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TAVOLE : 

 

1) STATO DI FATTO 

 

1)- Inquadramento territoriale...............................    scala   1 :  5.000                              

                                                                       “       “   10.000 

2)- Rilievo dello stato di fatto e curve di livello………..... scala   1 :  500    

3)- Planimetria di Stato Attuale. 

Confini Aree 029 SUE e 042 SUE, 

 Particelle Catastali: numeri e consistenza………….…….scala 1:500 

4)-Estratto di  P.R.G. e tabelle di analisi 

dell’edificazione esistente...............................................scala   1 : 1.000                                          

2) PROGETTO 

5)- Individuazione  dei sedimi di progetto  sulla  situazione preesistente   

     ( limiti di edificabilità in progetto)…………………………scala 1:500    
- Tabella di stato di fatto delle superfici e dei volumi 
- Tabella di progetto superfici e volumi 

6)- Rilievo dello stato di fatto, curve di livello 

 e sedimi di progetto………………………………………….scala 1:500    

7)       - Superficie generale del Piano Particolareggiato…….scala 1:500     
- la viabilità veicolare e pedonale pubblica 
- i parcheggi pubblici 
- il verde  pubblico 

- le aree di pertinenza 
- i sedimi ( max superficie coperta ) degli edifici 
- tabelle di progetto 

8)- Piante schematiche degli edifici   ....................................scala 1:250 
- tabelle superfici 

9)- Dimostrazione delle aree,  
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delle superfici e delle confrontanze ……………………..scala 1 : 500 

- confini delle aree di proprietà 

- tabelle delle superfici e dei volumi in progetto 

10)- Sezioni trasversali e planimetria di riferimanto...........scala 1:200 

11)        ”        “.............................................................    “       “        “ 

12)- Sezioni longitudinali  e planimetria di            
riferimento.............................................................  “        “        “ 

- idem 

13)- Prospetto schematico dell’insediamento   

14)- La viabilità, il verde e i parcheggi pubblici  ............. scala      1 : 500 

15)- I sottoservizi esistenti  ..........................................................  “        “        
- confine di PRG 
- edifici esistenti 
- fognature 
- acquedotto 
- AEM 
- Metano telefono 
- Illuminazione pubblica 

16)- I sottoservizi in progetto  ....................................................  “        “      “ 
- idem 

17)- Catasto terreni. 

         Frazionamento per: strade veicolari e pedonali, verde e parcheggi   pubblici. 

         Elenchi e consistrenze delle particelle....................................”       “ 

18)- Catasto terreni. 

        I lotti edificabili. 

        Elenchi e consistenza delle particelle. 

        Superfici e volumi...................................................................”        “ 
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1 INQUADRAMENTO TERRITORIALE  
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
Riferimenti cartografici: TAV 1 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
Dalla Relazione Illustrativa del P.R.G.C.: 
“Il territorio del Comune di Sauze di Cesana occupa l'estremità nord-orientale dell'Alta 
Valle di Susa, in una porzione di confine sia con la Francia (a sud), sia con la Val Chisone 
(ad est). 
Il territorio si estende per 7852 ha ed è il frutto di una vicenda storica complessa che ha 
portato, nella parte più abitata del Comune, a frequenti mutamenti di confine. 
Per una notevole porzione, il territorio di Sauze di Cesana coincide con la Valle Argentera, 
nome sotto il quale viene comunemente individuata la prima parte del corso del Torrente 
Ripa, destinato a confluire ad Oulx nella Dora di Bardonecchia, dando così origine alla 
Dora Riparia. Sauze di Cesana si trova ricompreso, in pratica, tra i territori comunali di 
Cesana e di Sestriere: ed è da questi due Comuni che riceve i maggiori condizionamenti, 
stante anche la situazione di debolezza demografica (178 ab al 31.12.1988) che consente 
di offrire, in loco, solo una limitata serie di servizi, pubblici e privati. 
Cesana è indubbiamente il Comune di riferimento per molti servizi pubblici e privati; ma è 
Sestriere - con la sua forte economia  turistica  - a condizionare più di altri l'attuale assetto 
socioeconomico di Sauze. 
 
Seppur interessato intieramente dal corso del torrente Ripa, il territorio di Sauze di Cesana 
presenta tuttavia due ambiti territoriali tra di loro molto diversi, che hanno pesantemente 
condizionato le vicende umane ed economiche. 
Il primo ambito territoriale è rappresentato dalla già citata Valle Argentera, che occupa 
6555 ha, pari quindi al 83,48% del territorio comunale. 
Si tratta di un ambiente naturale di rara suggestione ma inadatto alla presenza umana 
continuativa: costituisce il dominio di boschi e pascoli, con vaste zone impervie e con 
complessi problemi geologici. 
Il secondo ambito territoriale è rappresentato dalla conca di Sauze originata dalla brusca 
deviazione del torrente Ripa che - dopo aver percorso la Valle Argentera in direzione sud-
est/nord-ovest - assume un andamento est-ovest. 
Il territorio della conca di Sauze, al quale è attribuibile il restante 16,52% (1297 ha) della 
superficie comunale, ha aspetto e natura nettamente diversa dalla Valle Argentera. 
I declivi più morbidi e la ottima esposizione del versante in destra orografica - 
completamente esposto a sud - ne hanno fatto, nei secoli, il punto ideale per le coltivazioni 
e gli insediamenti umani. 
Risulta pertanto molto importante tenere costantemente presente il dualismo territoriale 
che caratterizza Sauze di Cesana: esso ha influenze dirette sulla storia e nella situazione 
attuale del Comune; esso condiziona anche pesantemente questo PRG, che viene in 
pratica ad interessare "due territori", profondamente diversi fra di loro, ma ricompresi in un 
unico ambito comunale.” 
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2     INQUADRAMENTO STORICO 
-------------------------------------------------------------------------------------- 
Dalla relazione illustrativa del PRGC: 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
“Le complesse vicende subite dal Comune negli anni '20 e '30 di questo secolo, 
unitariamente al tragico incendio che - il 14 luglio 1962 distrusse anche la Sede 
Comunale, ci hanno infatti totalmente privato della possibilità di fare riferimento all'Archivio 
Storico del Comune di Sauze di Cesana, che pure doveva essere ricco di documenti 
relativi a molti secoli delle vicende locali. 
 
Diventa pertanto necessaria una presa d'atto delle vicende storiche di Sauze di Cesana 
forzatamente basata su una serie di informazioni di provenienza "extra-comunale" che, per 
nostra fortuna, consentono di mettere in chiaro almeno i punti più significativi ed importanti 
di circa mille anni di storia locale. 
 
Il presente capitolo è stato conseguentemente articolato in quattro paragrafi, dedicati ad 
altrettanti aspetti cruciali della storia di Sauze: 
- il primo riproduce uno scritto di Luca Patria, nel quale vengono tracciate alcune note 

storiche relative al principale monumento architettonico di Sauze - la Chiesa di 
S.Restituto, ora oggetto di un urgente tentativo di restauro - senza tralasciare alcune 
riflessioni sulle origini stesse del centro abitato; 

- il secondo illustra la situazione sociale ed economica di Sauze di Cesana e dei Comuni 
ad esso contermini, a partire da una relazione redatta, nel 1752, dall'allora Intendente 
della Provincia di Susa, Antonio Bongino, con criteri che stupiscono per la loro 
modernità e serietà; 

- il terzo approfondisce le complesse vicende di cui è stato oggetto - e vittima - il Comune 
di Sauze di Cesana nel corso di questo secolo, facendo riferimento alla scomparsa ed 
alla successiva rinascita del Comune stesso; 

- il quarto approfondisce il tema del tragico incendio, che il 14 luglio 1962 distrusse una 
parte significativa del Capoluogo. 

 
Sauze ed i Comuni contermini verso il 1750: dati demografici ed aspetti della vita sociale 
ed economica. 
 
A metà del XVIII secolo, il Piemonte sabaudo era particolarmente attento a rinforzare le 
proprie strutture amministrative con una puntuale acquisizione di dati ed informazioni, 
ritenuti - secondo la nuova logica illuministica - di fondamentale importanza per meglio 
governare le terre del Regno. 
Nel 1750, il "Generale di Finanze" del Regno Sabaudo, Degregoris (l'equivalente 
dell'attuale ministro), richiese pertanto a tutti gli "Intendenti" delle Province una relazione 
statistico-descrittiva sul territorio da loro amministrato. 
Sauze di Cesana faceva allora parte, dopo l'annessione al Regno Sabaudo, dell'antica 
Provincia di Susa, il cui Intendente fu - dal 1750 al 1755 - il già citato Antonio Bongino. 
E' pertanto alla sua penna che dobbiamo questa attenta ed approfondita relazione - oggi 
conservata all'Archivio di Stato di Torino - che, qui in assenza dei dati provenienti 
dall'Archivio Comunale, ci consente di ricostruire con vivacità e sufficiente precisione la 
vita di Sauze di Cesana, nel pieno di quella che definiamo "epoca tradizionale". 
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Il primo dato cui occorre dare spazio è il riconoscimento che il Bongino faceva delle 
capacità di lavoro e di intelletto degli abitanti dell'Alta Valle - e quindi anche della nostra 
zona -, soprattutto se in paragone con le condizioni della Bassa Valle, allora non solo 
molto più misera, ma anche rassegnata a condizioni di vita che parevano immutabili. 
Per contro, nell'Alta Valle, anche come retaggio della lunga autonomia delfinale, vigevano 
ordinamenti comunali che favorivano la partecipazione ed il coinvolgimento dei cittadini. 
 
 
 
Vediamo alcune citazioni del Bongino: 
- "Li Consiglieri (equivalenti degli attuali Consiglieri Comunali, n.d.r.) che come sovra 

sono ogni anno nominati in detta Assemblea generale, durano per il detto anno 
solamente". 

- Per le decisioni più importanti viene convocata tutta la popolazione del Comune; tali 
Assemblee avvengono senza l'intervento del Castellano (e quindi senza controllo del 
potere statale, n.d.r.), "a tenore de' Privilleggi accordati alle dette Valli dal Principe 
Umberto Delfino, dipendentemente I' transazione 29.5.1343. 

- "Tutti questi popolani hanno qualche dote, sono industriosi ed attenti, lavorano il più che 
possano li loro terreni per fargli dare maggior frutto possibile e non perdonano ad 
alcuna fatica o  sollecitudine per rendere, se possono, migliore la loro condizione". 

- "Sanno tutti leggere, scrivere e far conti e molti di questi, pendente l'inverno, si portano 
in diversi luoghi vicini ad insegnare a' fanciulli a leggere e scrivere". 

 
Passando ad una forma di lettura dei dati del Bongino più vicina alla realtà territoriale, 
facciamo in primo luogo riferimento alla Tavola 1.2/A, che riproduce la prima cartografia 
"moderna" della Valle di Susa, redatta verso il 1780 e preziosa per ricostruire, anche 
fisicamente, la realtà dell'epoca. 
Si possono così cogliere con facilità, nel loro assetto territoriale originario, gli insediamenti 
che sono oggetto di questa trattazione: 
- Cesana, di cui la carta mette in rilievo il ruolo di "polo urbano" della zona; 
- Bousson, diviso nei due nuclei, l'uno sulla destra del corso della Ripa, l'altro all'inizio 

della Valle di Thures; 
- Thures, con i suoi numerosi nuclei frazionali; 
- Rouillieres (Rollieres), attraversato dalla strada che unisce Cesana a Sauze; 
- Champlas du Col, collocato a metà del versante meglio esposto al sole e più coltivato; 
- Sauze di Cezanne, di cui è evidente l'estensione e l'alto numero di case. 
All'epoca della relazione Bongino, tutti i centri che abbiamo appena ricordato costituivano 
Comuni indipendenti e, come tali, furono oggetto di singole schede statistico-descrittive: 
nei punti che seguono abbiamo pertanto utilizzato tali dati per illustrare, in maniera 
comparativa, la realtà di Sauze, duecentotrenta anni orsono. 
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Popolazione 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
  Abitanti Abitanti Tot. ab. 
  > 7 anni < 7 anni 1752 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
Sauze di Cesana 650 180 (27,7%) 830 
Thures  250 60 (24%) 310 
Rollieres  170 40 (23,5%) 210 
Champlas du Col 220 60 (27,3%) 280 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
Da questi dati emerge con chiarezza l'importanza di Sauze, che - con 830 abitanti, di cui 
ben il 27,7% sotto i 7 anni - costituiva il centro più popoloso e vitale di questo ramo della 
Valle. 
Sommando le popolazioni di Sauze e di Rollieres, si arriva a 1040 abitanti, confrontabili 
con 141 7 abitanti rilevati al censimento del 1861, che costituiscono il "massimo storico" 
della popolazione rilevata in Sauze. 
 
 
Principali coltivazioni (*) 
(dati espressi in “giornate”; 1 giornata = 3800,9588 mq) 
_____________________________________________________  
  Segala Orzo      Avena  Prati  Campi non coltivati, 
      per rotazione  
_____________________________________________________  
Sauze di Cesana 220 100 / 1000 205 
Thures  120 30 20 520 106 
Rollieres  120 15 15 270 150 
Champlas du Col 150 / 25 530 82 
_____________________________________________________  
(*) Le principali coltivazioni coprono, in misura attuale, 580 ha, valore ben confrontabile 
con gli 815 ha che - ancor oggi - rappresentano le proprietà “private” nel territorio di 
Sauze. 
 
Anche in questo caso, emerge il rilievo di Sauze, sia per l'estensione dei campi di segala, 
sia per l'eccezionale abbondanza dei pascoli, ubicati nella Valle Argentera. 
Non deve stupire la totale assenza della coltivazione della patata, che ora noi associamo 
immediatamente ai territori montani: in Alta Valle di Susa si diffonderà solo dopo il 1820, 
consentendo di raggiungere, in quegli  anni, i già citati valori di "massimi demografici". 
 
Bestiame 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
 Bovini Ovini (13) Muli e somarelli 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
Sauze di Cesana 390  500  60 
Thures 150  130  40 
Rollieres 96  60  40 
Champlas du Col 126  100  40 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
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La maggior potenzialità dei pascoli di Sauze si rifletteva immediatamente nel più alto 
numero di capi di bestiame: si trattava, per l'epoca, di un patrimonio ingente, che 
giustificava anche i valori di popolazione e di estensione del centro abitato di Sauze. 
 
Il Bongino non si limita, tuttavia, a fornirci questi pur utilissimi dati statistici: secondo i 
principi dell'allora nascente scienza statistica, cerca anche di calcolare i valori di reddito e 
la capacità di autosostentamento di ogni Comune. 
Nessuno dei Comuni è giudicato in grado di provvedere, con i frutti del suo territorio, al 
mantenimento della popolazione: ogni Comune ha così la sua "emigrazione stagionale 
specializzata", dalla quale deriva quel surplus di reddito che consente la quadratura dei 
conti, tramite l'acquisto dei beni non prodotti nel proprio territorio. 
 
Gli abitanti di Sauze trovavano il loro reddito dal condurre a svernare in Piemonte i propri 
greggi di pecore, stimati in 1500 capi: dalla vendita del latte degli agnelli e della lana 
veniva circa 1/3 del reddito totale del Comune. 
Per Thures, invece, la fonte integrativa del reddito era l'emigrazione stagionale, in inverno, 
per svolgere mestieri stagionali (falegname, muratore, pettinatore di canapa). 
La pettinatura della canapa era anche l'attività stagionale degli abitanti di Rollieres e di 
Champlas du Col, che traevano così la possibilità di quadrare i loro difficili conti. 
 
In definitiva, dalla lettura dei dati, raccolti nel 1750 dall'intendente Bongino, deriva 
l'immagine di una valle di certo non ricca, ma stabile ed industriosa nelle sue attività 
economiche e nella sua vita civile. 
Condizioni che il lungo periodo di crisi demografica ed economica dovevano duramente 
colpire e che ora la rinnovata vocazione turistica consente di rifondare su nuove e più 
ricche basi. 
 
Tav.1.2/A 
Sauze di Cesana e il suo territorio, in una carta del 1780 circa 
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Dal 1928 al 1947: annessione, smembramento e ricostruzione del Comune di Sauze di 
Cesana 
 
“La vita del Comune di Sauze di Cesana continuò, dopo l’Unità d’Italia, secondo i ritmi lenti 
dell'epoca tradizionale, anche se nuovi e dolorosi avvenimenti venivano a scuoterne le 
stesse basi sociali ed economiche. Prima l'emigrazione - prevalentemente verso la Francia 
-, poi le gravi perdite umane della la Guerra Mondiale, riducevano il peso demografico del 
piccolo Comune, che già al Censimento del 1921 denunciava solo 468 abitanti, contro i 
1417 abitanti del 1861. Tuttavia le decisioni assunte in sede governativa per il riordino 
delle circoscrizioni comunali e per l'accorpamento dei Comuni più piccoli in unità maggiori, 
dovevano giungere al punto di annullare addirittura l’antica e radicata autonomia comunale 
di Sauze di Cesana. Con Regio Decreto Legge n° 2541- i n data 8 novembre 1928, veniva 
infatti sancita l'unione dei Comuni di Bousson, Cesana Torinese, Champlas du Col, 
Desertes, Fenils, Mollieres, Sauze di Cesana, Solomiac e Thures in un unico Comune con 
capoluogo e denominazione "Cesana Torinese". 
 
Bastava così un tratto di penna per segnare la scomparsa di nove antiche comunità, la cui 
nascita risaliva alle epoche più lontane del Medioevo e che per secoli avevano difeso 
strenuamente la loro autonomia.  
Sauze di Cesana entrò così a far parte della "Grande Cesana": una situazione di equilibrio 
che, tuttavia, doveva durare ben poco, in quanto a progettata nascita della nuova stazione 
turistica di Sestrieres doveva nuovamente sconvolgere gli equilibri territoriali.  
Con Regio Decreto Legge n° 1852, in data 14 ottobre  1934, veniva infatti costituito il 
Comune di Sestrieres, accorpandovi sia parte del territorio di Pragelato, sia parte dei 
territori del disciolti Comuni di Champlas du Col e di Sauze di Cesana, da sei anni 
accorpati nel nuovo Comune di Cesana Torinese. 
 
Accorpato a Cesana e mutilato dei suoi territori, Sauze di Cesana sembrava così uscito 
definitivamente dalla storia, quale unità amministrativa autonoma. 
Invece, con Decreto Legge n° 598, in data 10 giugno 1 947, dietro richiesta degli abitanti, 
veniva ricostituito il Comune di Sauze di Cesana, senza ovviamente recuperare i territori 
utilizzati per formare iI Comune di Sestriere. 
AI Censimento del 1951 ricompare così nuovamente il Comune di Sauze di Cesana: con 
soli 240 abitanti esso tuttavia non è più che l'ombra del comune di un secolo prima, 
quando aveva sette volte tale popolazione.” 
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“Il 14 luglio 1962. L’incendio del Capoluogo e la mancata ricostruzione: una duplice 
tragedia 
 
 
Il fuoco è, da sempre un nemico dell’edilizia tradizionale, basata su un abbondante uso del 
legno negli edifici, su piccole distanze tra di essi e sulla conservazione, nei fienili, di 
materiali altamente infiammabili. 
Meno naturale è che il fuoco sia riuscito a distruggere quasi interamente l'abitato di Sauze 
di Cesana all'inizio degli anni '60, quando ci si poteva là aspettare una più razionale difesa 
ed un più organico intervento di uomini e mezzi. 
Così purtroppo non fu, ed in cinque ore di fuoco - tra le nove e le 14 di sabato 14 luglio 
1962 - una tempesta di fiamme distrusse circa i due terzi dell'abitato di Sauze. 
Neppure il varco abbastanza largo, rappresentato dal corso del Rio Merdarel, riuscì a 
fermare le fiamme, che intaccarono anche la parte più alta del nucleo orientale dell'abitato. 
 
Sono facili da immaginare gli effetti di una tale tragedia sulla struttura economica e sociale 
di Sauze, in quegli anni particolarmente debole, in quanto i redditi dell'agricoltura e 
dell'allevamento si facevano sempre più modesti, senza che il turismo desse ancora 
l'importante apporto dei nostri giorni. 
Le possibilità di ricostruire il paese con le sole forze dei suoi abitanti erano praticamente 
nulle. 
Fu così che si mise in moto una procedura "burocratica" di ricostruzione a cui, se pure 
vogliamo attribuire l'attenuante della buona fede, fecero capo errori macroscopici, gravidi 
di conseguenze per gli anni a venire. 
Come si può cogliere dal confronto tra le fotografie riprodotte alle tavole 1.2/B e 1.2/C, 
l'incendio aveva distrutto tutte le strutture in legno, ma aveva ovviamente rispettato le 
strutture portanti in pietra, particolarmente massicce. 
Sarebbe quindi stato possibile ricostruire il paese partendo dalle sue strutture tradizionali, 
magari sfoltendo il numero delle case - molte già abbandonate, all'epoca - ed introducendo 
le necessarie urbanizzazioni primarie. 
Invece, ciò che restava del paese fu brutalmente raso al suolo, originando quell'irreale 
spazio vuoto, coperto di erbacce. La popolazione fu "risarcita" della perdita del loro paese 
tramite la costruzione di una serie di dodici  piccoli edifici, all'estremità occidentale del 
paese. 
Edifici più che modesti come tipologia e del tutto alieni dalle caratteristiche dell’edilizia 
tradizionale: non solo, ma anche costruite con confuse procedure burocratiche - i terreni 
su cui sorgono non sono stati mai espropriati - ed incongruamente affidati, per la loro 
gestione, ad un Ente lontano e non interessato come è lo I.A.C.P. di Torino. 
Si può pertanto concludere che l’incendio del 1962 fu
 una duplice tragedia, destinata a segnare forse irrimediabilmente la vita di Sauze e dei 
suoi abitanti. 
Tragedia per le perdite materiali e storiche, che segnarono la fine di un insediamento 
umano che vantava secoli di storia. 
Tragedia per la ricostruzione affrettata, erronea e del tutto irrispettosa delle tradizioni, 
accompagnata dall'assurda distruzione di ciò che l'incendio aveva risparmiato. 
Questo P.R.G. fa pertanto proprio, quale suo obiettivo principale, quello di contribuire alla 
ricostruzione del perduto centro storico di Sauze, secondo linee che sappiano coniugare il 
rispetto della tradizione con le esigenze del moderno vivere civile.”
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Tav.1.2/B 
L’abitato di Sauze di Cesana in un’immagine risalente a prima dell’incendio. 
 

 
 
Tav. 1.2/C 
L’abitato di Sauze in un’immagine ripresa poche ore dopo l’incendio del 14 luglio 1962 
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Tav. 1.2/C  
“ L’area del vecchio Centro Storico, oggi”. 
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3 LO STATO DI FATTO: L’AREA 
Riferimento cartografico: Tav. 2: Rilievo dello stato del terreno  
                                         Allegato P.P.2 Documentazione fotografica 
 
Il Piano Particolareggiato comprende l’area 029 SUE, così come perimetrata nella 
cartografia del PRG, per cui il Piano prevede, ai sensi degli articoli 38, 39 e 40 della 
L.R.56/77, un PPE di iniziativa pubblica, e l’area 042 SUE, per cui il Piano prevede la 
redazione di un P.di R. unitario ex art. 41 della L.U.R., di iniziativa pubblica o privata. 
 
Nel presente Piano Particolareggiato le due aree sono accorpate in un unico strumento di 
iniziativa privata che definisce i principali parametri urbanistici ed edilizi e cioè: 
- la viabilità interna e pedonale pubblica 
- i lotti fabbricabili 
- le superfici coperte massime degli edifici da ricostruire 
- le altezze massime 
- i parcheggi e il verde pubblico 
- le tipologie e le forme costruttive 
Successivamente i singoli interventi potranno essere attivati con singoli permessi di 
costruire. 
 
Il presente Piano comprende, quindi, le due perimetrazioni indicate, per una superficie 
complessiva di 12.823 m2 
 
029 SUE: 11.032 m2 
Il terreno, in pendenza con una esposizione a sud ovest, ha un andamento delle curve di 
livello   da nord-ovest a sud-est con un dislivello generale di 22 m circa su di una distanza 
di 80 m circa, con una pendenza media del (22/80) 27%, a partire dalla via a valle che 
conduce al Municipio, via Principale,  fino alle case esistenti a monte, escluse dalla 
perimetrazione del Piano. 
042 SUE: 1.791 m2 
L’area, posta sulla sinistra orografica del rio Merdarello, ha la medesima esposizione e 
andamento delle curve di livello, con un dislivello tra il confine a valle (via Principale) e 
quello a monte di circa 10,50 m su di una estensione di 40 m circa, con una pendenza 
media del 26%. 
 
Le due aree, nelle previsioni di Piano, sono collegate, oltre che dalla via Principale a valle, 
dal ponte sul rio Merdarello a monte, di cui, nel progetto, è previsto l’allargamento.  
La superficie totale considerata nel P.P. è di 12.823 m2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 16 

4 STATO DI FATTO: LA SITUAZIONE CATASTALE 
Riferimento cartografico: Tav. 3 Situazione catastale 
Le perimetrazioni della 029 SUE  e della 042 SUE comprendono i seguenti lotti:  
 

 
 
 
 
 
 
 



 17 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 18 

 
 
La superficie complessiva dell’area è pari a 12.823m2 
Dall’analisi delle visure per immobile emergono i dati relativi a tutte le particelle, così 
differenziate: 
-seminativo 
-area fabbricato  
-ente urbano 
-porzione di fabbricato 
-incolto 
-prato irriguo 
-corte 
Il perimetro degli edifici destinati ad abitazione, stalla, deposito, magazzino e altro 
appaiono a catasto e sono stati riportati e catalogati nella tavola di stato di fatto di PRG. 
Il perimetro degli edifici distrutti dall’incendio individuato a Catasto e catalogato in PRG 
rappresenta il punto di partenza nella definizione del presente Piano Particolareggiato. 
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5 LO STATO DI FATTO: LE PREVISIONI DI P.R.G.C.  
Riferimento cartografico: Tav. 4 : estratto di PRGC 
Per il dimensionamento delle superfici e volumi da ricostruire nel Centro storico ci si è 
basati sulle indicazioni del PRG contenute nel documento ATI 5- “Schede quantitative 
dell’edificazione esistente”. Nella “Matrice Riassuntiva” sono stati censiti i vani con le loro 
caratteristiche e con le loro destinazioni: 
Matrice riassuntiva 
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E’ inoltre indicato: 
 
A) Valutazione della superficie coperta degli edifici diruti in seguito all’incendio del 1962: 

m2  6.313 (Valore letto graficamente). 
B) Stima della volumetria complessiva calcolata per un’altezza di interpiano pari a m 2.85 

(2.55 + 0.30 m) : 
B1 = Volumetria con altezza media degli edifici di 2 p.f.t.= 35.984 m3 
B2 = Volumetria con altezza media degli edifici di 3 p.f.t. = 53.976 m3 
 

Nella tabella “allegato 1 all’art.6.3” delle Norme di Attuazione (Documento P3) il PRG 
definisce così i parametri di attuazione del Piano. 
 

 
(*) Valore letto graficamente: in caso di discrepanza, prevalgono i valori misurati in loco. 
(**) Superficie a servizi (Art. 21 L.R. 56/77) individuata graficamente all’interno del SUE. 
(***) Distanza minima: 15 m dall’argine dei corsi d’acqua 
(****) m 5 o a confine 
 
Come verrà puntualmente descritto nei capitoli seguenti, tutte le prescrizioni di PRGC 
riguardanti le superfici e i volumi sono state seguite. 
In particolare: 

 
La superficie complessiva è di 12.823 m2 
L’altezza massima è stata portata a m 12.50 (< di m14 e 16) per entrambe le aree. 
Gli standard sono così dimensionati 
- verde pubblico 821 m2 
- parcheggi pubblici 562 m2 
 
 
Totale 1.383m2> 617 m2 prescritti dal PRG 

029 SUE 042 SUE
SUE SUE
350 60

35000 5170

16 14

Distanza dai confini e dai 
fabbricati       m

(***)
5 (****)

Altezza massima     m
Standard           m2

(**)
617 -

100 100

Volume massimo m3
Superficie territoriale

(*)           m2
12002 1753

AREA
Modalità d'intervento

Carico urbanistico (n° vani)

1 vano = 1 abitante teorico 
= m3 100

029 SUE 042 SUE
350 60

34,953<35,000 5,158<5,170
Carico urbanistico

Volume massimo  m3
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La distanza dai corsi d’acqua, prescritta in 10 m dalla nuova relazione geologica che verrà 
allegata alla Variante di Piano, date anche le opere di arginatura e bonifica dell’alveo del 
Rio Merdarello, in corso di esecuzione e previste.  
Data la caratteristica del presente Piano Particolareggiato, di voler ricalcare il più possibile 
le sagome e i perimetri dei precedenti edifici, sia per motivazioni di carattere urbanistico e 
compositivo, che per questioni pratiche legate alle proprietà definite in catasto, non 
sempre si è potuta rispettare la distanza di 5 m dai confini, né si è potuto allineare i nuovi 
edifici previsti sul perimetro delle aree, data la presenza di fabbricati esistenti al di fuori del 
confine del Piano Particolareggiato, e quindi la necessità di rispettare distanze minime tra 
gli stessi. 
 
A seguire: 
Allegato A/1: Estratti relativi alle “Previsioni di PRGC” ricavati dalla Relazione Illustrativa 
del Piano Regolatore, documento P1 comprendenti i  capitoli: 
2.3 Il recupero e la ricostruzione del perimetro edilizio di epoca tradizionale 
2.7 Sauze 
3.2 Il carico urbanistico  relativo al Centro Storico 
3.3 Dimensionamento delle aree per i servizi 
Appendice al capitolo 3.3: Dimensionamento puntuale delle aree per servizi nel territorio 
comunale 
Allegato A/2: estratto del documento di PRG “ Schede quantitative dell’edificazione 
esistente”, documento ATI.5: 
2 La classificazione dei vani 
4.2 Schede di analisi dell’edificato esistente 
 

 
                                Estratto di P.R.G.C. 
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Allegato A/1 al capitolo 5 
LE PREVISIONI DEL P.R.G. 
2.3  IL RECUPERO E LA RICOSTRUZIONE DEL PATRIMONIO EDILIZIO DI EPOCA 
TRADIZIONALE 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
“Il presente Piano pone al centro della sua attenzione il tema del recupero e della 
ricostruzione del patrimonio edilizio di epoca tradizionale: ciò, nella convinzione che non ci 
possa essere vero sviluppo - rinascita, dopo l'incendio del 1962 - se non mantenendo 
intatto, ed anzi rivitalizzando, il legame che unisce Sauze al suo passato, alle sue 
tradizioni. 
La particolare situazione di Sauze, con le tragiche conseguenze dell'incendio del 1962 
ancor oggi da sanare, impone di considerare sotto un solo punto di vista i diversi aspetti 
del recupero, della ricostruzione e degli interventi di completamento al tessuto edilizio 
storico: unica e preminente è, infatti, l'esigenza che sia conservato -  nell'immagine globale 
e nella sostanza dei singoli interventi edilizi -  lo spirito e la natura dell'edilizia tradizionale. 
L'inserimento di nuove architetture, dissonanti dal canoni tradizionali, è infatti considerato 
da questo Piano come un'assoluta eccezione, limitata essenzialmente agli interventi - di 
forte matrice tecnica - previsti nella "Zona integrata di supporto al turismo". 
In tutti gli altri casi il Piano prevede, con un diverso insieme di accentuazioni e con il 
rispetto dei limiti oggettivi della realtà edilizia, il richiamo a forme e contenuti dell'edilizia 
tradizionale. 
 
Data quindi per ipotesi la necessità del ricorso alle forme architettoniche tradizionali, 
restava aperto il problema di come renderlo il più possibile chiaro ed agevole, onde evitare 
che l'oscurità della norma finisse per vanificare le buone intenzioni del pianificatore.  Ci si 
augura che tale obiettivo sia stato perseguito, tramite un duplice ordine di disposti 
normativi. 
In primo luogo, per tutti gli interventi che vengono a completare il tessuto edilizio 
tradizionale, si è evitato di dare indicazioni basate esclusivamente su indici e parametri, 
validi forse per forme usuali di edilizia, ma di certo inadatti a definire e condizionare 
l'edilizia tradizionale. 
Al contrario, ogni singolo intervento che porta alla costruzione di un nuovo edificio è stato 
normato in un'apposita scheda, metodo che consente di riconoscere e definire l'identità di 
ogni situazione edilizia, a volte per sfumature diversa e da diversificare rispetto a quella 
fors'anche adiacente. 
In secondo luogo, le norme volte alla definizione dell'edilizia tradizionale - dai principali 
parametri dimensionali ai particolari costruttivi -  sono stati normati escludendo quasi del 
tutto il ricorso alla parola scritta, ma prevedendo un ampio ricorso a disegni e grafici, volti 
a dare semplicità e chiarezza all'edificazione secondo i canoni tradizionali. 
Gli elementi riportati al punto 1.6 costituiscono pertanto sia il vocabolario, sia la 
grammatica per costruire i "discorsi" progettuali, aventi per tema l'architettura tradizionale: 
senza nulla togliere alla libertà di ogni singolo progettista - libero di organizzare con essi il 
suo "discorso" - tali elementi tutelano e valorizzano l'edilizia tradizionale, rendendola parte 
viva e vitale di questo Piano. 
Ci si augura anche che la scelta di aver così organizzato la normativa possa contribuire ad 
una più facile comprensione ed ad una più agevole applicabilità di questo Piano: siamo 
infatti convinti che la norma abbia il dovere di rendersi il più possibile chiara e 
comprensibile per il cittadino, quale inalienabile presupposto per un rapporto che - come 
già fu in epoca tradizionale - torni a legare strettamente, e non conflittualmente, il cittadino 
al suo Comune.” 
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2.7     SAUZE 
-------------------------------------------------------------------------------------- 
 
La definizione del disegno urbanistico per Sauze è stata nettamente condizionata 
dall'esigenza di porre rimedio alle conseguenze del disastroso incendio del 1962. 
Ne è conseguita una particolare attenzione sia per il processo di ricostruzione delle parti 
distrutte dell'abitato, sia per la sua rivitalizzazione ed il conseguente inserimento 
nell'economia turistica, condizione necessaria per mettere in moto un concreto processo di 
rinascita. 
 
Per quanto attiene alla ricostruzione delle parti del nucleo distrutte nel 1962 (più dai 
"soccorsi" che dall'incendio stesso) sono previsti due "Piani Particolareggiati di 
Ricostruzione" e due "Ambiti di ricostruzione guidata" . 
Il Piano Particolareggiato di Ricostruzione (P.P.R.) più esteso riguarda la zona in sponda 
destra del Rivo Merdarel; per tale ricostruzione è previsto il riferimento alle prescrizioni 
tipologiche del Capo 7° delle Norme, con una partico lare attenzione ad effettuare uno 
sfoltimento delle costruzioni originarie, senza peraltro comprometterne i dati fondamentali 
di orientamento e di rapporti tra volumi edificati. 
Un secondo P.P.R. riguarda la zona molto meno estesa, in sponda sinistra del Rivo 
Merdarel, alle spalle della Chiesa. 
L'ambito di ricostruzione è privo di rilevanti connessioni urbanistiche con il concentrico. 
Ci si augura che la graduazione di interventi - negli strumenti e nelle dimensioni delle aree 
interessate - possa rendere più rapida ed agevole l'irrinunciabile processo di ricostruzione. 
 
 
3.2  IL CARICO URBANISTICO RELATIVO AL CENTRO STORI CO 
-------------------------------------------------------------------------------------- 
SAUZE 
 
1) Da processi di ristrutturazione + 54 v. 
 per confronto, si hanno i seguenti tipi di vani: 
 diroccati = 4 v. 
 ruderi = 25  v. 
 abbandonati = 25 v. 
 -------------------------------- 
 tot. parziale = 54 v. 
 
2) Da interventi di nuova costruzione = 649v. 
    
                                              totale = 649v. 
 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
INCREMENTO TOTALE DEL CARICO URBANISTICO+ 703 v. 
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2.3 DIMENSIONAMENTO DELLE AREE PER I SERVIZI 
-------------------------------------------------------------------------------------- 
ESIGENZA DI AREE PER SERVIZI RELATIVI ALLA RESIDENZA 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
1) Popolazione stabile 
 400 ab x 18 mq/ab (1) 7.200 mq 
 
2) Popolazione turistica 
 2800 ab x 22,5 mq/ab (2) 63.000 mq 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
Totale parziale 70.200 mq 
 
 
Note: 

(1) Ai sensi del 3° comma, art.21, LR 56/1977 s.m.i. 

(2) Il valore è riferito, prudenzialmente, all'intiera popolazione turistica prevista, e non 
alla "popolazione turistica media annua" (vedi cap. 3.2). 

 Lo standard è calcolato ai sensi del 5° comma del cita to art. 21. 
 
 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
ESIGENZA TOTALE DI AREE PER SERVIZI  70.200 mq 

 
“----------------------------------------------------------------------------------------------- 
AREE PER SERVIZI RELATIVI ALLA RESIDENZA IN PROGETTO 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
1)  Nell’intero territorio comunale (vedi 
 elenco dettagliato), App. Cap. 3.3 100.825 mq 
 
2) Nei piani esecutivi ( vedi elenco dettagliato), 
 App. Cap. 3.3 il valore è riferito alle sole  
 aree indicate graficamente dal PRG  6.975 mq 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
Totale parziale 107.800 m 
 
 
 
 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
RISPOSTA TOTALE DEL PRG 107.800 mq 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 
Verifica del dimensionamento delle aree per servizi previste dal PRGC: 
 
Standard previsto = 107.800 mq > 70.200 mq = standard richiesto” 
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“---------------------------------------------------------------------------------------------- 
APPENDICE AL CAPITOLO 3.3  
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
Dimensionamento puntuale delle aree per servizi nel territorio comunale  
 

A) Aree per servizi individuate puntualmente in cartografia 
 

Comune di 
Sauze di 
Cesana: 

consuntivo 
dei Q.S. 
per zona 

urbanistica 
e località                     

n°area 

z
o
n
a 
u
r
b
. 

località ind.terr.  ind. 
fond  

rapp.
cop.  

sup. 
totale  

sup.fond.  serv. 
dis. 

verde 
priv. 

viabilità  

           

65 

S
P
P GrangeSises  -  -  - 10.925 10.925 0 0 0 

68 

S
P
P GrangeSises  -  -  - 416 416 0 0 0 

69 

S
P
P GrangeSises  -  -  - 713 713 0 0 0 

70 

S
P
P GrangeSises  -  -  - 2.224 2.224 0 0 0 

71 

S
P
P GrangeSises  -  -  - 266 266 0 0 0 

127 

S
P
P Grange Sises  -  -  - 30 30 0 0 0 

128 

S
P
P GrangeSises  -  -  - 2.640 2.640 0 0 0 

Totale 
frazione         17.214 17.214 0 0 0 

84 SPP Rollieres  -  -  - 136 136 0 0 0 
86 SPP Rollieres  -  -  - 8.199 8.199 0 0 0 
87 SPP Rollieres  -  -  - 9.412 9.412 0 0 0 
91 SPP Rollieres  -  -  - 542 542 0 0 0 
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96 SPP Rollieres  -  -  - 198 198 0 0 0 
97 SPP Rollieres  -  -  - 178 178 0 0 0 
108 SPP Rollieres  -  -  - 1.129 1.129 0 0 0 
111 SPP Rollieres  -  -  - 258 258 0 0 0 
130 SPP Rollieres  -  -  - 12.000 12.000 0 0 0 

Totale 
frazione         32.052 32.052 0 0 0 

21 SPP Sauze  -  -  - 236 236 0 0 0 
38 SPP Sauze  -  -  - 829 829 0 0 0 
43 SPP Sauze  -  -  - 220 220 0 0 0 
56 SPP Sauze  -  -  - 9.213 9.213 0 0 0 
1 SPP Sauze  -  -  - 2.205 2.205 0 0 0 

58(*) SPP 
Sauze/Grang
eSises  -  -  - 23.256 23.256 0 0 0 

59(*) SPP 
Sauze/Grang
eSises  -  -  - 34.462 34.462 0 0 0 

Totale 
frazione         70.421 70.421 0 0 0 

115 SPP 
Valle 
Argentera  -  -  - 1.200 1.200 0 0 0 

118 SPP 
Valle 
Argentera  -  -  - 2.600 2.600 0 0 0 

119 SPP 
Valle 
Argentera  -  -  - 400 400 0 0 0 

120 SPP 
Valle 
Argentera  -  -  - 2.500 2.500 0 0 0 

121 SPP 
Valle 
Argentera  -  -  - 900 900 0 0 0 

132 SPP 
Valle 
Argentera  -  -  - 8.700 8.700 0 0 0 

133 SPP 
Valle 
Argentera  -  -  - 1.050 1.050 0 0 0 

134 SPP 
Valle 
Argentera  -  -  - 1.000 1.000 0 0 0 

135 SPP 
Valle 
Argentera  -  -  - 1.400 1.400 0 0 0 

Totale 
frazione         19.750 19.750 0 0 0 
TOTA
LE SPP         

139.43
7 139.437 0 0 0 

           
89 SPV Rollieres  -  -  - 7.621 7.621 0 0 0 

Totale 
frazione    -  -  - 7.621 7.621 0 0 0 

63 SPP GrangeSises  -  -  - 1.150 1.150 0 0 0 
Totale 
frazione         1.150 1.150 0 0 0 

10 SPV Sauze  -  -  - 257 257 0 0 0 
12 SPV Sauze  -  -  - 251 251 0 0 0 
15 SPV Sauze  -  -  - 2.012 2.012 0 0 0 
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20 SPV Sauze  -  -  - 136 136 0 0 0 
33 SPV Sauze  -  -  - 292 292 0 0 0 
37 SPV Sauze  -  -  - 219 219 0 0 0 
47 SPV Sauze  -  -  - 103 103 0 0 0 
54 SPV Sauze  -  -  - 3.111 3.111 0 0 0 
55 SPV Sauze  -  -  - 3.954 3.954 0 0 0 

Totale 
frazione         10.335 10.335 0 0 0 
TOTA
LE SPV         19.106 19.106 0 0 0 

 
 
TOTALE COMPLESSIVO(*)                                                                      158.543      mq 
 
 
 
 (*) Nota bene: su 158.543 mq di aree che il PRGC disegna a servizi, mq 57.718 (ovvero 

le aree urbanistiche 59 e 58) non vengono consideratI ai fini del soddisfacimento 
degli standard di cui all’art, 21 LUR 56/77 a seguito della loro ubicazione decentrata 
e della specificità funzionale a cui il PRG le destina.  
Per tanto la quantità di standard relativa alla residenza in progetto ammonta a 
100.825 mq. 

 
 
 
 
B) Ulteriori aree per servizi disegnate dal PRGC all’interno degli  
 Strumenti Urbanistici Esecutivi (SUE). 
 
 B.1 in SUE residenziali (PPR, NC) 6975  mq 
 
 
TOTALE COMPLESSIVO 6975 mq 
 
 
 
 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
TOTALE SERVIZI INDIVIDUATI DAL PRG (A+B) 107.800 mq 
-----------------------------------------------------------------------------------------------“ 
 
 
 
 
 
Il Piano Particolareggiato del centro storico distrutto dall’incendio prevede inoltre, 
all’interno dell’area oggetto di piano, le seguenti aree: 
- parcheggi pubblici………..562 m2 
- verde pubblico……………749 m2 
 
    
                    totale ……….1.311 m2  



 28 

Ne consegue quindi : 
Totale aree a servizi previste in PRGC = 107.800 m2  
Nel Piano Particolareggiato =                          694  m2 (in più)  
Totale aree a servizi                                 108.566 m2 
 
N.B.= all’interno delle aree 029 SUE e 049 SUE, sul totale di 12.823 m2 complessivi, è 
stata prevista una viabilità veicolare e pedonale pubblica per complessivi 2.795 m2. 
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Allegato A/2 
ESTRATTI DALLE SCHEDE QUANTITATIVE DELL’EDIFICAZION E ESISTENTE 
 
 
2 La classificazione dei vani 
 
La formulazione di alcuni articoli della legge ragionate "Tutela ed uso del suolo" ha 
consigliato di assumere, come elemento di rilevazione, il “vano". 
La conoscenza delle caratteristiche tipiche del "vano", nelle varie categorie formate ai fini 
della rilevazione, permette, con sufficiente approssimazione, di stimare anche la 
consistenza volumetrica degli edifici, senza - peraltro - fornire dati la cui apparente 
esattezza nasconde, spesso, grossi margini di approssimazione. 
In alcuni casi però lo stato di elevato degrado del patrimonio edilizio non consente una 
valutazione diretta della consistenza in vani.  In tutti questi casi, si è scelto di introdurre 
nelle schede la sola dimensione delle superfici di impronta a terra degli edifici.  Tale 
informazione è stata desunta dalle mappe catastali del Comune. 
Ottenute le dimensioni planimetriche di ogni edificio rilevabile su mappa catastale, si è 
posta la necessità di individuare un metodo valutativo della cubatura attribuibile a ciascun 
edificio. 
Per il nucleo di Sauze, integralmente distrutto e quindi privo di ogni riferimento fisico, si è 
provveduto alla sola raccolta di informazioni provenienti da riscontri fotografici ed 
iconografici "storici", nonché dalla memoria diretta di alcuni residenti: tutto ciò ha 
permesso di stimare in 2-3 piani fuori terra l'altezza media degli edifici.  
Conseguentemente adottando una altezza interpiano pari a 2,85 m. (2,55 + 0,3) è stata 
stimata la consistenza volumetrica complessiva degli immobili diruti. 
 
Nei moduli che compongono il presente fascicolo e nelle relative cartografie, ad ogni 
edificio è assegnato un numero che ne consente l'immediata identificazione. 
Per ogni edificio è riportato quindi il numero dei vani per i quali vengono indicate solo le 
superfici di impronta a terra e le valutazioni volumetriche determinate applicando le 
modalità descritte al paragrafo precedente. 
 
I vani sono stati classificati secondo due punti di vista: 
A) secondo la loro destinazione, al momento della rilevazione; 
B) secondo il loro stato di conservazione, al momento della rileva- 
 zione. 
 
La classificazione secondo destinazione si basa sui seguenti parametri: 
 
- R.S.A. residenza stabile con parte aree agricole 
  si tratta di vani stabilmente occupati da residenti in Sauze e che 

presentano appendici stabilmente adibite ad usi agricoli (depositi, 
fienili, stalle, ecc.); 

 
- R.S. = residenza stabile 
  si tratta di edifici stabilmente occupati da residenti in Sauze; 
 
- T.U. = uso turistico 
  si tratta di vani occupati da non residenti per scopi turistici, o 

stagionali o di fine settimana; 
 
- A/G = vano con utilizzo agricolo o come garage 
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  tali locali sono stati presi in considerazione e numerati 
autonomamente solo quando isolati dal contesto degli edifici 
residenziali; 

 
- NU=                vano non utilizzato 
  in tale categoria rientrano, essenzialmente, due gruppi di vani: i vani 

in pessimo stato di conservazione, e come tali non più abitabili, ed i 
vani appena ultimati o ancora in corso di ultimazione, e come tali non 
ancora abitabili. 

 
La classificazione,secondo lo stato di conservazione si basa sui seguenti parametri: 
 
- DR = edificio diroccato 
  si tratta di edifici (non di vani) di cui, in pratica, restano labili tracce 

nel perimetro o in ammassi di materiale; 
 
- RD = edificio rudere 
  edificio (non vano) generalmente privo del tetto, ma con murature 

ancora elevate e non in pessimo stato; 
 
- AB = vano abbandonato 
  (anche se in stato di conservazione non cattivo); 

 
TR = vano conservato secondo “stato tradizionale" questa definizione 

compete a vani situati in edifici il cui stato di conservazione è rimasto 
su canoni tipici dell'edilizia all'inizio del secolo.  Tale giudizio non 
comporta, di per sé, indicazioni di insufficienze igieniche e statiche: 
sta solo ad indicare che il vano, nella sua forma, nelle finiture, nei 
servizi, ricalca i modelli tradizionali di vita in Sauze; 

 
- P.R. = vano parzialmente ristrutturato 
  tale definizione comporta la presenza di interventi di ristrutturazione - 

in genere aggiunta di servizi igienici e di impianto di riscaldamento - 
che, tuttavia, non hanno alterato l'aspetto esterno e la fruibililà 
interna dell'edificio; 

 
- R.   = vano ristrutturalo 
  con interventi che rendono poco leggibili le caratteristiche originarie; 
 
- N.C.= vano di nuova costruzione 
  si tratta di vani costruiti dopo il 1960, al di fuori dei canoni urbanistici 

ed edilizi dell' "epoca tradizionale". 
 
L'utilizzo del "vano" come parametro d'analisi ha permesso di tenere conto delle situazioni 
particolari in cui un solo edificio è conservato ed utilizzato secondo più casistiche. 
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4.1 Chiave di lettura dell’analisi dell'edificazione  esistente 
Legge regionale 5.12.1977 n.56 articoli 14 e 20  
colonne: 
 
A) "n. vani x destinazione" 
 R.S.A.= residenza stabile con parti agricole 
 R.S. = residenza stabile 
 T.U. = uso turistico 
 A/G = locale con utilizzo agricolo o come garage 
 N.U. = non utilizzato 
 
B) "n. vani x stato di conservazione" 
 DR = diroccato 
 RD = rudere 
 AB = abbandonato 
 Tr = conservato secondo stato tradizionale 
 PR = parzialmente ristrutturato 
 R = ristrutturato 
 N.C. = nuova costruzione, posteriore al 1960 
  
C) NO C.R. = se la casella è sbarrata, l'edificio non risulta rilevato dal Catasto 

RABBINI 
 
4.2 Schede di analisi dell’edificato esistente  
Capoluogo: Sauze di Cesana 
 
Matrice riassuntiva 

 
 
A) Valutazione della superficie coperta degli edifici diluiti in seguito all’incendio del 1962:  

6.313 mq 
B) Stima della volumetria complessiva calcolata per un’altezza interpiano pari a 2,85 m             

(2,55+0,30 m). 
B.1. Volumetria con altezza media edificio di 2 p.f.t. : 35.984 m3 
B.2. Volumetria con altezza media edificio di 3 p.f.t. : 53.976 m3 
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Allegato A/3 
 “Documento Programmatico del Piano di Sviluppo della  Comunità dell’Alta Valle di 
Susa”.  
                                  “L’Alta Valle di Susa oltre le Olimpiadi”  

 

Per vincere le sfide che la nostra società pone, occorre che la CM - per quanto di sua 
competenza – abbia una chiara consapevolezza dei punti di forza del proprio territorio per 
ulteriormente rafforzarli, dei punti di debolezza per sostenerli con adeguati interventi, delle 
opportunità che si presentano  per poterle efficacemente cogliere, infine delle minacce e 
dei rischi che si profilano all’orizzonte per scongiurarli. Tutto ciò richiede una notevole 
capacità di elaborazione progettuale e di definizione di obiettivi, e una forte 
determinazione nel volerli raggiungere. L’esposizione dei punti è molto sintetica e ha la 
funzione di un semplice promemoria.  

 

PUNTI DI FORZA 

Strutture, infrastrutture, collegamenti e servizi 

 

�  Numerose vie di comunicazione: collegamenti ferroviari, autostradali e viari (due 
strade statali); 

�  Vicinanza alla metropoli di Torino, Milano e Genova (grandi bacini di utenza); 

�  Prossimità della frontiera francese con relative facilità di accesso (trafori 
autostradale e ferroviario) sia verso la Savoia (Haute Maurienne e Modane) che 
verso le Hautes Alpes (Briançonnais); 

�  Dotazione di grandi opere infrastrutturali realizzate per l’evento olimpico o 
connesse alle olimpiadi (potenziamento dell’ex SS n. 23 del Sestriere fino a Cesana 
e della S.S. n. 24 fino a Clavière, comprese le gallerie di Cesana e la 
circonvallazione di Clavière); 

�  Vicinanza all’aeroporto internazionale di Caselle, con oltre 3 milioni di passeggeri 
(l’ottavo aeroporto italiano per importanza), collegato dall’autostrada all’AVS, con 
oltre 40 voli charter nella stagione invernale; prossimamente sarà realizzato un 
ampliamento di 14.000 mq per il terminal autobus. 
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2001 2002 2003 2004 2005 v.a. + -
Bardonecchia 1.312 3038 3043 3037 2897 3015 -23 -0,76%
Cesana Torinese 1.354 956 956 981 1027 1043 87 9,10%
Chiomonte 750 1011 1005 993 978 992 -19 -1,88%
Claviere 1.760 163 158 164 167 176 13 7,98%
Exilles 870 284 284 283 286 285 1 0,35%
Giaglione 771 692 693 679 688 681 -11 -1,59%
Gravere 821 682 685 720 733 736 54 7,92%
Meana di Susa 681 921 921 936 942 950 29 3,15%
Moncenisio 1.461 46 44 43 48 48 2 4,35%
Oulx 1.100 2657 2676 2711 2764 2810 153 5,76%
Salbertrand 1.032 466 468 485 500 522 56 12,02%
Sauze di Cesana 1.560 186 181 178 187 201 15 8,06%
Sauze d'Oulx 1.509 984 987 1050 1085 1145 161 16,36%
Sestriere 2.035 838 841 834 857 877 39 4,65%
Totale CMAVS 12.924 12.942 13.094 13.159 13.481 557

Totale Provincia di Torino 2.165.619 2.165.299 2.172.226 2.191.960 n.d. 6.607

Totale Piemonte 4.214.677 4.213.294 4.231.334 4.270.215 n.d. 16.657
(*)  Variazione percentuale dal 2001 al 2004

4,31%

0,31%

0,40%

Comune
Altitud.

(m)
Popolazione residente Variazione percentuale 

della popolazione 

(*)

(*)

Tabella 1 - Popolazione residente dal 2001 al 2005 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabella 2 - Esercizi commerciali (Dati 2002) 

Comune
Popolazione 

residente
al 2001

Esercizi di vicinato di cui non alimentari
Esercizi pubblici 
(bar, ristoranti)

Bardonecchia 3.038 98 68 39
Cesana Torinese 956 42 30 22
Chiomonte 1.011 14 5 4
Claviere 163 11 7 7
Exilles 284 2 1 3
Giaglione 692 0 0 1
Gravere 682 5 3 1
Meana di Susa 921 2 0 1
Moncenisio 46 0 0 2
Oulx 2.657 70 52 21
Salbertrand 466 3 0 3
Sauze di Cesana 186 2 1 5
Sauze d'Oulx 984 39 31 63
Sestriere 838 61 42 28
Totale CMAVS 12.924 349 240 200
Valore ogni 100 abitanti - 2,70 1,86 1,55

Totale Provincia di Torino 2.165.619 29.222 22.580 6.216
Valore ogni 100 abitanti - 1,35 1,04 0,29

Totale Piemonte 4.214.677 59.430 43.846 12.494
Valore ogni 100 abitanti - 1,41 1,04 0,30 
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VALUTAZIONE INTEGRATA DELLE PROSPETTIVE: PUNTI DI FORZA E PUNTI DI 
CRITICITA’ 
 
PUNTI DI FORZA 
�  Posizione geografica strategica su linee multimodali di comunicazione internazionale; 
�  Eccellenza del patrimonio ambientale e storico culturale; 
�  Polo turistico consolidato; 
�  Sede di parco; 
�  Presenza attiva di servizi specializzati e relative strutture: 
1. Formont 
2. Consorzio forestale 
�  Valorizzazione recente ed in corso di sviluppo di colture specifiche di qualità; 
�  Forte presenza di associazionismo locale; 
�  Buon livello di integrazione europea; 
�  Sede di Olimpiadi invernali. 
 
PUNTI DI CRITICITA’ 
�  Vulnerabilità del territorio (assetto idrogeologico); 
�  Stagionalità del turismo e conseguente marcata stagionalità dell’occupazione; 
�  Ridotta ricettività alberghiera in relazione alla vocazione turistica dell’area (mancanza 

di livelli di eccellenza nelle strutture alberghiere e di ricettività alternativa); 
�  Scarsa professionalità nel settore dell’accoglienza; 
�  Mancanza di integrazione fra i 12 Comuni per quanto riguarda il collegamento 

dell’offerta turistica. Forte autonomia dei Comuni residui di campanilismo: manca la 
mentalità del sistema. 

�  Difficoltà di azioni di sostegno verso i giovani individuati come soggetti deboli ed 
disagiati. 

�  Scarsa qualita’ nell’immagine dell’ambiente costruito (anche in funzione 
dell’appuntamento Olimpico); 

�  Mancanza di un sistema di rete di comunicazione e di coordinamento degli interventi di 
Protezione Civile in situazioni di calamità. 

OBBIETTIVI GENERALI DEL PIANO  (di Sviluppo) 
1. Ricupero progressivo del dissesto idrogeologico – presidio del territorio – azioni di 

manutenzione. 
2. Promozione di politiche attive di coordinamento e tutela su iniziative per le Olimpiadi – 

all’interno delle agenzie per i Giochi promuovere gli “interventi integrativi” previsti dal 
P.O. perché si traducano in azioni immediate. Cercare di ampliare l’effetto di 
trascinamento della notorietà offerta dai Giochi Olimpici alle parti di territorio della C.M. 
non direttamente interessate. 

3. Il Turismo come risorsa e motore di sviluppo: promozione di azioni coordinate che 
tendano a destagionalizzare il turismo, ad elevare la qualità e la professionalità 
dell’offerta turistica, migliorando ambiente ed atmosfera d’accoglienza con 
conseguente innalzamento della qualità di vita per i residenti. 

4. Coordinamento delle attività di promozione turistica dei 12 Comuni con azioni di 
marketing; creazione di un collegamento fisico con circuiti integrati tramite azioni dirette 
o tramite ATL2. 
Esercizio delle funzioni in materia di trasporto locale attribuite dalla Provincia con 
finalità di migliorare i servizi di collegamento sia per la popolazione residente che per 
quella turistica. 

5. Promozione di azioni positive verso l’agricoltura specializzata e la produzione di 
prodotti locali specifici (vino, marroni, miele, formaggi, mele, patate), miglioramento 
delle infrastrutture degli alpeggi. 
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6. Azioni di tutela  e valorizzazione della cultura locale. 
Iniziative di formazione professionale e di promozione dell’artigianato artistico. 

7. Riqualificazione dell’immagine dei centri abitati, attribuendo carattere di urgenza e 
priorità a tutti gli interventi volti al restyling degli edifici e degli spazi pubblici 
formalmente stridenti, sia attraverso piani di recupero che attraverso opere di 
maquillage urbano, Promozione dei Piani del colore. 

8. Conservazione e valorizzazione del patrimonio ambientale, storico, artistico e culturale; 
le doverose azioni di tutela si possono trasformare in risorsa ed attrattiva turistica. 

9. Impegno per azioni concrete in campo socio – sanitario, culturale, formativo. 
10. Protezione Civile: riorganizzazione e miglioramento della dotazione di strumenti. 
11. Diffusione delle opportunità di utilizzo dei sistemi informatici. 
12. Promozione di azioni positive per incrementare le iniziative di cooperazione 

transfrontaliera con le confinanti regioni francesi. 
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6 IL PROGETTO  
 
6.1 PREMESSA 
--------------------------------------------------------------------------- 

Come già detto in precedenza (inquadramento storico) le conseguenze dell’ incendio del 
1962 sono state nefaste per l’ assetto urbanistico del Comune di Sauze di Cesana ben 
oltre quello che la tragedia in se ha comportato. Infatti, il fuoco, aveva risparmiato i muri 
perimetrali in pietra delle abitazioni, e, soprattutto, non aveva compromesso l’ orografia del 
terreno, lasciando i ruderi a testimoniare come le abitazioni erano state disposte sul 
pendio nel corso dei secoli. Il fatto grave è stato commesso dalle ruspe, che, dopo l’ 
incendio, hanno stravolto l’ originale assetto del terreno su cui giaceva il paese, 
cancellando ogni traccia necessaria ad una ricostruzione fedele dello stato di fatto. Le 
vecchie abitazioni rispettavano la pendenza  ed erano disposte lungo le curve di livello 
della montagna. 

Ciò che ci rimane sono le piante catastali e i tracciati dei vecchi sedimi, documenti 
essenziali ma non sufficienti nell’ ambito di un intervento pienamente consapevole e 
rispettoso dell’ impianto originale.  

Lo sforzo maggiore che è stato fatto durante la redazione di questo Piano è stato quello di 
arricchire questa documentazione con le testimonianze ricavate da alcune fotografie 
storiche del centro di Sauze di Cesana.  

Se dalle carte catastali appare evidente la tradizionale  impostazione allungata e 
monoassiale lungo l’ attuale strada provinciale n.125 del Centro storico, è dalle immagini 
anteriori all’ incendio del ‘62 che si può cogliere la disposizione delle abitazioni sul 
versante nord orientale della valle. In queste immagini il paese appare come un 
agglomerato di case unite da stretti rapporti di vicinanza ma disposte secondo un 
orientamento dettato da vincoli di proprietà catastali più che da uno sfruttamento dell’ 
esposizione solare. Queste condizioni restituivano l’ immagine di un fitto intreccio di tetti 
differentemente orientati e più o meno distanziati gli uni dagli altri, regalando alla vista d’ 
insieme del centro storico una rara complessità e un fascino che solo secoli di impegno 
collettivo nell’ edificare e spontaneità nell’ occupazione degli spazi hanno contribuito  ad 
ottenere. 

La progettazione ha seguito, dunque, l’ obbiettivo fondamentale di rispettare i sedimi 
originali indicati dalle carte catastali, tanto per una scrupolosa fedeltà all’ impianto 
tradizionale, quanto per il rispetto delle proprietà ancora valide. Naturalmente, la 
riproposizione dei vecchi perimetri ha dovuto tenere in conto le Norme attualmente vigenti 
riguardo alle distanze minime tra un edificio e l’ altro. 

Inoltre, la progettazione ha dovuto affrontare il problema dell’ inserimento di strade 
veicolari e di strade pedonali per l’attraversamento longitudinale e trasversale dell’area. La  
soluzione adottata, necessaria all’ organizzazione del nuovo impianto, ha richiesto una 
essenziale revisione degli antichi perimetri che, comunque, compromette in minima parte 
la verosimilità del risultato. 

Lo studio attento dello sviluppo planimetrico non sarebbe stato assolutamente sufficiente 
senza  un’ accurata presa di posizione progettuale riguardo alla disposizione in sezione 
del nuovo insediamento. 
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Attribuire un valore storico e rispettare degli interventi poco condivisi come testimonianze 
di una stratificazione storica, in un contesto urbano, risulta indubbiamente meno difficile 
che non in un contesto decisamente più incontaminato come quello montano. Nonostante 
questa difficoltà, l’ eredità storica degli interventi umani sulla montagna non può essere 
cancellata, né si possono nascondere i risultati, spesso disastrosi, che scelte poco oculate 
hanno imposto al paesaggio alpino. E’ per questo motivo, oltre che per la mancanza di 
una documentazione più dettagliata, che si è deciso di rispettare quanto più possibile l’ 
attuale conformazione del terreno del Centro storico di Sauze di Cesana. 
In sezione, assumendo come riferimento le quote dei due tracciati stradali principali, che 
attraversano il paese longitudinalmente, si è proceduto alla disposizione delle abitazioni a 
monte e a valle della strada, cercando, come già detto, di ottenere delle distanze sufficienti 
tra i fabbricati. 

In tal modo si sono create tre fasce di sviluppo longitudinale degli edifici su diversi livelli. 
Questa disposizione ha permesso, pur riducendo l’ altezza massima degli edifici a 12.50 
m, rispetto alle Norme di Piano, che consentono un’altezza massima di m.14.00, di 
ricavare dei piani interrati a livello della strada, con accesso veicolare alle autorimesse. 
Il risultato che ne deriva, osservando il paese dal basso, è quello di un vivace agglomerato 
di abitazioni che seguono la pendenza del terreno, in modo tale che le case più a valle non 
compromettano l’ affaccio di quelle più in alto; inoltre, percorrendo la strada che dalla 
statale attraversa il primo gruppo di case fino al Municipio, il nuovo intervento non viene 
percepito come elemento di rottura ma si inserisce in sintonia con il contesto 
paesaggistico e urbano. Al di sopra della Chiesa e del Municipio, infatti, al posto del vuoto 
che attualmente testimonia la grossa perdita subita da Sauze di Cesana 
conseguentemente all’ incendio, sorgerà un complesso di case ordinate secondo percorsi 
veicolari e pedonali che conservano la complessità originaria dell’ insediamento e 
ripropongono scorci preziosi e prospettive intime eppure di ampio respiro.  

La medesima attenzione è stata posta nell’ individuazione e nel trattamento delle aree da 
destinare ai parcheggi e al verde pubblico.  

A nord – est del perimetro della 29/ SUE e a  sud della strada che attraversa la 29/SUE a 
nord, 749 m2 di terreno, sono destinati a verde pubblico.  

Per la realizzazione delle strade veicolari e pedonali dovranno essere rispettate le 
indicazioni fornite dalle Norme tecniche di Attuazione, in modo da qualificare gli spazi 
pubblici attraverso l’utilizzo di materiali tradizionali, per il verde pubblico le stesse Norme 
prevedono la trattazione con specie arboree autoctone in armonia con il territorio 
circostante. 

Partendo dai perimetri originali degli edifici distrutti dall’ incendio, il piano consente l’ 
edificazione di volumi non superiori ai tre piani fuori terra,con l’ eventuale aggiunta di un 
quarto piano mansardato, fino ad un’ altezza massima di 12.50 m; per ogni edificio, è 
consentita una cubatura massima indicata nelle tabelle di nuova edificazione; ciò permette 
in fase di progettazione esecutiva libertà nell’ utilizzo della superficie coperta in rapporto 
alla volumetria massima edificabile.  

Il Piano stabilisce che le falde dei tetti abbiano un’ inclinazione compresa tra i 45 e 80 cm 
su metro, pari a pendenze variabili tra il 45% e l’80%, come tradizionalmente venivano 
costruiti i tetti in scandole di larice, e da’ indicazione in merito all’ orientamento che 
dovranno avere le coperture. 
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Nella Tavola 9 del Piano Particolareggiato vengono fornite le piante schematiche del piano 
tipo di ogni edificio: dagli schemi forniti risulta possibile ottenere per ogni edificio due o tre 
unità abitative composte da una zona soggiorno e cucina, una o due camere da letto e 
bagno. In casi particolari in cui lo spazio non consente una suddivisione dell’ immobile, si è 
optato per la realizzazione di alloggi unifamiliari disposti su due o tre piani. 

Gli edifici hanno un piano interrato ad uso di autorimessa, opportunamente condivisibile 
con le unità abitative vicine sprovviste di questo servizio. 

Le Norme tecniche di Attuazione danno precise indicazioni riguardo ai materiali e alle 
tecniche costruttive permesse nei due ambiti di ricostruzione 29/SUE e 42/SUE: sarà 
necessario utilizzare materiali tradizionali come il legno e la pietra, ai quali può 
accompagnarsi l’ utilizzo di intonaco. 

Sono, queste, indicazioni necessarie all’ ottenimento di un  complesso abitativo che 
conservi un’impronta tradizionale senza, però, correre il rischio di una riproposizione 
storica e banale di una tipologia edilizia non conforme all’ attuale utilizzo. 

Sensibilità storica ed ambientale, variazioni della tipologia costruttiva sulla base di 
soluzioni compositive consolidate e vivacità volumetrica nel rispetto dei canoni stabiliti dal 
Piano, danno all’intervento non solo il merito di aver mantenuto vivo l’ interesse per una 
realtà storica e sociale tanto importante quale è stata il Comune di Sauze di Cesana ma 
lasciano ben sperare in una rivitalizzazione dell’ intera area, con possibilità di uno sviluppo 
futuro in relazione alla domanda che in queste valli sta’ aumentando. Il Comune di Sauze 
di Cesana vanta una posizione invidiabile: a metà strada tra Cesana e Sestriere, è 
collocato in modo ideale  per usufruire di collegamenti sciistici con quest’ultima, passando 
per Grange Sises; gode della vicinanza di uno dei maggiori gioielli di queste montagne che 
è la Valle Argentera ed è un’ importante cerniera tra la Val Chisone e la Val di Susa. 
Riteniamo interesse di tutti restituire a questo luogo privato della sua ricchezza storica , un 
centro gravitazionale riconoscibile; ridare unità a ciò che oggi è  diviso, ricostruire questo 
vuoto, significa riaffermare un valore che già implicitamente c’ è; recuperare la realtà 
storica tradizionale ricostruendo ciò che è andato distrutto nel drammatico incendio del 
1962  e porre dei vincoli normativi solidi permetterà la realizzazione di un polo di sviluppo 
che dovrà essere l’ esempio visibile per future iniziative. 

 

Prospetto dell’insediamento. 
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6.2 INDIVIDUAZIONE DEI SEDIMI DI PROGETTO SULLA SIT UAZIONE EDILIZIA 
PREESISTENTE. 

Riferimento cartografico: Tav. 5 

Come già specificato nella Premessa, il progetto non intende configurarsi come una nuova 
realizzazione di edifici in un contesto montano, con volumi, strade e percorsi disegnati 
secondo un impianto attuale, progettato secondo criteri liberi da ogni vincolo o legame con 
le caratteristiche di quello che era il Centro Storico di Sauze di Cesana.  

Una tale impostazione, dato anche che il Piano dovrà attuarsi tramite iniziative private e 
che il Comune interverrà con gli espropri solo per le parti pubbliche dell’area, o nei casi di 
non reperibilità dei proprietari dei lotti, avrebbe portato ad una confusione di aree e relative 
proprietà che avrebbero reso inattuabile il Piano stesso. 

Si è ritenuto perciò, senza voler cadere in una ricostruzione storica del vecchio centro, di 
imporre i limiti di edificazione degli edifici all’interno delle sagome, ricavate a catasto e 
indicate in P.R.G., degli edifici preesistenti, formando quindi ambiti precisi destinati alla 
ricostruzione. 

L’area dell’edificio precedente è diventata perciò il “lotto privato”, l’”Ambito” entro cui 
erigere il nuovo edificio, che o ne  contorna i confini, o, verso le nuove vie interne, è 
arretrato rispetto alle murature preesistenti, per consentire il passaggio di vie pubbliche o 
per poter avere una distanza sufficiente tra i fabbricati. 

In alcuni, dove l’edificio preesistente era un rustico di dimensioni molto ridotte,( intorno ai 
30m2), tali edifici sono stati accorpati a edifici vicini, di superficie coperta e volume idonei 
a inglobare tali costruzioni. 

Ne consegue un tessuto urbano che conserva le angolazioni e gli orientamenti delle 
vecchie facciate, che porterà ad una composizione architettonica varia in sede di progetti 
esecutivi, che ricalca la vecchia impronta con indubitabili vantaggi per i proprietari delle 
aree, che potranno ricostruire il loro edificio nell’area dell’edificio precedente. 

Arretramenti, costruzioni e dilatazioni della nuova area coperta, sono inevitabili,  dovendo 
realizzare una viabilità stradale percorribile, vie pedonali di collegamento, parcheggi, ecc. 

SUPERFICI COPERTE E VOLUMI 

Ciascuno degli edifici elencati in P.R.G. è classificato e ha una superficie coperta come 
descritto al Cap.4 della presente Relazione e nella Tav.3 “Situazione catastale”. 

La superficie degli edifici ammonta a: 

029 SUE : totale superficie coperta dai vecchi sedimi………………………………m2 4.534  

042 SUE : totale superficie coperta dai vecchi sedimi………………………………m2 1.252 

Totale m2 5.786 
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Il P.R.G.C. impone poi il volume massimo attribuibile 

029 SUE ……………………………………………..m3 35.000 

042 SUE ……………………………………………..m3 5.170 
 
                             Volume massimo totale m3 40.170 

- Ne consegue che la volumetria complessiva è stata calcolata per un’altezza media degli 
edifici di 2 piani fuori terra e con un’altezza di interpiano pari a m 2,85. 
- Nel caso dell’area 029 SUE il calcolo del volume in rapporto all’area coperta 

(35000:4395) porta ad un altezza dell’ultimo estradosso rispetto al piano di campagna 
di circa 8 m. 

- Nel caso dell’area 042 SUE il rapporto tra il volume e l’area coperta (5.170:1.252) porta 
ad un altezza dell’ultimo estradosso di circa 4,12 m. 

   
 

 
 
 

Individuazione dei sedimi in progetto sulla situazione originale. 
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6.3 ANALISI DELL’IPOTESI INDIVIDUATA RISPETTO ALLE CARATTERISTICHE DEL 

TERRENO ESISTENTE. 
Riferimenti cartografici: Tav. 6 e Tav. 10-11-12 
Come già accennato nella Premessa, il terreno interessato dal Piano Particolareggiato di 
Sauze di Cesana, è stato profondamente trasformato in seguito all’incendio del 1962, 
quando le ruspe del Genio Civile hanno modificato l’andamento di questa parte del Centro 
Storico con movimenti di terra e sbancamenti. 
Attualmente, il terreno presenta un andamento delle curve di livello da nord - ovest a sud - 
est con un intensificarsi e un allentarsi della pendenza in corrispondenza di alcuni punti 
dell’area: nella parte più a nord del perimetro della 029 SUE, in corrispondenza del futuro 
edificio 131, si passa da una quota di 22.50 m a una quota di 19.00 m su una distanza di 
12 m circa. Anche la strada, attualmente esistente e sterrata, che attraversa i due edifici 
preesistenti sull’area e che, in progetto, taglia il centro abitato a nord, è fortemente 
influenzata da questo dislivello, che in corrispondenza della strada passa da 20.50  m a 
15.50 m in circa 12 m, costringendo ad avere in questo tratto una pendenza stradale del 
20 %. 
Questa strada passa da una quota di 5.50 m in corrispondenza del confine nord - ovest 
della 029 SUE, a una quota di 13.50 m in corrispondenza della biforcazione prevista in 
progetto; questo tratto ha una pendenza del 4 %. Dalla biforcazione al punto in cui la 
strada attraversa le due case esistenti, non comprese dal Piano Particolareggiato, si 
raggiunge una pendenza del 20%, passando da 13.50 m a 22 m. Il tratto conclusivo che 
arriva fino all’estremità nord - est della 029 SUE è in discesa e si passa da 22 m a 21 m 
con una pendenza del 3%. 
A monte della strada sono posizionati, secondo le tracce degli edifici preesistenti e bruciati 
nell’incendio, i nuovi edifici in progetto: il 141, 139, 138 e 132, nonché il già citato 131. 
Questi edifici saranno posizionati su un terreno che attualmente presenta una pendenza 
che mediamente va da una quota di 16.50 m alla quota della strada nord appena descritta. 
Il progetto prevede considerevoli lavori di scavo, in modo da permettere di collocare gli 
edifici di nuova costruzione a nord della strada alla stessa altezza di essa o poco rialzati, 
garantendo, così, l’utilizzo di questi piani terra come eventuali attività commerciali o 
autorimesse a livello stradale e permettendo inoltre l’accesso ad eventuali autorimesse 
interrate.  
Inoltre, la scelta di disporre il piano terra degli edifici di progetto, alla stessa quota della 
strada, risponde ad una volontà progettuale di carattere estetico, dal momento che ci si 
vuole attenere il più possibile alle tipologie tradizionali: avere delle parti dell’edificio solo in 
parte interrate sarebbe stato un problema esteticamente inaccettabile. 
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Un altro intensificarsi delle curve di livello si ha in corrispondenza dell’estremità nord-est 
della 029 SUE, in corrispondenza degli edifici 122 e 149, il terreno, qui, passa da una 
quota di 21 m in corrispondenza della strada, ad una quota di 14.50 m in corrispondenza 
del limite a sud dei nuovi edifici, su una distanza di circa 12 m. Anche in questo caso si 
dovrà procedere con un poderoso intervento di sbancamento del terreno attuale, in modo 
da liberare la facciata a sud degli edifici e creare un muro di contenimento a nord. 
Gli edifici 140,137,129-133-136 e 135 si trovano su una porzione di terreno delimitata a 
nord - est dalla strada preesistente che costeggia il limite della 029SUE., a nord, nord - est 
dalla nuova strada che taglia a nord la 029 SUE e a sud - ovest dalla nuova strada che 
attraversa a sud la 029 Sue fino al ponte che attraversa il Rio Merdarello e che prosegue 
nella 042 SUE. Gli edifici, 140,137 e 129-133-136 sono disposti su un terreno che passa 
da una quota di circa 12.00 m a nord ad una quota a sud di 8.00 m su una distanza di 12 
m. Questa pendenza permette di contenere i lavori di scavo. Il progetto prevede di 
collocare il primo piano di questi edifici alla quota della strada a nord e raggiungendo così, 
con il piano terra, le quote della strada pedonale sul lato sud delle case o il parcheggio o la 
quota della strada veicolare a sud. 
Nelle restanti parti della 029SUE l’andamento del terreno si mantiene costante con una 
pendenza media del 27%. Per tutti gli edifici restanti della 029SUE la regola generale 
rimane quella di disporre i piani terra a livello della strada a sud , per quanto riguarda gli 
edifici a monte della strada, e i piani terra a livello della strada a nord per gli edifici a valle 
di essa. 
Le stesse regole sono state rispettate per la 042 SUE, in cui l’unico punto critico si ha in 
corrispondenza dell’edificio 147c. Qui, si ha un dislivello di 7 m, da 10 m a 3 m: in questo 
tratto si è creato un muro di contenimento a sud  dell’edificio. 
 
 
 

 
 
La situazione attuale del terreno in prossimità delle case esistenti nella 029/SUE. 
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6.4 IL DIMENSIONAMENTO DEL PIANO PARTICOLAREGGIATO 
Riferimento cartografico: Tav. 7 
 
Il Piano Particolareggiato di Sauze di Cesana è suddiviso in due aree distinte: la 029 SUE 
a nord - ovest del Municipio e la 042 SUE a sud  - est, due aree divise dal rio Merdarello e 
collegate da un ponte che lo attraversa e serve la strada a sud in progetto nel Piano 
Particolareggiato. 
L’area denominata 029 SUE ha una superficie (ricavata dalla Mappa Catastale, Foglio 1) 
di 11.032 m2, la 042 SUE ha una superficie di 1.791 m2, per una superficie complessiva 
del Piano Particolareggiato di 12.823 m2. 
Il Progetto del Piano Particolareggiato di Sauze di Cesana prevede la realizzazione di tre 
strade veicolari: una attraversa a nord la 029SUE e ripercorre il tracciato di una strada già 
esistente, un’altra strada attraversa la 029 SUE a sud, passa il ponte sul rio Merdarello e 
attraversa la 042 SUE fino alla chiesa. Un terzo tratto attraversa la 029 SUE 
diagonalmente collegando la strada  a nord con quella a sud. 
La superficie complessiva costituita dalle strade veicolari è di 1.667 m2. 
Il Piano Particolareggiato prevede la realizzazione di 1.128 m2 di strade pedonali che dalle 
strade veicolari portano ai singoli edifici e che, tra un edificio e l’altro si allargano a formare 
piccole piazze; inoltre, una strada pedonale attraversa l’area destinata  a verde pubblico a 
nord - est della 029SUE. 
La superficie dedicata a verde pubblico è di 749 m2, distribuiti in tre aree, una zona verde 
si trova nella parte nord - est della 029 SUE e attraversata da una strada pedonale. Il 
restante verde si suddivide in due aree più piccole una a monte e una a valle della strada 
veicolare che taglia la parte meridionale della 029 SUE. 
Nella 029 SUE sono stati ricavati in prossimità delle strade veicolari 8 parcheggi per una 
superficie complessiva di 562 m2: 2 parcheggi sono accessibili dalla strada attualmente 
esistente che costeggia il confine nord - ovest della 029 SUE, un parcheggio è ricavato 
all’incrocio della strada a sud dell’area e della bretella diagonale che collega questa alla 
strada a nord. Tre parcheggi sono raggiungibili grazie alla strada esistente che costeggia il 
fianco sud - ovest del Piano Particolareggiato e due parcheggi sono situati a monte e a 
valle dell’ultimo tratto di strada a sud della 029 SUE. 
I lotti edificabili (Ambiti) contraddistinti da una numerazione data dal P.R.G., saranno 
composti da una parte di superficie coperta, edificabile, e una parte di verde privato di 
pertinenza dell’edificio. Complessivamente queste aree costituiscono una superficie di 
7.856 m2. 
 
SUPERFICI DEL PIANO 
PARTICOLAREGGIATO 
Superficie 
generale ………..11.032+1.791=12.823 
Strade veicolari …………….1.667 
Strade pedonali …………….1.128 
Verde pubblico ……………….749 
Parcheggi ……………………..562 
Lotti edificabili ……………... 7.856 Suddivisi 

in                
27 ambiti 
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6.5 VERIFICA DELLA POTENZIALITA’ EDIFICATORIA:LE PI ANTE SCHEMATICHE 
RICAVABILI ENTRO LE SUPERFICI COPERTE (LIMITI EDIFI CATORI)  

Riferimento cartografico: TAV.8 
 
Gli alloggi previsti sono composti generalmente da un soggiorno – cucina, da una a tre 
camere da letto e uno o due bagni. Il piano terra potrebbe ospitare eventuali attività 
commerciali e autorimesse, possibili autorimesse potrebbero essere collocate in un 
eventuale piano interrato. 
Negli edifici in cui non è possibile, a causa della superficie ridotta, la realizzazione di più 
alloggi, si è adottata una soluzione che presenta alloggi singoli articolati sui diversi piani 
dell’edificio.  
Gli alloggi hanno una superficie minima di 40 m2. 
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  SUPERFICI ALLOGGI 
 

029 SUE

n. edificio
superficie 

coperta m2
n. alloggi

superficie 
media

 x alloggio m2

piani fuori 
terra

113 93 2 42 3
115 101 2 46 3

118-119 255 6 41 3
120-121 368 9 40 3

122 223 5 43 3
123-124 165 3 52 3

125 115 2 53 3
126 333 8 40 3
127 193 4 46 3
128 209 5 40 3

129-133-136 173 4 41 3
130 100 2 46 3
131 339 8 41 3
132 46 1 38 (per piano) 3
134 63 1 55 (per piano) 3
135 175 4 42 3
137 92 2 42 3
138 154 3 48 3
139 82 1 74 3

140-142 284 7 40 3
141 199 4 47 3
149 127 3 40 3

042 SUE
107 100 1 92 3

147 a 238 5 46 3
147b 188 4 45 3
147c 200 4 48 3
147d 126 1 118 3  

 
 
 
 



 50 

6.6 VERIFICA DELLE DISTANZE TRA FABBRICATI, DISTANZ E DAI CONFINI, 
CONFRONTANZE. 

Riferimenti cartografici: Tav.9-10-11-12-13 
 
Secondo l’Art. 2.3 “Distanze ed altezze” delle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G.C. 
di Sauze di Cesana, la distanza minima prescritta tra gli edifici è pari all’altezza H della 
fronte prospiciente del fabbricato più alto, con un minimo assoluto di 5.00 m. 
Per quanto attiene alla distanza dei fabbricati dai confini di proprietà, si applica la norma 
seguente: la distanza dai confini di proprietà deve essere almeno pari alla metà 
dell’altezza (H) dell’edificio,  con un minimo di 5.00 m e con un minimo di 6.00 m per 
fabbricati destinati ad attività produttive o artigianali. 
Le distanze degli edifici tra loro e dai confini di proprietà si misurano perpendicolarmente 
all’estradosso dei muri perimetrali, oppure - se esistono sporti calpestabili - dal filo dei 
balconi e/o scale a giorno se tali elementi fuoriescono rispetto al filo di costruzione più di 
1.30 m. 
L’Art.5.8 delle Norme Tecniche di Attuazione si riferisce alle fasce e zone di rispetto. 
Nel centro abitato, all’interno della zona interessata da un Piano Particolareggiato 
l’edificazione deve rispettare l’allineamento esistente lungo il fronte stradale, ovvero le 
distanze dei manufatti preesistenti, diruti o parzialmente diruti, nel caso di ricostruzione o 
di sostituzione edilizia. 
Lungo i corsi d’acqua è individuata una fascia di rispetto di inedificabilità dalla proprietà di 
10 m, sulla base della nuova Relazione Geologica. In queste fasce è consentita la 
realizzazione di parcheggi pubblici e di uso pubblico. Per quanto riguarda l’edificazione di 
edifici compresi in questa fascia, si rimanda a quanto detto nel paragrafo 5 a proposito 
della nuova relazione geologica che verrà allegata alla Variante di Piano (pag.36). 
 

 
 

Indicazione della viabilità, verde pubblico e parcheggi. 
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6.7 LA VIABILITA’, IL VERDE E I PARCHEGGI 
Riferimento cartografico: Tav.7-14 
Il progetto del Piano Particolareggiato del Centro storico prevede la realizzazione di 1.667 
m2 di strade veicolari: queste strade saranno asfaltate e fiancheggiate lateralmente da 
staccionate in legno che segneranno i confini delle proprietà adiacenti alla strada. La 
strada più a nord della 029 SUE è già esistente, il progetto prevede di sostituire l’attuale 
tracciato sterrato con una strada asfaltata o lastricata a senso unico della larghezza di 
3.00m circa. Questa strada in corrispondenza del confine nord – ovest della 029 SUE si 
trova alla quota di 11.00 m e arriva in corrispondenza della biforcazione in due tratti, uno 
che sale e uno che scende, ad una quota di 13.50. In questo tratto la strada assume una 
pendenza del 4%. Il tratto che dalla biforcazione sale verso le due case attualmente 
esistenti, subisce una brusca variazione di pendenza, che passa dal 4 al 20%, questa 
situazione non può essere corretta, se non di poco, dal momento che le case preesistenti 
si affacciano su questo tratto di strada che quindi non può essere variato altimetricamente. 
Nell’ultimo tratto di strada che porta al confine nord – est della 029 SUE, si passa da una 
quota di 22 m a una quota di 21 m, con una pendenza del 3%. 
Per permettere alle autovetture di raggiungere la parte sud della 029 SUE si è previsto un 
tratto stradale di collegamento tra la strada nord e quella sud: questa strada collega un 
punto a nord che si trova alla quota di 13.50 m con un punto a sud alla quota di 9.00 m, 
con una pendenza del 10%. 
La strada a sud attraversa tutta la 029SUE e, attraverso un ponte sul rio Merdarello, 
continua nella 042 SUE. La pendenza di questa strada è molto meno pronunciata rispetto 
alle forti variazioni che si verificano nella strada nord: la quota nel punto di partenza della 
strada, a sud – ovest della 029SUE, è di 05.50 m e arriva a 9.00 m nel punto di innesto 
della strada che scende e collega le due strade nord e sud. Questo tratto ha una 
pendenza del 6%. Il tratto che porta all’estremità est del confine della 029 SUE, che si 
trova ad un’altezza di 12.00 m, ha una pendenza del 3%. 
Le strade pedonali del Piano Particolareggiato saranno realizzate con lastricati in pietra o 
acciottolati e servono a collegare le strade prevalentemente veicolari con gli ingressi agli 
edifici. La superficie, all’interno del Piano Particolareggiato, destinata a strade pedonali è 
di 1.128 m2. Queste strade saranno, in alcuni tratti dove la pendenza del terreno lo 
renderà necessario, realizzate sottoforma di scale e presenteranno un andamento 
irregolare:  seguiranno l’andamento degli edifici, si biforcheranno per servire diversi edifici 
e si apriranno fino a diventare piccole piazze tra edifici vicini. 
Le aree destinate a verde pubblico hanno una superficie di 749 m2, suddivisi in tre aree 
verdi all’interno della 029 SUE. Queste aree, una a nord e le altre due poco più a sud, 
situate al centro della 029 SUE, saranno piantumate con specie arboree autoctone.  
Nella 029 SUE sono stati ricavati in prossimità delle strade veicolari 8 parcheggi per una 
superficie complessiva di 562 m2: 2 parcheggi sono accessibili dalla strada attualmente 
esistente che costeggia il confine nord - ovest della 029 SUE, un parcheggio è ricavato 
all’incrocio della strada a sud dell’area e della bretella diagonale che collega questa alla 
strada a nord. Tre parcheggi sono raggiungibili grazie alla strada esistente che costeggia il 
fianco sud - ovest del Piano Particolareggiato e due parcheggi sono situati a monte e a 
valle dell’ultimo tratto di strada a sud della 029 SUE. 
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6.8 I SOTTOSERVIZI 
Riferimento cartografico Tav. 15 e 16 
 
STATO DI FATTO 
 
L’area interessata dal Piano Particolareggiato è collocata nel centro dell’abitato di Sauze di 
Cesana. Per questo motivo intorno alle aree 029 SUE e 042 SUE passano le reti di sottoservizi 
che servono le abitazioni attualmente in uso.  
L’acquedotto scende da nord-est e si biforca in corrispondenza del confine nord-est della 029 SUE 
proseguendo verso ovest, lungo la strada esistente dell’area e verso sud, per immettersi nella 
strada comunale. Attualmente la rete idrica corre tutto intorno alla 029 SUE e passa a sud della 
042 SUE. 
La rete fognaria esistente è costituita da due tratti, uno lungo la strada esistente che costeggia la 
029 SUE a ovest e che si immette nella strada comunale a sud e un tratto a sud della 042 SUE 
sulla stessa strada principale. 
Il metano passa lungo la strada comunale a sud, sale lungo la strada esistente a est della 029 
SUE e prosegue ancora a sud della 042 SUE. 
La rete telefonica attualmente presenta tratti aerei e tratti interrati: è interrata in corrispondenza 
della strada esistente che costeggia la 029 SUE fino al primo nucleo di abitazioni dove sono 
collocati gli armadietti ad alta frequenza da cui patrono due tratti di rete telefonica aerei; uno verso 
nord, l’altro attraversa la 029SUE dividendosi ancora in due tratti: uno che scende a sud e l’altro 
che prosegue verso il Municipio e poi attraversa la 042 SUE. 
La rete elettrica costeggia la 029SUE lungo la strada esistente che fiancheggia a ovest e a sud 
l’area, prosegue lungo la strada comunale e costeggia a sud la 042 SUE. Un tratto di rete elettrica 
sale anche lungo la strada che si trova tra la 029 SUE e la042 SUE. 
Sono presenti pali per l’illuminazione pubblica lungo la strada a sud della 029 SUE e 042 SUE, dei 
punti luce su mensola sono posizionati sulla chiesa a ovest dell’area di progetto e sul Municipio. 
 
PROGETTO 
 
Il Piano Particolareggiato delle aree 029 SUE e 042 SUE prevede la realizzazione di sottoservizi 
pubblici.  
Tali opere sono necessarie per rendere complete e funzionanti le infrastrutture del Piano 
Particolareggiato in oggetto, e saranno realizzate a spese del Comune di Sauze di Cesana, mentre 
gli allacciamenti alle utenze degli aventi diritto di edificazione sul terreno di proprietà saranno a 
carico degli stessi. 
In ogni caso l’intervento di infrastrutturazione sarà da redigersi secondo appositi progetti esecutivi 
a cura di tecnici competenti e da sottoporre ad approvazione. 
·  Fognature: sono eseguite lungo la viabilità veicolare lungo un tracciato comune a tutti i 

sottoservizi : acquedotto, rete elettrica, telefonica e distribuzione del metano. Tale condotto 
avrà una pendenza media del  5 % e sarà realizzato con relativi pozzetti di ispezione (n. 25). 
L’allacciamento alla rete esistente è realizzato a est della 029 SUE in corrispondenza dei due 
punti in cui le strade di nuova realizzazione si innestano nella strada esistente. L’allacciamento 
della fognatura a servizio della 042 SUE avviene a sud, in corrispondenza del tracciato della 
strada comunale. 

·  Acquedotto: eseguito in corrispondenza del tracciato sopra descritto, con relativi pozzetti di 
ispezione, si allaccia alla rete idrica esistente in corrispondenza dei due punti di immissione 
delle nuove strade veicolari nella strada esistente a ovest del perimetro della 029 SUE. La rete 
idrica di nuova realizzazione della 042 SUE si immette nella rete esistente a sud dell’area. 

·  Metano: eseguito nel tracciato comune sopra descritto con relativi pozzetti di ispezione, si 
innesta nella rete esistente in corrispondenza del punto di incontro tra la strada esistente e la 
strada di nuova realizzazione a sud della 029 SUE. Nella 042 SUE l’allacciamento alla rete 
esistente avviene a sud dell’area, con l’allacciamento alla rete esistente che passa lungo la 
strada comunale. 
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·  Rete telefonica: eseguita nel tracciato comune sopra descritto è collegata agli armadi ad alta 
frequenza esistenti in corrispondenza del gruppo di case esistenti a sud ovest della 029SUE. 
La stessa rete telefonica interrata serve la 029 SUE e la 042 SUE. 

·  Illuminazione: seguita nel tracciato comune sopra descritto, comprenderà la realizzazione di 
lampioni su mensole a muro disposte ogni 30-32 metri. 

 

      
 
 
I sottoservizi in progetto. 


