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RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA 

 
La struttura Turistica denominata “Borgo Brufa SPA Resort” muove i suoi primi passi nel 
1999 quando la proprietà decide di riconvertire delle strutture esistenti da destinare ad 
agriturismo, tale iniziativa di alto pregio, pur nella sua piccola dimensione lascia 
intravedere ampi spazi di sviluppo nel settore turistico ricettivo. 
In sede di redazione del Piano Regolatore Generale del Comune di Torgiano nel 2003 
veniva censita, una vasta area di proprietà, a Zona DTB4 per circa 4 ettari con 
destinazione turistico ricettiva e una volumetria potenziale di mc. 8.250, Tale area nella 
sua estensione ricomprendeva  anche gli immobili già destinati ad agriturismo. (Allegato 1) 
Il complesso alberghiero nella sua globalità ha oggi 48 camere di cui 10 suite di grande 
pregio (una addirittura con piscina interna oltre che sauna), sala ristorante per interni ed 
esterni di mq 740,00 circa, 2 sale per convegni e centro benessere di mq 1200 circa, allo 
stato attuale l’attività è classificata con 4 stelle. (allegato1) 

Con la variante al PRG parte strutturale adottata con delibera del C.C. n°  41 del 
22/10/2013 (adeguamento alla L.R.11/2005) (Allegato 2) l’area in questione viene 
ulteriormente ampliata prevedendo in quella fase una eventualità di espansione della 
attività. Essendo tale variante ancora in corso di definizione da parte del comune di 
Torgiano, si è ritenuto di provvedere con la presente richiesta l'anticipazione dei tempi di 
approvazione, prevedendo quindi anche la modifica della parte strutturale che ricalca 
fedelmente quanto già definito in sede di adozione da parte del Comune di Torgiano. 
Tale area ha la seguente Destinazione RUp “tessuto esistente di formazione recente 
prevalentemente produttivo – azioni di riqualificazione e consolidamento"(allegato2) 

La proposta di variante al prg parte operativa naturalmente ricalca in termini di superficie  
quanto previsto in sede di adozione del PRG parte strutturale fatta dal comune di 
Torgiano. 

• Area attualmente destinata a DTB 4 superficie complessiva individuata di mq 
34.824,00 per una volumetria di mc 8.250,00   (vedi art. 29 N.T.A. parte operativa )  

• Area prevista in variante al prg parte strutturale superficie complessiva individuata 
di mq 47.291,00 RUp 

In sede di variante al PRG le norme ti attuazione prevedono (vedi art. 17 comma 8) una 
densità edilizia per la Sottounità 4.a- Brufa It max 0,5 mq/mq 
L'indice territoriale proposto in applicazione nella parte operativa è di It 0,15 mq/mq  
Per una SUC complessiva ammissibile potenziale di mq 7.093,65 
TABELLA DA RIPORTARE ALL'ART. 29 DELLE NTA PARTE OPERATIVA DEL COMUNE DI TORGIANO 
CHE SOSTITUISCE QUANTO PREVISTO NEL RIGO DTB4 E' LA SEGUENTE  
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Determinazione aree interessate dalla Variante PRG parte Operativa 

 

La Variante al P.R.G. PARTE STRUTTURALE E OPERATIVA del Comune di Torgiano oggetto 
della presente relazione interessa degli appezzamenti di terreno di proprietà della soc. Borgo Brufa 
S.r.l. e in parte di proprietà dei Sig.ri Sfascia Andrea e Baldassarri Ivana, precisando che 
quest'ultimi con atto a rogito Notaio carbonari redatto in data 25 luglio 2017 hanno conferito alla 
soc. richiedente, essendone i proprietari, i terreni interessati dagli interventi.  
Descrizione dello stato delle proprietà: (allegato 3 stato della consistenza delle proprietà VAX 15-16) 

Proprietà soc. Borgo Brufa S.r.l. 
comune censuario di Torgiano  
Part.   Foglio 15 part. 17-553 Foglio 16 part. 3-438  superficie: mq  
Part.   Foglio 15 part. 521  superficie: mq 1650 
(Allegato visure) 

Proprietà Baldassarri Ivana    
comune censuario di Torgiano  
Foglio 16  
Part.   90  superficie: mq 5 (oggetto di conferimento) 
Part.   93  superficie: mq 2400 (oggetto di conferimento) 
Part. 536  superficie: mq 5495 (oggetto di conferimento) 
Part. 553  superficie: mq 82 (terreno oggetto di conferimento)  
Part. 554  superficie: mq 279 (terreno oggetto di conferimento) 
Part. 556  superficie: mq 17 (terreno oggetto di conferimento) 
Part. 557  superficie: mq 10104 (terreno oggetto di conferimento) 
Part. 558  superficie: mq 1007  (terreno oggetto di conferimento) 
Part. 559  superficie: mq 4692 (terreno oggetto di conferimento) 
Part. 560  superficie: mq 416  (terreno oggetto di conferimento) 
 (Allegato visure) 

Proprietà Sfascia Andrea    
comune censuario di Torgiano  
Foglio 16  
Part.   89  superficie: mq 390 (oggetto di conferimento) 
Part.   91  superficie: mq 15 (oggetto di conferimento) 
Foglio 15  
Part.   520  superficie: mq 410 (oggetto di conferimento) 
Part.   532  superficie: mq 3891 (oggetto di conferimento) 
Part.   549-551  superficie: mq 1463 (oggetto di conferimento) 
Part.   520  superficie: mq 410 (oggetto di conferimento) 
(Allegato visure) 
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   Determinazione SUC complessiva effettiva derivante dall'intervento  

 

RELAZIONE DI CALCOLO S.U.C. COMPLESSIVA ESISTENETE 

 
Area DTB 4 Loc. Brufa di Torgiano Volume ammesso mc 8250 
S.U.C. ammessa mc 8250 / 3 = mq 2.750,00 
 
Edificio 1  (casa colonica) 
Piano interrato  S.U.C. mq     3.20 
Piano terra   S.U.C. mq 284.80 
Piano primo   S.U.C. mq 198.50 

Totale S.U.C. mq 486.50    S.U.C. mq 486.50 
Edificio 2  (Reception) 
Piano terra  S.U.C. mq  44.00    S.U.C. mq   44.00 
Edificio 3  (Casetta) 
Piano terra  S.U.C. mq  72.50    S.U.C. mq   72.50 
Edificio 4  (Casetta) 
Piano terra  S.U.C. mq  79.00    S.U.C. mq   79.00 
Edificio 5  (villa) 
Piano terra  S.U.C. mq 173.10 
Piano primo   S.U.C. mq   97.90 
Piano secondo  S.U.C. mq   97.90 

Totale S.U.C. mq 368.90    S.U.C. mq 368.90 
Edificio 7  (ristorante centro benessere) 
Piano seminterrato S.U.C. mq    65.91 
Piano terra   S.U.C. mq  740.90 
Ampliamento SPA S.U.C. mq    12.54 

Totale S.U.C. mq  819.35    S.U.C. mq 819.35  
 
 
Edificio 8  (borghetto) 
Piano seminterrato S.U.C. mq 108.41 
Piano terra   S.U.C. mq 437.58 
Piano sottotetto  S.U.C. mq 251.93 
Piano seminterrato S.U.C. mq   12.71    
  Totale S.U.C. mq 803.27     S.U.C. mq 803.27 

 
  Totale S.U.C. realizzato alla data odierna            mq     2.673.52 

  Totale possibilità      mq 2.750,00  
 Residuano di S.U.C.   mq      76.48 
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RELAZIONE DI CALCOLO S.U.C. COMPLESSIVA DI PROGETTO 

 
La determinazione della SUC viene fatta sulla scorta di un calcolo delle superfici di 
incremento oggetto di progetto ai sensi e per gli effetti della R.R. 2/2015. 
Si tenga presente che comunque ai sensi della L.R. 1/2015 è possibile un incremento allo 
stato attuale riguardante le attività produttive esistenti pari al 30% della S.U.C. 
2.673.52 x 30% = mq S.U.C. 802.00 
Superficie derivante dalla adozione della Variante al PRG mq 47.291,00 
indice di edificabilità 0,15 mq /mq SUC complessiva Potenziale mq 7.093,00 
La determinazione della SUC viene fatta sulla scorta di un calcolo delle superfici di 
incremento oggetto di progetto ai sensi e per gli effetti della R.R. 2/2015. (vedi schemi di 
calcolo suc) 
 
Edificio 4  
Vano tecnologico     SUC mq   17,55 
Edificio 7     
Chiusura Terrazzo     SUC  mq 120,00 
Chiusura Hall     SUC  mq 109,00 
Incremento Ingresso    SUC  mq   75,40 
Edificio 8     
Incremento piano seminterrato   SUC  mq 195,60 
Edificio 10 
Sauna esterna     SUC  mq   11,27 
Edificio 11  
Ampliamento Reception    SUC  mq 321,05 
Creazione Bagni Cucina    SUC  mq   11,65 
Edificio 14  
Camere + Palestra     SUC  mq 314,10 
Edificio 10 + Edificio 15   
SPA + Magazzini e camere personale  SUC  mq 317,64 
Edificio 17  
Centro di alta formazione    SUC  mq 142,90  
(EDIFICIO NON OGGETTO DI AUTORIZZAZIONE) 

Edificio 18  
Bar esterno      SUC  mq   20,00 
Percorsi esterni     SUC  mq 238,20 
     Totale SUC  mq 1.894,36 
agosto 2016 aggiornata al settembre 2017 

         Dott. Arch. Fausto Ciotti 
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ALLEGATI 

ALLEGATO 1 ( estratto PRG in vigore) 
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ALLEGATO 2 ( estratto PRG adottato) 
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PLANIMETRIA CATASTALE INDIVIDUAZIONE AMBITO DI INERVENTO 
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Planimetria stato attuale 
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Planimetria stato di Progetto 
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visure Borgo Brufa S.r.l. 
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visure Baldassarri Ivana 
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     allegato (certificazione notarile di conferimento dei terreni) 
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