.U.E.A. del P.R.G.. 

 

LA PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA 

In data 21/07/2011 con D.C.R. n. 122-29783 è stato approvato il Piano Territoriale Regionale 

(P.T.R.) che fornisce gli indirizzi generali ad ogni livello per garantire la tutela e la 

valorizzazione del patrimonio edilizio, la continuità del ruolo e dell’identità culturale di tutti i 

centri storici della Regione.  

La sua natura di indirizzo, inquadramento e promozione delle politiche di carattere socio-

economico e territoriale richiede da un lato un periodico aggiornamento del quadro della 

conoscenza del territorio piemontese e dall’altro la verifica dell’attuazione delle politiche e delle 

strategie definite al momento dell’approvazione. Per questo è stato avviato il processo di 

aggiornamento del Ptr vigente, che ha portato nel giugno 2024 all’adozione da parte della Giunta 

regionale dei nuovi elaborati, comunque non soggetti a misure di salvaguardia.  

Da ogni elaborato dello stesso Piano si evince che l’immobile in oggetto si colloca all’interno 

dell’area urbanizzata; gli elaborati, inoltre, non dettano prescrizioni di carattere specifico per 

l’area oggetto del provvedimento. 

 

In data 03/10/2017 è stato approvato il Piano Paesaggistico Regionale (P.P.R.) con D.G.R. n. 

233-35836. Si allega al presente fascicolo la Relazione di coerenza della variazione con il P.P.R. 

approvato. 
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In data 21/07/2011 con D.C.R. n. 121-29759, la Regione Piemonte ha approvato la variante al 

Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (P.T.C.2); dalla lettura di ogni elaborato si 

evince che l’area in oggetto si colloca all’interno dell’area urbanizzata e che il Piano non detta 

prescrizioni di carattere specifico sull’immobile stesso. 

Ai sensi dell’art. 16 delle N.d.A del PTC2, l’area in variazione è stata classificata tra le aree 

dense; il presente provvedimento, inoltre, non comporta consumo di suolo. 

Nelle more dell’approvazione del PTGM, il suddetto Piano Territoriale di Coordinamento 

provinciale – PTC2, mantiene piena efficacia.  

 

QUADRO PIANIFICATORIO COMUNALE 

Il P.R.G. approvato nel 1995 comprendeva nel perimetro dell’Area da Trasformare 

esclusivamente il cortile frontestante la manica bassa e parte del sedime della via Egidi e 

rimandava la definizione degli interventi ad un piano esecutivo o ad un concorso; l’attuale più 

ampia delimitazione, che come sopra detto comprende la “manica bassa” su via Egidi, una 

porzione laterale della Galleria Umberto I, il cortile verso via Egidi e una porzione del sedime 

della via stessa, deriva dall’approvazione del Piano Particolareggiato “Isolato Santa Croce” in 

variante al P.R.G. del 14 gennaio 2008 (Deliberazione del Consiglio Comunale n. 2 - mecc. n. 

2007 – 07319/009). Le modifiche così introdotte erano finalizzate a ricomprendere nell’AT le 

porzioni edificate soggette ad interventi radicali di demolizione e riplasmazione delle superfici, 

con una nuova configurazione planivolumetrica. 

    

Estratto della Tav. n. 1 del PRG 1995    Estratto della Tav. n. 1 del PRG vigente  
“Azzonamento” , foglio 9A (parte)   “Azzonamento” , foglio 9A (parte) 
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Il suddetto Piano Particolareggiato “Isolato Santa Croce”, che comprendeva, oltre l’Area 

da Trasformare n. 2, anche altre porzioni dell'antico ospedale dei SS. Maurizio e Lazzaro e il 

Palazzo dei Cavalieri, è stato successivamente modificato in data 16 giugno 2017 (con 

Deliberazione della Giunta Comunale n. mecc. 2017 –02318/009), ampliando i tipi d'intervento 

ammessi nelle more della trasformazione, al fine di consentire almeno gli interventi urgenti per il 

riutilizzo dei locali esistenti. 

 

Successivamente, il Ministero per i Beni e le Attività Culturali – Segretariato regionale per il 

Piemonte, con Decreto rep. DCR n. 43 del 20/03/2019, ha aggiornato il vincolo di tutela sul 

complesso estendendolo a tutte le porzioni edificate, compresa anche la c.d. manica bassa 

affacciata su via Egidi e la porzione di galleria laterale che il Piano Regolatore ricomprende 

nell’Area da Trasformare, per i quali il suddetto Piano Particolareggiato e la scheda normativa 

del PRG prevedevano la demolizione.  

 

Pertanto, al fine di recepire le suddette indicazioni, con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 

65 (mecc. 2019 01995/009) del 10 giugno 2019 veniva aggiornata la scheda normativa n. 2 del 

volume II delle NUEA di PRG escludendo la previsione della demolizione della citata manica 

bassa e con Deliberazione della Giunta Comunale n. 85 in data 9 febbraio 2021, venivano 

sospese, in coerenza, le norme del Piano Particolareggiato relative agli interventi di demolizione, 

senza contestualmente prevedere i nuovi interventi ammessi e aggiornando il mix funzionale 

delle destinazioni d’uso previste. Tali modifiche erano volte a consentire la realizzazione degli 

interventi necessari per il recupero dei locali esistenti nelle more della definitiva riqualificazione 

dell’Isolato Santa Croce prevista dal Piano Particolareggiato, in attesa del consolidamento delle 

condizioni per l’avvio di una sua revisione organica, con l’aggiornamento degli interventi e delle 

riplasmazioni previste. 

 

Recentemente, nell’ambito dell’istruttoria relativa all’istanza presentata da alcune proprietà per 

eseguire opere su parte degli edifici ricompresi nell’Isolato, è emerso che gli interventi di 

recupero richiesti non potevano essere autorizzati in quanto il Piano Particolareggiato non 

conteneva la disciplina relativa all’attività edilizia sulla c.d. manica bassa oltre a presentare 

incoerenze nelle norme relative alle destinazioni d’uso ammesse e ai tipi di intervento possibili 

sui fabbricati dei diversi comparti dell’Isolato. 

Dato atto che il Piano Particolareggiato non è mai stato attuato e la relativa Convenzione non è 

mai stata definita né sottoscritta, considerato, inoltre, che l’introduzione del vincolo di 

conservazione della c.d. manica bassa imposto dalla Soprintendenza impedisce la riplasmazione 
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dei volumi esistenti attraverso interventi di costituzione di nuove corti, negando l’attuazione 

della finalità del P.R.G. e del Piano Particolareggiato stesso, che individuavano parte dell’Isolato 

quale "area da trasformare" e che neanche le modifiche apportate nel tempo hanno garantito le 

condizioni per l’attuazione della concreta riqualificazione del complesso, la Città ha ritenuto, con 

Deliberazione della Giunta Comunale n. 581 dell’8 ottobre 2024, di revocare il Piano 

Particolareggiato “Santa Croce”, visto l’interesse pubblico a consentire a tutte le proprietà 

ricadenti nell’Isolato Santa Croce di poter eseguire i necessari interventi di riqualificazione dei 

loro immobili. 

 

FINALITA’ DELLA VARIAZIONE 

Alla luce di quanto sopra descritto, la disciplina dell’Area da Trasformare non risulta più idonea 

nè necessaria per la riqualificazione dell’ambito, che a seguito della revisione del decreto di 

vincolo, deve essere conservato nella sua consistenza planivolumetrica attuale. 

Al fine di garantire le condizioni normative per consentire il recupero anche della c.d. manica 

bassa e della porzione laterale della Galleria Umberto I, nonché del cortile, oggi ricompresi 

nell’Area da Trasformare n. 2, si ritiene necessario estendere anche a tali porzioni dell’Isolato le 

norme generali che regolano le attività edilizie del centro storico. 

Si ritiene che le porzioni edificate e il cortile pertinenziale debbano essere ricondotte alla  

disciplina del tessuto consolidato “R4” in coerenza con le altre parti dell’isolato e come più in 

generale le aree residenziali del centro storico, con le destinazioni ammesse per tale area 

normativa. 

Per quanto concerne gli interventi edilizi ammessi si riconduce la c.d. manica bassa e la porzione 

laterale della Galleria Umberto I alla classificazione vigente anteriormente all’approvazione del  

Piano Particolareggiato in variante del 2008, confermando i caratteri storici riconosciuti dal 

Piano del 1995 nella Tavola n. 3 del P.R.G.; in particolare la c.d. manica bassa è ricondotta tra 

gli edifici del Gruppo 2 “Edifici di rilevante interesse”, la porzione della Galleria tra gli edifici 

del Gruppo 3 “Edifici della costruzione ottocentesca della città”. Non sono indicate specifiche 

qualità di valore architettonico e urbano relative alle diverse parti degli edifici. 
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Estratto della Tav. n. 3 del PRG 1995 “Zona Urbana Centrale Storica Tipi di intervento” , foglio 3 (parte)     

 

Per quanto concerne il cortile, esso viene ricondotto alla normativa relativa agli altri cortili della 

Zona Urbana Centrale Storica privi di qualità. 

Viene di conseguenza modificato il perimetro dell’Edificio Complesso, in coerenza con le 

modifiche sopra riportate, includendo al suo interno l’intero isolato. 

Per quanto concerne la porzione di via Egidi attualmente compresa nell’Area da Trasformare, si 

riconosce la sua funzione a viabilità all’interno dell’Area delle Porte Palatine, nella quale viene 

ricompresa per coerenza con la restante porzione del sedime stradale, tenuto conto che tale 

porzione è già parte del medesimo “perimetro di studio”.  

  

Estratto della Tav. n. 3 del PRG “Zona Urbana Centrale Storica Tipi di intervento” , foglio 3 (parte) - 

VARIAZIONE     

 

Tenuto conto di quanto sopra detto, a seguito della modifica del decreto di vincolo della 

Soprintendenza, risulta necessario provvedere alla variazione delle destinazioni urbanistiche 

verso le destinazioni del tessuto consolidato coerenti con le restanti porzioni dell’Isolato Santa 

Croce e della via Egidi.  
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Tali modifiche non costituiscono variante al P.R.G. ai sensi dell’articolo 17, comma 12, lettera h) 

punto 2 della Legge Urbanistica Regionale, il quale evidenzia che: “Non costituiscono varianti al 

P.R.G.:  

[...] 

h) gli aggiornamenti degli elaborati cartografici e normativi di piano, necessari per il 

recepimento:  

[...] 

2 di sopravvenute norme ed atti aventi carattere di prevalenza, i cui effetti sulle previsioni 

urbanistiche siano chiaramente deducibili; […]”.   

 

L’Amministrazione, riconosciuto il pubblico interesse volto a consentire a tutte le proprietà 

ricadenti nell’Isolato Santa Croce di poter eseguire i necessari interventi di riqualificazione dei 

loro immobili, intende procedere ad apportare le modifiche sopra illustrate tramite 

l’approvazione di una variazione urbanistica al Piano Regolatore Generale, ai sensi dell’articolo 

17, comma 12, lettera h)2 della Legge Urbanistica Regionale. 

 

Tutto ciò premesso la variazione prevede: 

 

A) La modifica della destinazione urbanistica da Area da Trasformare n. 2 nella Zona 

Urbana Centrale Storica (superficie pari a circa mq. 1.774) in parte ad Area Normativa 

“R4” - Isolati o cellule edilizie residenziali compresi nella zona urbana centrale 

storica superficie pari a circa mq. 891) e in parte ad “Area delle Porte Palatine” 

(superficie pari a circa mq. 883).  

B) Il conseguente annullamento della scheda normativa n. 2 Isolato Santa Croce via Egidi 

- via della Basilica e la conseguente eliminazione nel relativo elenco del fascicolo II 

delle NUEA di PRG. 

C) La conseguente modifica della Tavola n. 1 “Azzonamento” e della Tavola n. 3 “Zona 

Urbana Centrale Storica Tipi di intervento” come illustrato in narrativa e nei successivi 

elaborati cartografici. 

D) La conseguente attribuzione agli edifici già compresi nell’Area da Trasformare n. 2 

(c.d. manica bassa, porzione laterale della Galleria Umberto I e cortile) dei parametri 

previsti per le Aree R4 nella Zona Urbana Centrale Storica.  
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Fanno parte integrante della variazione i seguenti elaborati: 

a) Relazione illustrativa; 

b) Documentazione fotografica; 

c) Estratto planimetrico della Situazione Fabbricativa con evidenziazione in giallo dell’area 

oggetto del provvedimento, in scala 1:1.000; 

d) Estratto della legenda del P.R.G. tavola 1 foglio 0; 

e) Estratto planimetrico della Tavola 1 “Azzonamento”, foglio 9A (parte) del P.R.G, in 

scala 1:5.000 – STATO ATTUALE; 

f) Estratto planimetrico della Tavola 1 “Azzonamento”, foglio 9A (parte) del P.R.G, in 

scala 1:5.000 – VARIAZIONE; 

g) Estratto planimetrico della Tavola 3 “Zona Urbana Centrale Storica Tipi di intervento”, 

foglio 3 (parte) del P.R.G, in scala 1:1.000, con relativa legenda – STATO ATTUALE; 

h) Estratto planimetrico della Tavola 3 “Zona Urbana Centrale Storica Tipi di intervento”, 

foglio 3 (parte) del P.R.G, in scala 1:1.000 – VARIAZIONE; 

i) Elenco delle aree delle Schede normative delle Aree da Trasformare nella Zona Urbana 

Centrale Storica e scheda normativa n. 2 Isolato Santa Croce via Egidi - via della 

Basilica   - STATO ATTUALE; 

j) Elenco delle aree delle Schede normative delle Aree da Trasformare nella Zona Urbana 

Centrale Storica - VARIAZIONE; 

k) Relazione di coerenza con il PPR; 

l) Decreto rep. DCR n. 43 del 20/03/2019 del Ministero per i Beni e le Attività Culturali – 

Segretariato regionale per il Piemonte. 



La cd manica bassa lungo via Egidi



La facciata incompleta del Palazzo dei Cavalieri lungo via Egidi



La facciata sul cortile del Palazzo del Cavalieri



Il cortile lungo via Egidi, vista verso via della Basilica



Il cortile lungo via Egidi, vista verso piazza Cesare Augusto



Interni della cd manica bassa



Corridoio distributivo della cd manica bassa



la porzione laterale della Galleria Umberto I



Via Egidi verso piazza Cesare Augusto
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Piano Regolatore Generale di Torino 
 

NORME URBANISTICO EDILIZIE DI ATTUAZIONE 
 

FASCICOLO II 
 

(Testo coordinato al 30 Giugno 2024) 

 

STATO ATTUALE 
 

 

 

 

 

Schede normative delle Aree da Trasformare nella zona urbana centrale storica (ART. 10)  

 

 

- Elenco delle aree 

- Scheda normativa delle Area da Trasformare n. 2 Isolato Santa Croce via Egidi - via della Basilica  

 

  



Elenco delle aree  

 

1) Isolato S. Eligio 

2) Isolato S. Croce 

3) Isolato S. Rosa 

4) Isolato S. Stefano (via Conte Verde - via della Basilica - via Porta Palatina) 

5) Isolato S. Liborio 

5) Isolato San Liborio - Immobili ubicati in via Bellezia 21, 23 e 25 

6) Isolato S. Silvestro 

7) Isolato S. Cecilia 

8) Isolato S. Biagio 

9) Isolato SS. Trinità 

10) Isolato S. Eufrasia 

12) C.so Valdocco 

13) C.so Palestro 

14) Via Juvarra / Via Perrone 

15) Via Vittorio Amedeo II 

16) C.so Bolzano 

17) C.so Bolzano 

18) C.so Bolzano 

19) v. Avogadro / v. Revel / v. Donati / v. De Sonnaz 

20 Area compresa tra corso Siccardi, via Bertola, via S. Dalmazzo e via S. Maria  

21) Palazzo Siccardi - via Barbaroux, vicolo Santa Maria 

22) Isolato S. Secondo- via Garibaldi – via Botero 

23) Piazza Castello 

24) Via Montebello 

25) Area della Mole Antonelliana 

26) Via verdi / Via S. Ottavio "piazzale Aldo Moro" 

27) Via Fratelli Calandra 

28) Via Fratelli Calandra 

29) Complesso della "Cavallerizza" 

30) Piazza Vittorio - sponde del Po 

31) Ex- Albergo di virtù (Isolato compreso tra la piazza Carlo Emanuele II e le vie Santa Croce, San 

Massimo e Maria Vittoria) 

32).Via dell'Arcivescovado n. 18  

33) Corso Cairoli 30 

34. Palazzo Villa - Piazza San Carlo 161 

35. Casa del senato 

36. Via della Rocca 47 

37.Via Riberi  

38. Liceo Classico Massimo D'Azeglio 

39. Grattacielo di piazza Castello 

40. Ex Borsa Valori 

41. Isolato Santa Genovieffa (Via Corte d'Appello 11) 

42. SS: Annunziata 

43 Scuola Materna Umberto I  

44 Piazza Arbarello 8  

 

Area delle Porte Palatine (perimetro di studio)  

 

  



2 Isolato Santa Croce  

via Egidi - via della Basilica  

 

Si tratta dell'isolato compreso tra le vie della Basilica, Milano, piazza della Repubblica e Egidi. 

Riplasmato da interventi succedutisi in epoche diverse, comprende l'antico ospedale dei SS. 

Maurizio e Lazzaro e il Palazzo dei Cavalieri, il cui lato est si trova incompleto a seguito degli 

sventramenti per la realizzazione di via Egidi e per le distruzioni della guerra. Considerata la 

particolare complessità degli edifici e delle parti da completare e l'immediata vicinanza con la Porta 

Palatina ed il muro romano, si rimanda la definizione degli interventi ad un piano esecutivo o ad un 

concorso da elaborare in accordo con la sistemazione dell'area delle Porte Palatine.  

Eventuali corpi di fabbrica o interventi aggiuntivi dovranno integrarsi con l'architettura esistente e 

non dovranno avere altezze superiori di quelle degli edifici di cui costituiscono completamento.  

Le destinazioni ammesse sono: la residenza 1.A), le attività produttive 3.A1), le attività 

commerciali 4.A1)a), 4.A1)b1), 4.A2) e 4A3), le attività terziarie 5.A) e 5.B), le attività di servizio 

7.i), 7.a), 7.f) e 7B), di cui all' 3 delle NUEA.  

E' ammessa la costruzione di autorimesse nel sottosuolo.  

 



Piano Regolatore Generale di Torino

NORME URBANISTICO EDILIZIE DI ATTUAZIONE

FASCICOLO II

(Testo coordinato al 30 Giugno 2024)

VARIAZIONE

Schede normative delle Aree da Trasformare nella zona urbana centrale storica (ART. 10) 

- Elenco delle aree



Elenco delle aree 

1) Isolato S. Eligio

2) Isolato S. Croce Annullata
3) Isolato S. Rosa

4) Isolato S. Stefano (via Conte Verde - via della Basilica - via Porta Palatina)

5) Isolato S. Liborio

5) Isolato San Liborio - Immobili ubicati in via Bellezia 21, 23 e 25

6) Isolato S. Silvestro

7) Isolato S. Cecilia

8) Isolato S. Biagio

9) Isolato SS. Trinità

10) Isolato S. Eufrasia

12) C.so Valdocco

13) C.so Palestro

14) Via Juvarra / Via Perrone

15) Via Vittorio Amedeo II

16) C.so Bolzano

17) C.so Bolzano

18) C.so Bolzano

19) v. Avogadro / v. Revel / v. Donati / v. De Sonnaz

20 Area compresa tra corso Siccardi, via Bertola, via S. Dalmazzo e via S. Maria 

21) Palazzo Siccardi - via Barbaroux, vicolo Santa Maria 

22) Isolato S. Secondo- via Garibaldi – via Botero

23) Piazza Castello

24) Via Montebello

25) Area della Mole Antonelliana

26) Via verdi / Via S. Ottavio "piazzale Aldo Moro"

27) Via Fratelli Calandra

28) Via Fratelli Calandra

29) Complesso della "Cavallerizza"

30) Piazza Vittorio - sponde del Po

31) Ex- Albergo di virtù (Isolato compreso tra la piazza Carlo Emanuele II e le vie Santa Croce, San

Massimo e Maria Vittoria)

32).Via dell'Arcivescovado n. 18 

33) Corso Cairoli 30

34. Palazzo Villa - Piazza San Carlo 161

35. Casa del senato

36. Via della Rocca 47

37.Via Riberi 

38. Liceo Classico Massimo D'Azeglio 

39. Grattacielo di piazza Castello

40. Ex Borsa Valori

41. Isolato Santa Genovieffa (Via Corte d'Appello 11)

42. SS: Annunziata

43 Scuola Materna Umberto I 

44 Piazza Arbarello 8 

Area delle Porte Palatine (perimetro di studio) 



2 Isolato Santa Croce 

via Egidi - via della Basilica 

Si tratta dell'isolato compreso tra le vie della Basilica, Milano, piazza della Repubblica e Egidi.

Riplasmato  da  interventi  succedutisi  in  epoche  diverse,  comprende  l'antico  ospedale  dei  SS.

Maurizio e Lazzaro e il Palazzo dei Cavalieri, il cui lato est si trova incompleto a seguito degli

sventramenti  per  la  realizzazione  di  via  Egidi  e  per  le  distruzioni  della  guerra.  Considerata  la

particolare complessità degli edifici e delle parti da completare e l'immediata vicinanza con la Porta

Palatina ed il muro romano, si rimanda la definizione degli interventi ad un piano esecutivo o ad un

concorso da elaborare in accordo con la sistemazione dell'area delle Porte Palatine. 

Eventuali corpi di fabbrica o interventi aggiuntivi dovranno integrarsi con l'architettura esistente e

non dovranno avere altezze superiori di quelle degli edifici di cui costituiscono completamento. 

Le  destinazioni  ammesse  sono:  la  residenza  1.A),  le  attività  produttive  3.A1),  le  attività

commerciali 4.A1)a), 4.A1)b1), 4.A2) e 4A3), le attività terziarie 5.A) e 5.B), le attività di servizio

7.i), 7.a), 7.f) e 7B), di cui all' 3 delle NUEA. 

E' ammessa la costruzione di autorimesse nel sottosuolo. 

Annullata



 

RELAZIONE DI COERENZA CON IL P.P.R. 

In data 3 ottobre 2017, con D.C.R. n. 233-35836, è stato approvato il Piano Paesaggistico Regionale 

(PPR). 

L’art. 46 comma 9 prescrive che dall’approvazione del PPR, ogni variazione apportata agli 

strumenti di pianificazione, limitatamente alle aree da essa interessate, deve essere coerente e 

rispettare le norme del PPR stesso. 

Dall’esame del PPR emerge quanto segue:  

- nella Tavola P.2 Beni Paesaggistici l’immobile in oggetto non è ricompreso all’interno di aree 

tutelate tra i beni paesaggistici. Si segnala la presenza nelle vicinanze dell’Area delle Porte 

Palatine individuata tra i beni tutelati per legge ai sensi dell’articolo 142, comma 1, del Codice 

dei Beni Culturali e del Paesaggio (D.lgs. n. 42/2004), lettera m) Le zone di interesse 

archeologico; 

 

- nella Tavola P.3 Ambiti e Unità di Paesaggio, l’area rientra nell’Ambito di Paesaggio n. 36, 

nell’Unità di Paesaggio (UP) 5 “Urbano rilevante alterato”, caratterizzato dalla presenza di 

insediamenti urbani complessi e rilevanti, interessati ai bordi da processi trasformativi indotti 

da nuove infrastrutture e grandi attrezzature specialistiche e dalla dispersione insediativa 

particolarmente lungo le strade principali; 

 

- nella Tavola P.4 Componenti Paesaggistiche gli immobili sono ricompresi all’interno delle 

zone fluviali “allargate”, normate ai sensi dell’art. 14 delle NdA: 

 “[…]  

Il Ppr individua nella Tavola P4 le zone fluviali, distinguendole in zone fluviali “allargate” e 

zone fluviali “interne”; la delimitazione di tali zone è stata individuata tenendo conto: 

a. del sistema di classificazione delle fasce individuate dal Piano di Assetto Idrogeologico – 

PAI – (A, B e C); 

b. delle aree che risultano geomorfologicamente, pedologicamente ed ecologicamente  

collegate alle dinamiche idrauliche, dei paleoalvei e delle divagazioni storiche dei corsi 

d’acqua, con particolare riguardo agli aspetti paesaggistici; 

c. delle aree tutelate ai sensi dell’articolo 142, comma 1, lettera c., del Codice. 

 

[3]. Le zone fluviali “allargate” comprendono interamente le aree di cui alle lettere a., b., c. 

del comma 2; le zone fluviali “interne” comprendono le aree di cui alla lettera c. del comma 2 

e le fasce A e B del PAI; in assenza delle fasce del PAI, la zona fluviale interna coincide con le 

aree di cui alla lettera c. del comma 2; in tale caso la zona fluviale allargata è presente solo in 

situazioni di particolare rilevanza paesaggistica ed è rappresentata sulla base degli elementi 

della lettera b. del comma 2 e di eventuali elementi derivanti da trasformazioni antropiche.  

 

[4]. Ai fini dell’applicazione della normativa relativa alle zone fluviali, con riferimento alla 

lettera a. del comma 2, per i comuni già adeguati al PAI la delimitazione delle fasce 

corrisponde con quella di dettaglio stabilita in sede di adeguamento al PAI stesso ai sensi 

dell’articolo 27 delle norme di attuazione del PAI; con riferimento alla lettera c. del comma 2, 

sino alla delimitazione della fascia dei 150 metri secondo le modalità di cui all’Allegato C alle 

presenti norme in sede di adeguamento o variante successiva all’approvazione del Ppr, 

risultano operanti le attuali delimitazioni. 
 



[5]. Nelle zone fluviali di cui al comma 2 il Ppr persegue gli obiettivi di qualità paesaggistica 

di cui all’articolo 8, in coerenza con la pianificazione di settore volta alla razionale 

utilizzazione e gestione delle risorse idriche, alla tutela della qualità delle acque e alla 

prevenzione dell’inquinamento, alla garanzia del deflusso minimo vitale e alla sicurezza 

idraulica, nonché al mantenimento o, ove possibile, al ripristino dell’assetto ecosistemico dei 

corsi d’acqua. […]”.  

 

Per quanto concerne le direttive relative alle zone fluviali “allargate” si evince quanto segue:  

“Direttive 

[…] [8].  All’interno delle zone fluviali, ferme restando, per quanto non attiene alla tutela del 

paesaggio, le prescrizioni del PAI nonché le indicazioni derivanti dagli altri strumenti della 

pianificazione e programmazione di bacino, i comuni in accordo con le altre autorità 

competenti: 

a. verificano e precisano le aree di cui al comma 2, lettere a. e b., anche in conseguenza 

dell’adeguamento alla pianificazione di bacino;                                         

b. [...];  

c. nelle zone fluviali “allargate” limitano gli interventi di trasformazione del suolo che 

comportino aumenti della superficie impermeabile; qualora le zone allargate ricomprendano 

aree già urbanizzate, gli eventuali interventi di rigenerazione e riqualificazione urbana, ivi 

compresi quelli di cui all’articolo 34, comma 5, dovranno garantire la conservazione o la 

realizzazione di idonee aree verdi, anche funzionali alle connessioni ecologiche di cui 

all’articolo 42. […]”.                                                                                                                                                                             

 

Gli edifici oggetto di variazione ricadono nella morfologia insediativa “a. urbane consolidate 

dei centri maggiori (m.i. 1)”, normata dall’art. 35 delle NdA. Per quanto concerne gli obiettivi, 

gli indirizzi e le direttive relative alla morfologia insediativa si evince quanto segue: 

[2]. […] La disciplina delle aree di cui al presente articolo è orientata al raggiungimento dei 

seguenti obiettivi: 

a. qualificazione dello spazio pubblico e dell’accessibilità pedonale ai luoghi centrali, con 

contenimento degli impatti del traffico veicolare privato; […] 

[…] Indirizzi 

[3]. I piani locali garantiscono, anche in coerenza con l’articolo 24, comma 5: 

a. il potenziamento degli spazi a verde e delle loro connessioni con elementi vegetali esistenti, 

nonché il miglioramento della fruizione anche attraverso sistemi di mobilità sostenibile e di 

regolazione dell’accessibilità; 

b. il potenziamento della rete degli spazi pubblici, a partire da quelli riconosciuti storicamente, 

anche con la riorganizzazione del sistema dei servizi, delle funzioni centrali e dei luoghi 

destinati all’incontro, con il coinvolgimento delle aree verdi, la formazione di fronti e di segni 

di rilevanza urbana. 

[4]. […]. 

Direttive 

[5]. I piani locali garantiscono il mantenimento e la valorizzazione del disegno originario 

d’impianto e degli elementi edilizi caratterizzanti, con particolare riferimento alle parti di città 

precedenti al 1950 connotate da trasformazioni urbanistiche a progetto unitario; inoltre 

verificano e precisano la delimitazione delle aree interessate dalle m.i. 1, 2 e 3, tenendo conto 

anche dei seguenti parametri: 

a. presenza nelle carte IGM 1881-1924 della Carta Topografica d’Italia alla scala 1:25.000; 

b. dotazione di spazi pubblici fruibili con continuità per i centri dei nuclei maggiori; 

c. prevalenza di tipologie edilizie e di impianto di carattere extragricolo. […]”. 

 

 



Gli immobili interessati dal provvedimento ricadono nella zona centrale storica e, pertanto, 

sono soggetti all’art. 24  del PPR relativo ai “Centri e nuclei storici”: 
 

“[1]. Il Ppr riconosce tutti i centri e nuclei storici piemontesi quali testimonianze del valore 

storico e documentario e dell’identità culturale regionale.  

[…]  

[3]. Con riferimento agli insediamenti di cui al comma 1, il Ppr persegue i seguenti obiettivi: 

a. conservazione attiva dei valori a essi associati;  

b. valorizzazione dei sistemi di relazioni;  

c. miglioramento delle condizioni di conservazione e della qualità complessiva del contesto 

fisico e funzionale.  

Direttive 

[5]. In sede di adeguamento al Ppr, ai sensi dell’art. 46 comma 2, i piani locali anche in 

coerenza con le indicazioni del Ptr e dell’articolo 24 della l.r. 56/1977: 

a. verificano le perimetrazioni dei centri e nuclei storici individuati nei piani regolatori 

vigenti, motivando eventuali scostamenti da queste ultime sulla base di rilievi, analisi critiche 

e valutazioni che approfondiscano gli studi e le documentazioni prodotte per il Ppr. Tale 

verifica è finalizzata a salvaguardare le relazioni fondamentali delle suddette strutture con il 

contesto paesaggistico, includendo aree di bordo e spazi liberi in quanto parte integrante delle 

strutture stesse; 

b. definiscono, anche con l’ausilio degli strumenti di cui all’articolo 5, comma 1, una 

disciplina di dettaglio che assicuri la conservazione e la valorizzazione: 

I. della morfologia di impianto dei centri e degli aspetti di interazione tra sistemi storico-

territoriali alla scala locale, riferiti alla viabilità di connessione, alla intervisibilità, alle 

relazioni con elementi isolati costruiti o naturali; 

II. delle specificità delle strutture in relazione agli aspetti geomorfologici del sito, alla 

giacitura d’impianto, agli elementi rilevanti del contesto, all’accessibilità; 

III. delle specificità delle strutture in relazione agli elementi storicamente rilevanti di cui al 

comma 2; 

IV. delle tipologie edilizie, della tessitura degli involucri edilizi e dei caratteri tipizzanti che 

connotano il patrimonio costruito; 

V. degli elementi di valenza paesaggistico-percettiva, citati da fonti storiche, quali scenari e 

fondali, visuali, fulcri prospettici progettati, assialità viarie significative, limiti e bordi di 

insediamenti di antico impianto, come meglio specificato agli articoli 30 e 31; 

c. tutelano gli spazi urbani e i complessi urbanistici di particolare valore storico-

architettonico, con particolare attenzione: 

I. per gli spazi urbani progettati (piazze, viali, assi rettori, quinte urbane, tratti di mura 

urbiche e porte, bordi urbani significativi, quali quelli mercatali o lungo antiche strade o in 

corrispondenza di mura non più esistenti); 

II. per le modalità di completamento in coerenza con i caratteri di impianto, soprattutto per 

quanto riguarda tipologie edilizie, orientamenti, dimensioni degli edifici e caratteri costruttivi, 

al fine di evitare l'inserimento di manufatti che possano interferire negativamente con i coni 

visivi maggiormente significativi o che si accostino o sovrappongano in modo incongruo con 

elementi distintivi del paesaggio urbano, causandone la perdita di leggibilità; 

III. per gli scenari e fondali, gli aspetti di porta e di ingresso, i fulcri e le mete visive nel 

tessuto urbano storico, quali torri, campanili, chiese, castelli, belvedere; 

IV. per i centri urbani connotati dal disegno territoriale sabaudo o da residenze appartenenti 

al sistema della corona di delitie, prevedendo interventi di valorizzazione da attuarsi secondo 

uno studio paesaggistico esteso ai complessi architettonici dell’intero sistema, con le loro 

proiezioni viarie, gli spazi urbani connessi, i relativi parchi e giardini; 



V. per gli insediamenti e i complessi architettonici moderni (XIX-XX secolo), disciplinando il 

mantenimento del rapporto tra edifici, spazi pubblici e verde urbano, nonché le caratteristiche 

peculiari e la materialità degli edifici stessi; 

d. tutelano i valori storici e architettonici del patrimonio edilizio mediante: 

I. la definizione dei tipi di interventi edilizi consentiti all’interno dei centri e nuclei storici, in 

coerenza con le indicazioni di cui alla lettera b., ponendo particolare attenzione a: 

- evitare l'inserimento di apparati tecnologici esterni agli edifici che non rispettino il criterio 

del minimo impatto visivo e del buon coordinamento con le linee architettoniche della 

costruzione, evitando in ogni caso inserimenti visibili da spazi pubblici a rilevanza 

paesaggistica; 

- evitare l'installazione di impianti di produzione energetica da fonti rinnovabili collocate su 

copertura in posizione tale da interferire con le visuali principali e panoramiche o tali da 

essere visibili da spazi pubblici aventi rilevanza paesaggistica; 

- evitare interventi che alterino le caratteristiche tipologiche e compositive, fatti salvi quelli 

rivolti alla conservazione o alla riqualificazione e valorizzazione degli edifici storici, anche 

attraverso la demolizione di parti, elementi o strutture di recente realizzazione estranei alle 

caratteristiche storiche-tipologiche del complesso, o irrimediabilmente compromesse sotto il 

profilo strutturale. 

II. l’identificazione delle aree da assoggettare a piano particolareggiato o piano di recupero 

per gli ambiti che necessitino di riqualificazione complessiva, assicurando in tali aree la 

coerenza degli interventi con gli schemi aggregativi originari dell’edificato, gli allineamenti, 

l’articolazione e il dimensionamento plano-volumetrico, i rapporti tra pieni e vuoti, 

l’orientamento delle coperture, i materiali e i cromatismi tipici del luogo.”.  

 

-  nella Tavola P.6 Strategie e politiche per il paesaggio, l’area rientra nel Macroambito 

“Paesaggio urbanizzato della piana e della collina di Torino”, Ambito 36 Torinese. 
  

Il presente provvedimento riguarda una porzione dell’isolato Santa Croce riplasmato da interventi 

che si sono succeduti in epoche diverse e comprendente l'antico ospedale dei SS. Maurizio e 

Lazzaro e il Palazzo dei Cavalieri, posto nella Zona Urbana Centrale Storica, in un contesto urbano 

con presenza di residenza, terziario, servizi e attività commerciali.  

Tale porzione risulta ricompresa tra le Aree da Trasformare del Centro Storico in quanto il lato est 

dell’isolato appare oggi “incompleto” a seguito degli sventramenti per la realizzazione di via Egidi 

e per le distruzioni della seconda guerra mondiale. Nel 2008 era stato approvato un Piano 

Particolareggiato in variante al PRG, che prevedeva interventi di demolizione e riplasmazione volti 

a ridefinire l’assetto planivolumetrico della parte ad est dell’Isolato Santa Croce. 

Successivamente, il Ministero per i Beni e le Attività Culturali – Segretariato regionale per il 

Piemonte, con Decreto rep. DCR n. 43 del 20/03/2019, ha aggiornato il vincolo di tutela sull’intero 

complesso estendendolo a tutte le porzioni edificate, comprese quelle oggetto della presente 

variazione (la c.d. manica bassa affacciata su via Egidi e la porzione di galleria laterale Umberto I), 

per le quali era prevista la demolizione e successiva riplasmazione.  

Tale vincolo è finalizzato alla conservazione degli edifici nel loro assetto attuale e, pertanto, con 

Deliberazione della Giunta Comunale n. 581 dell’8 ottobre 2024, è stato revocato il Piano 

Particolareggiato “Isolato Santa Croce”. 

 

Ne consegue che anche la destinazione urbanistica ad Area da Trasformare non risulta più idonea nè 

necessaria per consentire a tutte le proprietà ricadenti nell’Isolato Santa Croce di poter eseguire i 

necessari interventi di riqualificazione dei loro immobili.  



Si ritiene che le porzioni edificate e il cortile pertinenziale debbano essere ricondotte alla disciplina 

del tessuto consolidato “R4” come le altre parti dell’isolato e come più in generale le aree 

residenziali del centro storico, con le destinazioni ammesse per tale area normativa, mentre la 

porzione di via Egidi oggi ricompresa nell’Area da Trasformare debba essere destinata a viabilità 

nell’ambito dell’Area delle Porte Palatine, come la restante parte del sedime. 

 

Tali modifiche comportano l’approvazione di una variazione urbanistica al Piano Regolatore 

Generale, ai sensi dell’articolo 17, comma 12, lettera h)2 della Legge Urbanistica Regionale.  

 

L’area è classificata tra le aree dense (art. 16 del PTC2); il presente provvedimento non prevede 

consumo di suolo.  

 

Le aree oggetto di variazione non risultano gravate da usi civici. 

La variazione risulta pertanto coerente e rispetta le norme del PPR vigente. 
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