




















 
 
 
 













 

 





Ambito Auc_1.5 n.24 (località Casa Badiali) 

Vale la normativa degli AUC_1.4 , con le seguenti limitazioni e prescrizioni:  

- H max = 7,5 9,00 mt. 

La copertura dovrà essere realizzata con soluzioni a falde. Dovranno altresì essere privilegiate 

soluzioni tipologiche e morfologiche coerenti con i caratteri dell’edilizia tradizionale del luogo. 

L’acceso all’area e il raccordo con la viabilità esistente dovrà essere realizzato a carico del 

soggetto attuatore. 







 

 













1  Con riferimento alla data del 27/03/1995 ai sensi dell’art. 4.7.2 commi 2 e 5. 
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2  Ciò in quanto per legge in tali aree gli interventi RE non possono dare luogo a modifiche della sagoma. 



 









 



 

L’intervento edilizio in un lotto libero, frutto di un piano attuativo scaduto, con opere di 

urbanizzazione completate e prese in carico dal Comune, è soggetto alla medesima disciplina del 

contributo di costruzione degli interventi ricadenti in ambiti urbani consolidati. Pertanto il richiedente 

del titolo edilizio dovrà corrispondere all’Amministrazione comunale, qualora siano trascorsi oltre 

10 20 anni dalla data di stipula della convenzione fine dei lavori delle opere di urbanizzazione, gli 

oneri di urbanizzazione U1,U2 e il Costo di Costruzione nel rispetto delle tabelle parametriche e 

degli importi vigenti al momento del rilascio del suddetto titolo. Nel caso in cui l’area abbia subito 

modifiche nella destinazione urbanistica (ad es. sia stata individuata negli strumenti urbanistici 

come area consolidata) si applicano le norme del RUE vigenti per il rispettivo ambito urbanistico.







 



 Destinazioni d’uso in atto  Destinazioni d’uso ammissibili e limiti al n. di U. immobiliari 

a) Edifici in tutto o 

prevalentemente abitativi (usi 

a1 o a2), anche 

comprendenti spazi di 

servizio all’agricoltura (edifici 

promiscui) o altre funzioni 

complementari (usi b1, b3, 

b5, d7)  

a1, a2, b2, b3, b4, b5, b10.1, b10.2, b15, b16, d1, d5, d7, e1, e2, f6. Inoltre 

è ammesso l’uso b1 (commercio di vicinato). 

E’ ammesso l’uso d1 qualora il richiedente sia IAP ed alle seguenti 

condizioni: 

- rispetto delle disposizioni di cui al comma 1 del presente articolo, 

- esistenza della dotazione minima di infrastrutture e di servizi, 

necessari a garantire la sostenibilità ambientale e territoriale 

dell’intervento. 

Qualora nell’ambito dell’edificio esistano porzioni con destinazione d’uso a 

funzioni agricole (usi d), è ammesso il cambio d’uso di tali vani ad uso di 

vani accessori pertinenziali alla funzione principale, ossia per superficie 

accessoria (Sa). Solo qualora l’edificio sia già dotato di autorimesse 

pertinenziali (P3) nella misura minima richiesta ai sensi dell’art. C.2.1.4 

(una autorimessa per alloggio), tali vani possono anche essere riutilizzati 

come Superficie Utile per l’ampliamento della funzione principale. 

Per ciascun edificio è ammesso il frazionamento in un numero massimo di 

unità immobiliari pari al numero intero che risulta dividendo la Sc 

complessiva di progetto per 150, con arrotondamento matematico (fermo 

restando che è ammesso il mantenimento di un numero di unità 

immobiliari sopperire se è preesistente). 





Allegato - Pareri, contributi e osservazioni presentati al Piano adottato
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ISTRUTTORIA DEL SERVIZIO PIANIFICAZIONE URBANISTICA TERRITORIALE E 

CARTOGRAFICA 

Prot. n.  37431 / Classificazione 07.04.05 / Fascicolo 2679                     del 01/12/2020                

 

COMUNE di PAVULLO NEL FRIGNANO 

Variante al Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) adottata con deliberazione del Consiglio 

Comunale n.9 del 27/04/2020. Ai sensi dell'art. 4 comma 4 LR 24/2017: Riserve ai sensi degli 

articoli 33 e 34 LR 20/2000, Parere Ambientale ai sensi dell'art. 5 LR 20/2000 e articolo 12 

D.Lgs.152/2006. 

PREMESSE 

 

Aspetti amministrativi e procedurali 

Il Piano Strutturale Comunale del Comune di Pavullo nel Frignano è stato approvato con delibera di 
Consiglio Comunale n. 9 del 03/02/2011; il RUE è stato approvato con delibera di Consiglio Comunale 
n. 33 del 31/10/2013. Il Piano Operativo Comunale (P.O.C.) è stato approvato con delibera di 
Consiglio Comunale n. 14 del 02/04/2016. Tutti gli strumenti urbanistici sono stati modificati da alcune 
varianti. 
La presente seconda Variante al RUE è stata adottata ai sensi degli articoli 33 e 34 della LR20/00 con 
deliberazione del Consiglio Comunale di Pavullo nel Frignano n.9 del 27/04/2020 ed è pervenuta con 
comunicazione n. 8882 del 13/05/2020, assunta agli atti provinciali con prot. 13618 del 14/05/2020. 
La Variante risulta corredata del Rapporto Preliminare di Assoggettabilità a VAS, dalla Scheda e dalla 
Tavola dei Vincoli. 
In data 28/11/2020 con nota prot. 24089, assunta della Provincia con prot.37283 del 30/11/2020, 
l'Amministrazione Comunale ha trasmesso le osservazioni pervenute, corredate da una proposta di 
controdeduzione, ed i pareri favorevoli pervenuti (ARPAE ed AUSL).  
 

Sintesi dei contenuti della Variante al RUE 

La variante inerisce l’introduzione di modifiche normative per l’adeguamento a leggi e disposizioni 
sovraordinate (es. Regolamento Edilizio tipo di cui alla DGR 922/2017 e Piano di Rischio 
Aeroportuale), introduzioni di modifiche di natura regolamentare riguardanti perlopiù cambi di 
destinazione d’uso, modifiche alla normativa degli ambiti consolidati, disciplina in territorio rurale, titoli 
edilizi, correzione errori materiali etc. 
La variante introduce anche la modifica di un’area destinata a distributore carburanti, oggi dismessa, 
in ambito urbano consolidato classificato AUC 1.5. 

 

PARERE TECNICO in merito all’espressione di RISERVE ai sensi degli articoli 33 e 34 LR 
20/2000  

 

Non si sollevano riserve/osservazioni di natura urbanistica. 
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PARERE TECNICO in merito alla VALSAT/VAS di cui all'art. 5 LR 20/2000 e all'art. 12 del D.Lgs. 
n. 152/2006. 

 

− Si richiama il parere di ARPAE allegato alla presente istruttoria quale parte 

integrante e sostanziale (ALLEGATO 1) di cui si prescrive il rispetto in sede di 

approvazione. 

 
Visti i contenuti della Variante al RUE, adottata con deliberazione del Consiglio Comunale di Pavullo 
nel Frignano n.9 del 27/04/2020;  
Visti i contenuti del Rapporto Ambientale ai fini della verifica di assoggettabilità a V.A.S. ai sensi 
dell’art. 12 D.Lgs. n. 4/2008;  
Valutati i contenuti del parere di ARPAE, allegato alla presente istruttoria (Allegato 1) 
Valutato il tenore delle osservazioni pervenute e la bozza delle controdeduzioni; 
Ritenuto che gli impatti ambientali derivanti dalla realizzazione delle previsioni siano mitigabili, nel 
rispetto dei pareri e delle prescrizioni sopra richiamate; 
 
per quanto precede, si ritiene che la variante proposta possa essere esclusa dalla successiva fase di 
Valutazione Ambientale Strategica nel presupposto del rispetto delle prescrizioni di carattere 
ambientale. L'omissione della completa attuazione di tali prescrizioni renderebbe inefficace la 
presente valutazione e, ai sensi del comma 5 dell'art. 11 del D.lgs 152/2006 renderebbe annullabile 
l'approvazione dell'atto per violazione di legge. 
 

*-* 

 

Per quanto precede, vista la documentazione complessivamente acquisita in merito alla Variante al 

RUE adottata con deliberazione del Consiglio Comunale di Pavullo nel Frignano n.9 del 27/04/2020;  

si propone che il Presidente della Provincia faccia propri i suddetti pareri tecnici non 

sollevando riserve alla seconda Variante al RUE del Comune di Pavullo adottata con 

deliberazione del Consiglio Comunale n.9 del 27/04/2020 e facendo proprie le conclusioni del 

parere ambientale e le relative prescrizioni ai sensi dell’art. 5 LR 20/2000. 

 

Il Tecnico Istruttore 
Maria Giulia Messori 
 
Il Funzionario 
Ing. Amelio Fraulini 
 

La Dirigente 
Ing. Annalisa Vita 
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OGGETTO: OSSERVAZIONI ALLA VARIANTE N. 2/2020 AL RUE DEL COMUNE DI 
PAVULLO n/F, ADOTTATO CON DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO 
COMUNALE N° 9 DEL 27/04/2020 
OSSERVAZIONI D’UFFICIO 

 
Premesso: 
 

- che questo Comune, con deliberazione di Consiglio Comunale n° 9 del 27/04/2020, 
esecutiva ai sensi di Legge, ha adottato la Variante n. 2/2020 al RUE ai sensi dell’art. 
4, comma 4, lett. a) della L.R. 24/2017; 
 

- che costituiscono parte integrante del Piano adottato il “Rapporto Ambientale 
Preliminare” di verifica ai fini della procedura di verifica di assoggettabilità a 
valutazione ambientale strategica (Val.S.A.T. e VAS) ai sensi del D.Lgs.n.152/2006 e 
s. m. e i.; 

 
- che il Piano adottato, nonché il “Rapporto Ambientale Preliminare” di verifica ai fini 

della procedura di verifica di assoggettabilità a valutazione ambientale strategica 
(Val.S.A.T. e VAS), sono depositati, per 60 giorni consecutivi decorrenti dalla data di 
pubblicazione dell’avviso sul Bollettino Ufficiale Regionale (B.U.R.) e cioè dal 
13/05/2020, che ai sensi dell’art. 37 del DL 23/2020 e dell’art. 103 del DL 18/2020 
“Sospensione dei termini dei procedimenti amministrativi e ed effetti degli atti 
amministrativi in scadenza”, si intendono decorrere dal 15/05/20202, fino al 
14/07/2020; 

 
IL SERVIZIO URBANISTICA 

 
nella persona dell’ Arch.Grazia De Luca, Direttore dell’Area Servizi Pianificazione ed uso 
del Territorio del Comune di Pavullo, con la presente è a promuovere Osservazioni 

d’Ufficio relative a: 
- correzione di errori materiali degli elaborati di piano; 
- precisazione interpretativa in merito all’art. C.3.2.3 comma 5 lettera d); 
- allineamento dell’art. C.3.6.4 al PRA di cui all’Atto di Coordinamento Tecnico allegato 

alla Deliberazione della Giunta Regionale n.623 del 29 Aprile 2019. 
 

Pavullo nel Frignano lì 13.07.2020 
 

IL DIRETTORE DELL’AREA SERVIZI 
PIANIFICAZIONE ED USO DEL TERRITORIO 

(Arch. Grazia De Luca) 
 

Originale Firmato Digitalmente 

(da compilare in caso di stampa) 

Si attesta che la presente copia, composta di n............ fogli, assunta al Prot. con il n. _______________ del ___________________ 

è conforme all'originale firmato digitalmente. 
 

Pavullo n/F, lì ______________ 

Provincia di Modena 

SERVIZIO EDILZIA URBANISTICA 
Ufficio  0536/29980-29970 

Fax  0536/325708 

Sito Internet http://www.comune.pavullo-nel-frignano.mo.it  
e-mail: pavullo@cimone.it 

Via Giardini, 3 Cap:41026 Pavullo nel Frignano 

Cod fisc e P.IVA 00223910365 

----------------------------------------------------------------------------------- 















Spett.le 
Comune di Pavullo N.F. (MO) 

 
Sig. Sindaco LUCIANO BIOLCHINI 

 
c.a. Assessore Urbanistica, Pianificazione del Territorio ed Edilizia Privata 

 
Dott. DANIELE ISEPPI 

 
 

Pavullo nel Frignano, 29 giugno 2020 
 
 
OGGETTO : OSSERVAZIONI SU VARIANTE RUE ADOTTATA CON DELIBERA DI 
CONSIGLIO COMUNALE N 9 del  27/04/2020. 
 
 
  I sottoscritti tecnici operanti nel territorio del Comune di Pavullo nel 
Frignano: 
 
- Geom. Bruno Succi, nato a Pavullo nel Frignano il 01/09/1963, iscritto all’albo dei 
Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Modena al n.1908, con studio in Pavullo 
nel Frignano, Via Casa Zuccarini n.1; 
 
- Geom. Vittorio Milani, nato a Pavullo nel Frignano il 01/11/1969, iscritto all’albo dei 
Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Modena al n.2065, con studio in Pavullo 
nel Frignano, Via Per Sestola n.8; 
 
- Geom. Massimiliano Adani, nato a Pavullo nel Frignano il 20/03/1968, iscritto all’albo 
dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Modena al n.2030, con studio in 
Pavullo nel Frignano, Via XXII Aprile n.46; 
 
- Geom. Matteo Cerri, nato a Pavullo nel Frignano il 02/06/1985, iscritto all’albo dei 
Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Modena al n.2773, con studio in Pavullo 
nel Frignano, Piazza Toscanini n.7/b; 
 
- Geom. Iaures Monticelli, nato a Pavullo nel Frignano il 08/09/1971, iscritto all’albo dei 
Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Modena al n.2214, con studio in Pavullo 
nel Frignano, Via Carducci n.15; 
 
- Ing. Enzo Borelli, nato a Castelfranco Emilia il 25/01/1948, iscritto all’Ordine degli 
Ingegneri della Provincia di Modena al n.A716, con studio in Pavullo nel Frignano, Via 
Giardini Sud n.6; 
 
- Dott. Geol. Pier Luigi Cocetti , studio in via Giardini sud n. 127, iscritto all’ordine 

regionale dei geologi al n. 455, in rappresentanza dei geologi,  
 

PREMESSO CHE: 
 

L’Amm.ne Comunale di Pavullo ha adottato con delibera di consiglio comunale n. 9 del 
27 aprile 2020, una Variante al RUE vigente; 
 
La suddetta delibera determina in 60 giorni dalla sua pubblicazione 15 maggio 2020, 
scadente quindi il 14 luglio 2020, il termine per presentare eventuali osservazioni; 
 



tutto ciò premesso, i sopraelencati professionisti, in modo unitario, presentano 
le seguenti osservazioni, le quali nascono da una profonda esigenza in quanto 
collettori delle necessità della gente, consapevoli peraltro come siamo che le nostre 
posizioni non possono colmare quello che è anche un difetto nazionale: 
analizzare e poi legiferare con esperti che tali non sono, senza ascoltare quelli che 
operano in ogni settore; per meglio chiarire, gli esperti utilizzati dalle Amministrazioni 
sono coloro che garantiscono il rispetto di ogni normativa vigente, mentre 
l’atteggiamento mentale di chi legifera, dovrebbe essere “come faccio a tenere conto 
delle necessità dei cittadini?“; 
 
 tenere conto di queste esigenze non significa rincorrere in modo populistico le voluttà 
del popolino, bensì cercare di conciliare le esigenze di chi opera con la normativa in 
atto, proponendo anche modifiche strutturali a tali normative, per assecondare i 
movimenti della società che non possono più aspettare i tempi lunghi della pubblica 
amministrazione. 
 
Alla luce della crisi economica attuale, crisi accentuata anche dal coronavirus, 
l’approccio mentale del legislatore, deve cambiare nel senso di orientarsi verso una 
maggiore libertà riservata agli imprenditori, con una parallela diminuzione della 
burocrazia, struttura che ora è dedita a mettere il cappello su ogni cosa mentre nei 
paesi sviluppati, esercita un ruolo di indirizzo con poche norme, chiare e comprensibili 
e con un controllo drastico e durissimo su chi trasgredisce; per dirla in poche parole, in 
Italia siamo soggetti ad una pletora di norme perché l’intento è ostacolare il furbo 
prima , mentre in altri paesi l’intento è “ stai attento che ti controllo “  cioè post. 
Pertanto, se quest’ultimo modus operandi sarà seriamente esaminato ed abbracciato, 
allora le norme che usciranno saranno le migliori possibili; viceversa, saranno norme 
come quelle ora vigenti, norme che soddisfano altre norme in un quadro 
completamente autoreferenziale e sempre più distaccato dai bisogni della realtà. 
 

OSSERVAZIONI di CARATTERE EDITORIALE 
 

1) Art. A.3.1.5 - Recupero dei sottotetti 

1. È consentito in applicazione della L.R. 11/98 e s.m.i., il recupero a fini abitativi di 

sottotetti in edifici esistenti collocati nel territorio urbanizzato o urbanizzabile, 

destinati a residenza per almeno il 25% della Su e che risultino iscritti al catasto alla 

data del 31 dicembre 2013. Il suddetto recupero dovrà avvenire nel rispetto dei 

requisiti di abitabilità di cui all’art.2 comma 1 e delle altre disposizioni della L.R. 

11/1998 come modificata dalla L.R. 5/2014. 

2. Il recupero può comportare la realizzazione di lucernai in falda (fatte salve le 

norme di tutela degli edifici di interesse storico, testimoniale o ambientale stabilite dai 

vigenti PSC e RUE), ma non di abbaini sporgenti dalla falda o di terrazzini incassati 

nella falda. 

3. Rientrano nella ristrutturazione edilizia gli interventi di recupero dei sottotetti 

realizzati ai sensi della L.R. n.11/1998, come modificata dalla L.R. n.5/2014. Ai sensi 

dell’art. 2ter della citata L.R. 11/1998 e smi, il recupero dei sottotetti può comportare, 

con esclusione degli edifici di valore storico-architettonico o pregio storico-culturale e 

testimoniale tutelati assoggettati a restauro scientifico ed a restauro e risanamento 

conservativo, modificazioni delle altezze del colmo (per un massimo di m. 1,00) e 

della linea di gronda (per un massimo di m. 0,50), con aumento del volume 



dell’edificio esistente, anche in deroga alle distanze dai confini e dai fabbricati, ma 

nel rispetto dei limiti di altezza fissati dal RUE. 

4. Gli interventi in argomento, come stabilito dalla legge regionale, sono soggetti al 

reperimento delle dotazioni di parcheggio nella misura prevista rispettivamente ai 

successivi Titolo 2 per i parcheggi pertinenziali e per i parcheggi pubblici. 

5. Ai sensi dell’art.3 comma 3 della L.R. 11/1998 come modificata dalla L.R. 5/2014, 

in luogo della cessione della dotazione di parcheggio pubblico nella misura minima 

richiesta in funzione della superficie recuperata il Comune può procedere alla 

monetizzazione secondo le disposizioni di cui all’art. C.2.1.7 seguente. 

6. Ai sensi dell’art.3 comma 4 della L.R. 11/1998 come modificata dalla L.R. 5/2014, 

in luogo della dotazione di parcheggio pertinenziale richiesta in funzione della 

superficie recuperata, il Comune può procedere alla monetizzazione, previa 

corresponsione di una somma equivalente alla monetizzazione delle aree per 

parcheggi pubblici, qualora sia dimostrata l’impossibilità di realizzare detti parcheggi 

per mancata disponibilità di spazi idonei. 

 
In merito al seguente articolo si precisa quanto segue: 
Al comma 2 è previsto il divieto a costruire abbaini sporgenti dalla falda e di terrazzini 
incassati nella falda; 
 
considerazioni ed osservazioni:  
 
già da tempo si verifica questa avversione agli abbaini sporgenti sulla falda che è vero, 
se non coordinati nel fabbricato, sono a volte un corpo estraneo ed aggiunto alla 
struttura architettonica, ma l’atteggiamento mentale non deve essere quello enunciato 
nella premessa e cioè  “ vietare per evitare i furbi e i problemi “ ; riteniamo che una 
normativa intelligente e pervasiva, debba lasciare la possibilità di installare abbaini su 
fabbricati esistenti, tanto più che la legislazione regionale, con la legge n. 11/98, 
Recupero sottotetti, prevede la possibilità di raggiungere il rapporto illuminante 
mediante finestre, lucernari, abbaini, terrazzi in falda ( art. 2 comma 2, lett. b); il 
richiamo dell’art.  alla L.R. 11/98 implica l’osservanza di tale normativa e quindi si 
chiede l’eliminazione di  
“ ma non di abbaini sporgenti dalla falda o di terrazzini incassati nella falda “ ed il 
rispetto della sola legge regionale; la norma proposta nella Variante2  è quindi di 
iniziativa comunale, è più restrittiva, non tiene conto di diversi interventi approvati ed 
eseguiti con abbaini e terrazzi in falda e come tale va respinta.  
 

2) Art. A.4.B.2.7 - Fasce di rispetto cimiteriale 

1. Le fasce di rispetto dei cimiteri costituiscono il campo di applicazione dell’Art. 

338 del R.D. 1265 del 1934 e del D.P.R. 10/09/1990 n. 285 e successive 

modificazioni e integrazioni. 

2. In tali fasce è vietato costruire nuovi edifici. È ammessa la costruzione di 

impianti tecnici, di infrastrutture e di manufatti diversi dagli edifici. 

3. Gli edifici esistenti all’interno delle aree di rispetto potranno essere oggetto, nel 

rispetto delle prescrizioni di zona, di interventi di MO, MS, RS, RRC, RE; in 

quest’ultimo caso l’intervento deve comunque rispettare una distanza dell’edificio dal 

cimitero non inferiore a quella preesistente. 



L’intervento di RE può anche comportare aumento del Vt nella misura 

massima del 10%, previo parere favorevole dell’azienda Unità Sanitaria Locale 

competente per territorio, qualora ciò sia consentito dalle norme dell’ambito in cui 

l’edifico ricade. L’intervento RE può anche comportare la completa demolizione 

dell’edificio e sua ricostruzione, senza incremento del Vt, traslata al di fuori della 

fascia di rispetto, nei limiti e alle condizioni in cui tali interventi siano consentiti ai 

sensi delle norme dell’ambito in cui ricadono. 

Si richiede di modificare al punto 3 il seguente periodo: l’intervento di RE può anche 
comportare aumento del VT della misura massima del 20%, previo parere favorevole 
dell’azienda USL…… 
 

3) Art. B.3.2.3 - Passi carrai e uscite dalle autorimesse 

1. L'apertura di passi carrai sulla pubblica viabilità è subordinata alla preventiva 

concessione di occupazione del suolo pubblico. Per le strade gestite da Enti diversi 

dal Comune si applicano le disposizioni dettate dall’Ente gestore. 

2. I nuovi passi carrai su strade comunali devono distare almeno ml.12,00 dalle 

intersezioni, misurate a partire dal limite più prossimo all’incrocio del passaggio 

carrabile fino al limite dell’intersezione tra le carreggiate stradali e in ogni caso deve 

essere visibile da una distanza pari allo spazio di frenata corrispondente alla velocità 

massima consentita in quella strada. 

3. L'apertura di nuovi passi carrai può essere negata qualora la loro ubicazione 

possa intralciare il traffico oppure sia valutata inopportuna rispetto ai programmi 

dell'Amministrazione Comunale in materia di assetto della circolazione e 

pedonalizzazione. 

4. Sia sulle strade urbane che extraurbane i passi carrai devono essere realizzati 

in modo che la manovra di entrata o uscita non ostacoli la circolazione. L’eventuale 

cancello o serranda a chiusura della proprietà laterale deve essere arretrato di 

almeno m.5 dal ciglio della carreggiata allo scopo di consentire la fermata del veicolo 

in attesa di ingresso o in uscita, fuori dalla carreggiata stessa. Solo su strade urbane 

locali (tipo F), nei casi di impossibilità costruttive o gravi limitazioni della proprietà 

privata, è ammissibile la non realizzazione di tale arretramento dotando i cancelli o le 

serrande di sistemi automatici di apertura a distanza. È possibile inoltre derogare 

dall'arretramento dei cancelli o serrande nel caso in cui le immissioni laterali 

avvengano da strade senza uscita o comunque con traffico estremamente limitato. 

5. Non sono ammesse parti mobili che invadano spazi pubblici. 

6. Le rampe di accesso ad autorimesse devono essere realizzate in materiale 

antisdrucciolevole, con scanalature per il deflusso delle acque. La larghezza non 

deve essere inferiore a ml. 3.00 se la rampa è rettilinea, e ml. 3.50 se curva; tale 

larghezza può essere derogata per edifici preesistenti in caso di difficoltà non 

altrimenti risolvibili. La pendenza non deve essere superiore al 20%, eventualmente 

aumentabile fino a un massimo del 25% se la rampa è rettilinea e nel caso di 

interventi di RRC o RE. Si richiama in materia il rispetto delle norme di cui al D.M. 

1/2/1986 e successive modificazione. Tra l'inizio delle livelletta inclinata della rampa 

e il confine della sede stradale (carreggiata o marciapiede) o porticato pubblico, 



dovrà essere previsto un tratto piano o con pendenza massima del 6% per una 

lunghezza di almeno m. 4,00, atto alla fermata di un'autovettura in entrata o in uscita. 

Questa norma può essere derogata nel caso di edifici preesistenti, in mancanza di 

soluzioni tecniche praticabili; in questo caso, al fine di evitare incidenti, andranno 

previsti dispositivi di presegnalazione acustica e visiva delle auto in uscita. 

7. Nel caso in cui l’apertura del passo carraio, comporti interventi di modifica del 

suolo, quali: tombinamento di scoline, modifica alle recinzioni esistenti, costruzione 

spallette o simili, realizzazione di rampe, ecc., è necessario il relativo titolo abilitativo. 

 
Si richiede di modificare al punto 6 il seguente periodo: tra l’inizio della livelletta 
inclinata della rampa e il confine della sede stradale (carreggiata o marciapiede) o 
porticato pubblico, dovrà essere previsto un tratto piano o con pendenza massima fino 
al 15% per una lunghezza di almeno ml.4,00, atto alla fermata di un’autovettura in 
entrata o in uscita. Questa norma potrà essere derogata nel caso di edifici preesistente 
o in mancanza di soluzioni tecniche praticabili anche nel caso di NC…… 
 

4) Art. B.3.2.4 - Requisiti tipologici dei parcheggi e dotazioni per la mobilità 

sostenibile 

1. Nei parcheggi pubblici e in quelli pertinenziali, anche ai fini del rispetto della 

legge 24/03/1989 n. 122, la superficie convenzionale di un 'posto auto', comprensiva 

dei relativi spazi di disimpegno, si considera pari a mq. 25. 

2. Nei parcheggi pubblici, in quelli pertinenziali e nelle autorimesse le dimensioni 

lineari del singolo posto auto, al netto degli spazi di manovra, non devono essere 

inferiori a m. 2,5 x 5,00, quelle di un posto-auto per portatori di handicap a m. 3,5 x 5 

e quelle di un posto-autocarro non inferiori a m.3x10, le dimensioni minime per i 

parcheggi delle biciclette dovranno avere una lunghezza standard compresa tra 1,8 

m e 2 m e un'ampiezza di 0,65 m.. 

3. Le aree a parcheggio possono essere sistemate a raso oppure utilizzate per la 

realizzazione di parcheggi interrati o fuori terra, anche multipiano, nell’ambito delle 

quantità di edificazione ammesse. In tutti i tipi di parcheggio si applicano le 

prescrizioni del RUE ai fini della tutela del suolo dall'inquinamento. Si richiama inoltre 

il rispetto delle norme di cui all’art. 9.14 dell’Allegato B in materia di riduzione 

dell’inquinamento luminoso e di risparmio energetico negli impianti di illuminazione 

esterna. 

4. I parcheggi, se realizzati a raso, scoperti e senza costruzioni interrate 

sottostanti, devono essere sempre alberati, con filari di alberi posti mediamente ogni 

6/8 m. circa; ciascun albero deve essere dotato di una superficie permeabile minima 

di mq.3, separata dagli stalli di stazionamento in modo che non vi possa sversare 

l’acqua piovana che cade sugli stalli stessi. I posti auto devono essere dotati di 

pavimentazione impermeabile e di sistemi di raccolta dell'acqua piovana e di 

immissione nella fognatura pubblica. Sono ammesse pavimentazioni permeabili per 

le corsie di manovra. 

5. I parcheggi pertinenziali riservati P3r possono essere costituiti da spazi aperti 

(scoperti oppure coperti), ma di preferenza vanno realizzati in forma di autorimesse 

chiuse entro la sagoma dell'edificio. Qualora siano interrati al di fuori della superficie 



coperta dell’edificio, la relativa soletta di copertura dovrà consentire, ovunque 

possibile, la formazione di tappeto erboso con cespugli. 

6. Con esclusione degli interventi di nuova costruzione (NC), le autorimesse per 

parcheggi P3r possono anche costituire un edificio autonomo costituente pertinenza 

dell'edificio principale; è comunque esclusa la formazione di autorimesse mediante 

box in lamiera o comunque non convenientemente armonizzate con i caratteri 

dell'edificio principale e con il contesto ambientale urbano. 

7. Nei parcheggi pubblici e in quelli pertinenziali di uso comune P3c andranno 

previsti, in aggiunta alle dotazioni di cui agli artt. C.2.1.4 e C.2.1.5, spazi 

specificamente attrezzati (con la previsione di rastrelliere e tettoie) anche per la sosta 

di biciclette nella misura di un posto bici ogni unità immobiliare per il residenziale e 

un posto bici ogni 300 mq di Su per gli altri usi, nonché spazi di parcheggio per 

motocicli commisurati alle esigenze specifiche da valutare in sede di titolo abilitativo. 

8. In applicazione dell’art. 15 del DLgs 16/12/2016 n.257, tutti gli interventi di NC, 

di RE con integrale demolizione e ricostruzione e nelle Ristrutturazioni importanti di 

primo livello ai sensi del DM del Ministero dello sviluppo economico 26 giugno 2015 

“Adeguamento linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici” 

devono garantire: 

- per tutti i parcheggi pubblici sia posti auto che spazi di sosta per le biciclette 

(indipendentemente dal numero di alloggi e dalla dimensione degli edifici produttivi e 

terziari) la predisposizione all’allaccio per la possibile installazione di infrastrutture 

elettriche per la ricarica dei veicoli o bici elettriche idonee a permettere la 

connessione delle vetture dagli spazi a parcheggio; 

- negli interventi residenziali, per gli edifici di NC, nelle RE con integrale demolizione 

e ricostruzione e nelle Ristrutturazioni importanti di primo livello ai sensi del DM del 

Ministero dello sviluppo economico 26 giugno 2015 “Adeguamento linee guida 

nazionali per la certificazione energetica degli edifici” con almeno 10 unità abitative: 

per tutti i posti auto previsti (pertinenziali e pubblici, coperti e scoperti) deve essere 

garantita la predisposizione all’allaccio per la possibile installazione di infrastrutture 

elettriche per la ricarica dei veicoli idonee a permettere la connessione delle vetture; 

- negli insediamenti ad uso diverso dal residenziale con superficie utile > 500 mq, 

obbligo di predisposizione all’allaccio per ciascun posto auto scoperto o coperto 

pertinenziale; 

- in sede di PUA e di interventi soggetti a permesso di costruire convenzionato, sia 

residenziali che per usi diversi, l’Amministrazione valuta, in base alle caratteristiche e 

localizzazione dell’intervento, l’opportunità di predisporre nei parcheggi pubblici 

colonnine per la ricarica elettrica dei veicoli (due o quattro ruote), e ne può 

prescrivere l’installazione come opera di urbanizzazione primaria. 

 
Si richiede di modificare l’art. nel seguente modo: 

Art. B.3.2.4 - Requisiti tipologici dei parcheggi e dotazioni per la mobilità 

sostenibile 

1. Nei parcheggi pubblici e in quelli pertinenziali, anche ai fini del rispetto della 



legge 24/03/1989 n. 122, la superficie convenzionale di un 'posto auto', comprensiva 

dei relativi spazi di disimpegno, si considera pari a mq. 25. 

2. Nei parcheggi pubblici, in quelli pertinenziali e nelle autorimesse le dimensioni 

lineari del singolo posto auto, al netto degli spazi di manovra, non devono essere 

inferiori a m. 2,5 x 5,00, quelle di un posto-auto per portatori di handicap a m. 3,5 x 5 

e quelle di un posto-autocarro non inferiori a m.3x10, le dimensioni minime per i 

parcheggi delle biciclette dovranno avere una lunghezza standard compresa tra 1,8 

m e 2 m e un'ampiezza di 0,65 m.. 

3. Le aree a parcheggio possono essere sistemate a raso oppure utilizzate per la 

realizzazione di parcheggi interrati o fuori terra, anche multipiano, nell’ambito delle 

quantità di edificazione ammesse. In tutti i tipi di parcheggio si applicano le 

prescrizioni del RUE ai fini della tutela del suolo dall'inquinamento. Si richiama inoltre 

il rispetto delle norme di cui all’art. 9.14 dell’Allegato B in materia di riduzione 

dell’inquinamento luminoso e di risparmio energetico negli impianti di illuminazione 

esterna. 

4. I parcheggi, se realizzati a raso, scoperti e senza costruzioni interrate 

sottostanti, devono essere sempre alberati, con filari di alberi posti mediamente ogni 

6/8 m. circa; ciascun albero deve essere dotato di una superficie permeabile minima 

di mq.3, separata dagli stalli di stazionamento in modo che non vi possa sversare 

l’acqua piovana che cade sugli stalli stessi. I posti auto devono essere dotati di 

pavimentazione permeabile, di sistemi di raccolta dell'acqua piovana e di 

immissione nella fognatura pubblica, sono ammesse pavimentazioni permeabili anche per 

le corsie di manovra, precisando che le pavimentazioni potranno essere realizzate utilizzando 

eventualmente anche cubetti autobloccanti filtranti e drenanti, nonché asfalto drenante, corredati 

di idonea certificazione attestante il grado di permeabilità. 

5. I parcheggi pertinenziali riservati P3r possono essere costituiti da spazi aperti 

(scoperti oppure coperti), ma di preferenza vanno realizzati in forma di autorimesse 

chiuse entro la sagoma dell'edificio. Qualora siano interrati al di fuori della superficie 

coperta dell’edificio, la relativa soletta di copertura dovrà consentire, ovunque 

possibile, la formazione di tappeto erboso con cespugli. 

6. Con esclusione degli interventi di nuova costruzione (NC), le autorimesse per 

parcheggi P3r possono anche costituire un edificio autonomo costituente pertinenza 

dell'edificio principale; è comunque esclusa la formazione di autorimesse mediante 

box in lamiera o comunque non convenientemente armonizzate con i caratteri 

dell'edificio principale e con il contesto ambientale urbano. 

7. Nei parcheggi pubblici e in quelli pertinenziali di uso comune P3c andranno 

previsti, in aggiunta alle dotazioni di cui agli artt. C.2.1.4 e C.2.1.5, spazi 

specificamente attrezzati (con la previsione di rastrelliere e tettoie) anche per la sosta 

di biciclette nella misura di un posto bici ogni unità immobiliare per il residenziale e 

un posto bici ogni 300 mq di Su per gli altri usi, nonché spazi di parcheggio per 

motocicli commisurati alle esigenze specifiche da valutare in sede di titolo abilitativo. 

8. In applicazione dell’art. 15 del DLgs 16/12/2016 n.257, tutti gli interventi di NC, 

di RE con integrale demolizione e ricostruzione e nelle Ristrutturazioni importanti di 



primo livello ai sensi del DM del Ministero dello sviluppo economico 26 giugno 2015 

“Adeguamento linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici” 

devono garantire: 

- per tutti i parcheggi pubblici sia posti auto che spazi di sosta per le biciclette 

(indipendentemente dal numero di alloggi e dalla dimensione degli edifici produttivi e 

terziari) la predisposizione all’allaccio per la possibile installazione di infrastrutture 

elettriche per la ricarica dei veicoli o bici elettriche idonee a permettere la 

connessione delle vetture dagli spazi a parcheggio; 

- negli interventi residenziali, per gli edifici di NC, nelle RE con integrale demolizione 

e ricostruzione e nelle Ristrutturazioni importanti di primo livello ai sensi del DM del 

Ministero dello sviluppo economico 26 giugno 2015 “Adeguamento linee guida 

nazionali per la certificazione energetica degli edifici” con almeno 10 unità abitative: 

per tutti i posti auto previsti (pertinenziali e pubblici, coperti e scoperti) deve essere 

garantita la predisposizione all’allaccio per la possibile installazione di infrastrutture 

elettriche per la ricarica dei veicoli idonee a permettere la connessione delle vetture; 

- negli insediamenti ad uso diverso dal residenziale con superficie utile > 500 mq, 

obbligo di predisposizione all’allaccio per ciascun posto auto scoperto o coperto 

pertinenziale; 

- in sede di PUA e di interventi soggetti a permesso di costruire convenzionato, sia 

residenziali che per usi diversi, l’Amministrazione valuta, in base alle caratteristiche e 

localizzazione dell’intervento, l’opportunità di predisporre nei parcheggi pubblici 

colonnine per la ricarica elettrica dei veicoli (due o quattro ruote), e ne può 

prescrivere l’installazione come opera di urbanizzazione primaria. 

 
5) Art. A.4.B.2.8 - Fasce di rispetto dell’aeroporto e interventi in area di sedime 

aeroportuale 

1. Nelle tavole di RUE sono individuate con apposite grafie le zone di tutela del 

Piano di rischio aeroportuale relative all’Aeroporto G. Paolucci, approvato con 

deliberazione della G.C. n.52 del 20/06/2019.Le limitazioni derivanti dall'attuazione 

del PdRA sono riferite alle nuove opere ed alle nuove attività da realizzare o 

insediare all'interno delle zone di tutela, che comportino aumento del carico 

antropico, ovvero che possano creare pericoli in relazione alla navigazione aerea. 

Nel rispetto del principio generale di non retroattività e salvaguardia di cui all'art. 6.6 

del capitolo 9 del R.C.E.A., il PdRA non ha effetti ablatori né interdittivi sulle 

edificazioni e sulle attività legittimamente esistenti sul territorio comunale alla data di 

approvazione del PdRA e del Codice della navigazione D.lg. n. 151/06 

Le parti di territorio comunale ricadenti all'interno delle zone di tutela del PdRA, 

mantengono la classificazione urbanistica degli strumenti vigenti. 

Le norme PdRA non si applicano agli interventi sul patrimonio edilizio esistente nel 

rispetto delle limitazione previste dal PdRA medesimo. Specifici progetti di opere 

pubbliche o di pubblica utilità, non conformi alle presenti norme, sono ammissibili 

previo parere favorevole da parte di ENAC e relativo adeguamento del PdRA. 

2. Nelle zone A gli interventi di nuova edificazione e di ampliamento nonché gli 



interventi sull’esistente che determinano incremento del carico antropico nei limiti del 

PdRA non sono ammessi fino all’approvazione di una specifica variante sostanziale 

o interpretativa del Piano di rischio aeroportuale vigente, in fase di definizione con il 

concorso degli Enti competenti, nel rispetto delle prescrizioni di cui al comma 6.6 del 

capitolo 9 del Regolamento per la costruzione ed esercizio degli aeroporti. 

3. Nelle zone B e C sono confermati gli interventi di trasformazione e nuova 

costruzione previsti dal RUE, con le seguenti specificazioni ed eccezioni: 

le funzioni residenziali (usi a1, a2) sono ammesse a condizione che l’indice di 

edificabilità fondiario non superi, anche a seguito dell’applicazione di premialità o 

trasferimenti di diritti edificatori, il valore Uf = 0,70 mq. di SC / mq. di SF; 

è escluso l’insediamento (attraverso nuova costruzione o cambio d’uso di edifici 

esistenti) di attività direzionali, di servizio e di attrezzature di interesse collettivo 

ad alto concorso di pubblico o comunque classificabili come “sensibili”, vale a dire 

gli usi: 

D - b10.2. Luoghi per l’esercizio pubblico dei culti con capienza (posti a sedere) 

superiore a 150 utenti 

D - b12. Attività terziarie specializzate ad elevato carico urbanistico, con Su > 400 

mq e più di 150 utenti. 

D - b14.2. attività ricreative sportive in strutture coperte e scoperte, con limitati 

effetti di disturbo sul contesto urbano, con capienza di pubblico autorizzata > 400 

utenti 

D - b14.2. attività di spettacolo con capienza di pubblico autorizzata > 150 utenti 

B - e1. Alberghi con capienza superiore a 100 posti letto 

B - e2. Attività ricettive extra-alberghiere con capienza superiore a 100 posti letto 

E - f2 Distributori carburanti per autotrazione 

E’ esclusa la costruzione di nuovi edifici o il cambio d’uso di edifici esistenti per 

l’insediamento dell’uso E - b11.1 (medio-piccole strutture di vendita), fatte salve 

quelle esistenti alla data di adozione nelle presenti norme e quelle già previste in 

strumenti urbanistici attuativi approvati; gli ampliamenti di strutture di vendita 

medio –piccole esistenti, sono ammessi nel rispetto del carico antropico riportato 

nel piano di rischio aeroportuale; 

l’eventuale uso E - b11.2 (medio-grandi strutture di vendita), se in essere, non 

può essere oggetto di ampliamenti della SV. 

Per gli eventuali usi già esistenti: 

D - b10.1. Attività di interesse collettivo di tipo civile e attività scolastiche di base 

(per la parte ricompresa nella definizione di dotazione territoriale) 

D - b15. Attività sanitarie e assistenziali 

D - b16. Attività di istruzione superiore, di formazione e di ricerca 

D - f6. Servizi tecnici, servizi per la sicurezza, l’ordine pubblico, la protezione 

civile eventuali ampliamenti sono ammissibili a condizione che non comportino 

incremento del carico antropico e/o degli addetti previsti, è comunque fatto salvo 

quanto riportato al comma 1 

Per l’uso esistente f2 è ammesso la modifica e il potenziamento dell’impianto a 



condizione che nell’ambito di presentazione del titolo edilizio venga allegata 

apposita relazione asseverata, da tecnico abilitato, di analisi e valutazione 

dell’impianto anche rispetto al rischio aeroportuale. La relazione deve prevedere 

tutte le misure preventive e protettive necessarie alla riduzione della probabilità di 

insorgenza degli incendi e di contenimento degli effetti dell’incendio 

È sempre esclusa la possibilità di insediamento di attività a rischio di incendio e 

danno ambientale, con riferimento alle attività assoggettate al D.Lgs 334/1999 e 

s.m.i. 

4. Negli ambiti AVP e ARP interessati dal piano di rischio aeroportuale sono 

confermati gli interventi di trasformazione e nuova costruzione previsti dal RUE 

con le seguenti eccezioni: 

- è escluso l’insediamento (attraverso nuova costruzione o cambio d’uso di edifici 

esistenti) delle seguenti funzioni: 

F - d3. Attività di conservazione condizionata, trasformazione e 

commercializzazione di prodotti agricoli e zootecnici 

F - d4. Coltivazione in serre fisse 

C - c2. Attività di tipo industriale di conservazione condizionata, lavorazione, 

trasformazione e commercializzazione di prodotti agricoli e zootecnici 

C - c4. Impianti per la produzione e commercializzazione di energia. 

D - f5. Impianti di trasmissione (via etere): antenne, ripetitori e simili 

5. In sede di presentazione di titolo abilitativo per la realizzazione degli interventi 

nelle zone A,B eC di cui al comma 1 deve essere presentata relazione asseverata 

contenete i dati relativi a SUL, VL Abitanti teorici, numero addetti per le attività 

ecomomiche. Il Comune effettua il monitoraggio dell’attività edilizia nelle zone di 

tutela verificado che non sia raggiunta la saturazione della capacità insediativa 

corrispondente al carico urbanistico / antropico massimo sostenibile sulla base del 

piano di rischio aeroportuale vigente. In caso di superamento dei limiti il titolo 

edilizio non può essere assentito. 

6. In area di sedime aeroportuale , così come individuata dagli strumenti 

urbanistici, valgono le norme e le prescizioni del Codice della Navigazione aerea. 

L’approvazione di progetti di costruzione, ampliamento, ristrutturazione, 

manutenzione straordinaria e di adeguamento delle infrastrutture dell’ aeroporto è 

di spettanza di ENAC. 

 
In merito al seguente articolo si precisa quanto segue: 
 
Il PdRA introduce il concetto di carico antropico, da intendersi come presenza 
umana in una determinata area, fattore dato dal numero di persone potenzialmente 
presenti e dalla durata della loro permanenza in relazione alla funzione svolta; 
 
la limitazione sulla costruzione di nuovi edifici o sul cambio d’uso di strutture medio-
piccole di vendita, cioè fino a 1.500 mq. di SV, può essere esplicitato più chiaramente 
dicendo “ fatte salve quelle esistenti  alla data di adozione di queste norme e quelle già 
previste in strumenti urbanistici attuativi approvati e comunque per quelle strutture per 



cui l’aumento di SV fino al raggiungimento del limite dei 1.500 mq. di SV è dovuto solo 
a cambio d’uso e non a nuova costruzione “ 
 
6) Art. B.3.5.5 – Recinzioni e muri di cinta 

1. Le recinzioni devono avere un aspetto decoroso, intonato all'ambiente e 

rispettare tutte le caratteristiche e distanze dal ciglio stradale e dalle curve, ai sensi 

del Codice della Strada (D.Lgs. 30/04/92 n°285 e s. m.i.) e del relativo Regolamento 

di esecuzione (D.P.R. 16/12/1992 n°495 e s.m.i.), nonché le prescrizioni richieste 

dall'ente preposto alla gestione della viabilità su cui prospettano. 

2. Le recinzioni poste su fronte strada, dovranno avere un’altezza non superiore 

a m.1,50; salvo che le altezze delle recinzioni dei lotti che precedono e seguono 

lungo il medesimo fronte stradale presentino un’altezza omogenea diversa. 

Gli eventuali pilastri potranno sporgere oltre la sommità della recinzione per 

una altezza adeguata tale da armonizzarsi con il resto della struttura. 

I tratti di recinzione a distanza inferiore a ml.8,00 dagli incroci, o comunque nei 

tratti in curva avente raggio inferiore a ml.5.00, devono essere realizzati, per la parte 

eccedente l’altezza di ml.0,75, con materiali e soluzioni tecnologiche tali da 

consentire la visibilità. 

3. Le recinzioni di nuova costruzione all’interno del territorio urbano o in corso di 

urbanizzazione non devono superare i 3,00 ml. Nel caso di recinzioni opache e poste 

a meno di ml.3.00 da finestre prospicienti, dovrà essere rispettata l’altezza massima 

pari al bancale delle finestre stesse. Per motivi di sicurezza o di estetica connessi a 

particolari destinazioni del lotto, quali detenzione di valori o sostanze pericolose, 

rottamazione, depositi di materiali da costruzione, attività sportive, aree militari, ecc., 

potranno essere consentite altezze maggiori o caratteristiche differenti; in tal caso si 

applicano le norme sulle distanze previste per le nuove costruzioni. 

4. In tutte le zone le recinzioni esistenti in ferro battuto dovranno essere 

mantenute e recuperate; sono vietate le recinzioni in alluminio anodizzato colore oro 

o argento e in materiale plastico. 

5. In tutte le zone del territorio comunale, le recinzioni, se intonacate, dovranno, 

essere tinteggiate congruentemente alla colorazione dell'edificio di pertinenza. In 

caso di nuove recinzioni, queste dovranno armonizzarsi per forma e dimensione e 

caratteristiche con quelle limitrofe esistenti rimanendo in ogni caso esclusa 

l'imitazione di materiali naturali con altri materiali. 

6. Nel territorio rurale intorno agli edifici abitativi e relative pertinenze sono 

ammesse nuove recinzioni esclusivamente in siepe viva, con eventuale rete 

metallica di altezza non superiore a m.1,50 inglobata nella siepe, in modo che, a 

piante sviluppate, non sia visibile. L’eventuale cordolo di base, da collocarsi sul lato 

interno rispetto alla siepe, può sporgere dal terreno per non più di m. 0,20. È 

ammessa la realizzazione di cancelli sugli accessi, carrabili o pedonali, anche 

sostenuti da colonne o pilastri in muratura. Le siepi dovranno essere realizzate con 

essenze autoctone. È ammessa la realizzazione di recinti per animali, anche di 

diversa tipologia, purché non ricomprendano all’interno edifici. Sono fatte salve le 

prescrizioni che prevedono siepi più alte e cortine vegetali arboree con finalità di 



mitigazione dell’impatto visivo al contorno di edifici specialistici (allevamenti, silos, 

magazzini, ricoveri di macchine agricole e simili). 

 
Si richiede di modificare al punto 6 il seguente periodo: 

Nel territorio rurale intorno agli edifici abitativi e relative pertinenze sono 

ammesse nuove recinzioni esclusivamente sul fronte principale con la realizzazione di muretti in 

pietra locale a vista o arenaria di altezza adeguata, colonne per accessi pedonali e carrai muniti 

di ringhiere, cancelli e cancellate in ferro zincato preverniciato. Sugli altri lati sono ammesse 

esclusivamente recinzioni in siepe viva, con eventuale rete 

metallica di altezza non superiore a m.1,50 inglobata nella siepe, in modo che, a 

piante sviluppate, non sia visibile. L’eventuale cordolo di base, da collocarsi sul lato 

interno rispetto alla siepe, può sporgere dal terreno per non più di m. 0,20. È 

ammessa la realizzazione di cancelli sugli accessi, carrabili o pedonali, anche 

sostenuti da colonne o pilastri in muratura. Le siepi dovranno essere realizzate con 

essenze autoctone. È ammessa la realizzazione di recinti per animali, anche di 

diversa tipologia, purché non ricomprendano all’interno edifici. Sono fatte salve le 

prescrizioni che prevedono siepi più alte e cortine vegetali arboree con finalità di 

mitigazione dell’impatto visivo al contorno di edifici specialistici (allevamenti, silos, 

magazzini, ricoveri di macchine agricole e simili). 

 
7) Art. C.2.1.10 - Strade private in territorio rurale 

1. Le eventuali nuove strade poderali, interpoderali o di accesso agli edifici in 

territorio rurale dovranno essere di larghezza non superiore a m. 4,00, salvo 

eventuali piazzole di sosta o di manovra o nelle curve strette. Non è ammesso 

l’allargamento di tali strade oltre la sezione di m. 4,00, salvo particolari esigenze 

documentate di movimento di autoveicoli pesanti. 

2. La realizzazione di parcheggi privati e piazzali di sosta per veicoli in territorio 

rurale è ammessa, nel rispetto delle norme di tutela ambientale e paesaggistica; la 

pavimentazione sarà di norma in ghiaia o terra battuta, con esclusione di asfalto o 

cemento. 

 

Si propone di utilizzare una pavimentazione in misto cementato (simile alla ghiaia) per 
la realizzazione di parcheggi privati e piazzali di sosta, in quanto trattandosi di aree 
normalmente con accentuata pendenza risulta impossibile mantenerle ghiaiate o in 
terra battuta. 
 

8) Art. C.2.1.11 - Percorsi pedonali e piste ciclabili 

1. Percorsi pedonali. La sezione dei percorsi pedonali, ivi compresi i 

marciapiedi stradali, non potrà essere inferiore a m. 1,5, da elevarsi ad almeno m. 

3,0 nel caso di percorsi alberati, ferme restando minori ampiezze nei tratti 

condizionati da edifici preesistenti. 

2. Tale larghezza ordinaria può ridursi fino al minimo di m. 0,9 solo in 

corrispondenza di punti singolari, quali ostacoli, sporgenze o manufatti di arredo 

urbano o di servizio urbano (pali, segnali, panchine, cabine, contenitori per rifiuti, 



ecc.). In caso di successiva apposizione di ulteriori manufatti di servizio urbano o di 

arredo urbano, si deve comunque rispettare in qualsiasi punto la dimensione minima 

di m. 0,9. 

3. I percorsi pedonali, qualora siano affiancati a carreggiate stradali, dovranno 

essere separati da queste da elementi fisici in rilievo o da un opportuno dislivello. In 

questa seconda eventualità, i percorsi dovranno essere adeguatamente raccordati 

nei punti di attraversamento delle carreggiate e in corrispondenza delle aree di sosta 

e di fermata, ai fini di evitare barriere architettoniche. L'innesto sulla strada delle 

rampe d'accesso ai marciapiedi non deve costituire un gradino superiore a 2,5 cm.. 

4. Negli attraversamenti carrabili del percorso pedonale, oltre a garantire la 

continuità plano-altimetrica delle superfici, si dovrà una adeguata visibilità reciproca 

fra il veicolo in manovra e il percorso pedonale. 

5. Le pavimentazioni dei percorsi pedonali devono garantire una superficie 

continua e non sdrucciolevole. 

6. La realizzazione ed apertura al pubblico transito di percorsi pedonali privati è 

soggetta a DIA corredata da idonea documentazione. 

7. Piste ciclabili. Le piste ciclabili, nonché la relativa segnaletica, dovranno 

essere realizzate in conformità al Decreto del Ministero dei Lavori Pubblici 30 

novembre 1999, n.557, al Codice della Strada-D.Lgs. 30/04/92 n°285 e s.m.i.-ed al 

relativo regolamento di esecuzione-D.P.R. 16/12/1992 n°495 e s.m.i-. 

8. In tutti i nuovi insediamenti oggetto di PUA devono essere realizzate adeguate 

piste ciclabili collegate con la rete già realizzata o prevista nei programmi del 

Comune all’esterno dell’ambito di intervento. Tali piste devono avere di norma una 

larghezza non inferiore a m. 1,5 se monodirezionali e a 2,5 m. se bi-direzionali in 

modo da garantire il passaggio di biciclette nei due sensi. Per le piste bi-direzionali, 

in presenza di punti singolari deve essere comunque garantita la larghezza di 2 m. E 

ammissibile la previsione di percorsi promiscui pedonali e ciclabili nel rispetto delle 

disposizioni del D.M. n. 557/99, solo all’interno di parchi o di aree a traffico 

prevalentemente pedonale. 

9. Le piste ciclabili devono essere di norma separate dalle carreggiate stradali da 

elementi fisici in rilievo o da opportuno dislivello. In questo secondo caso il percorso 

ciclabile dovrà essere adeguatamente raccordato nei punti di attraversamento della 

carreggiata. Nei casi di attraversamenti carrabili della pista, oltre a garantire la 

continuità plano-altimetrica delle superfici, si dovrà assicurare le segnalazioni di 

attraversamento mediante appositi segnali, garantendo comunque una adeguata 

visibilità dal veicolo in manovra verso la pista ciclabile. 

 

Al punto 8 del presente art. si ritiene doveroso evidenziare che risulta inutile dotare tutti 
i nuovi insediamenti oggetto di PUA di adeguate piste ciclabili ove le zone oggetto di 
nuovo insediamento non possano essere collegate con la rete già realizzata o prevista 
nei programmi del Comune all’esterno dell’ambito di intervento. Tale prescrizione potrà 
essere accettabile esclusivamente dove il nuovo insediamento potrà essere collegato 
alla rete esistente o prevista nei sopra citati programmi Comunali. 
 
 



9) Art. C.3.1.4 - Criteri generali di intervento nella città storica e sugli edifici tutelati 

esterni 

13. Aree di pertinenza. 

Gli interventi di recupero di edifici tutelati dovranno riguardare contestualmente 

anche le aree di pertinenza (giardini pertinenziali, corti rurali, aie e simili) sulla base 

di un rilievo delle alberature e di tutti i manufatti, elementi di arredo e pavimentazioni 

preesistenti. Tali aree di pertinenza dovranno essere sistemate salvaguardando le 

alberature e evitando le pavimentazioni impermeabili continue ove non già presenti 

(è ammessa solo l’inghiaiatura o l’ammattonato). Contestualmente al recupero degli 

edifici tutelati dovranno essere demoliti i manufatti incongrui quali superfetazioni, 

baracche e simili; qualora si tratti di manufatti legittimati ed abbiano un’altezza utile 

netta media superiore a m.2,50 essi potranno essere ricostruiti in forma di fabbricati 

accessori pertinenziali dell’edificio tutelato ai sensi del seguente comma 15. 

 
In merito al presente punto si suggerisce di ammettere oltre l’inghiaiatura o 
l’ammattonato fra le pavimentazioni impermeabili continue da realizzare anche la 
pavimentazione in pietra arenaria o ciottolato, in quanto il laterizio nelle nostre zone 
risulta soggetto alle forte gelate invernali che ne determinano il deterioramento. 
 

14. Fabbricati accessori. 

I fabbricati accessori degli edifici tutelati e quelli facenti parte della medesima 

unità edilizia o della medesima unità poderale di un edificio tutelato, ma non 

direttamente sottoposti a specifica categoria di tutela, sono destinabili a pertinenze 

degli edifici principali tutelati e sono assoggettabili, nei limiti in cui tali interventi siano 

ammessi dalle norme di ambito o sub-ambito, ad interventi di MO, MS, RRC, nonché 

RE anche con spostamento del sedime nell’ambito dell’area di pertinenza; tali 

interventi dovranno comunque mantenere la destinazione a spazi accessori e 

tendere ad armonizzare le caratteristiche di tali fabbricati (materiali, finiture) a quelle 

del fabbricato tutelato. 

 
In merito al presente punto si ritiene restrittivo mantenere in caso di recupero e rispetto 
delle normative igienico sanitarie la destinazione di tali manufatti a spazi accessori, si 
suggerisce di aggiungere la possibilità del CD nel rispetto delle normative igienico 
sanitarie vigenti. 
 

18. Oratori privati 

Nei complessi edilizi rurali ove sia presente un oratorio privato, il recupero e 

riuso degli edifici principali deve prevedere contestualmente anche i necessari 

interventi conservativi dell’oratorio. Tali edifici, fatti salvi i requisiti edilizi, potranno 

essere destinati a funzioni direttamente collegate ad una delle abitazioni del 

complesso, purché si tratti di funzioni che non impattino con le caratteristiche 

tipologiche e storiche. È espressamente fatto divieto pertanto dotare detti edifici di 

servizi igienici o attrezzature atte alla preparazione dei cibi; è viceversa consentito 

predisporre impianto di riscaldamento e illuminazione. 

 



Non è comprensibile vietare detti edifici di servizi igienici o attrezzature atte alle 
preparazioni dei cibi nel caso in cui tali manufatti vengano destinati a funzioni 
direttamente collegate ad una delle abitazioni del complesso non avendo più le funzioni 
di oratorio privato. 
 

CENTRO STORICO: VALUTAZIONI SULLA PERIMETRAZIONE. 

 

Rilievi su parte del Centro Storico RUE:  
 

Definizione e delimitazione di centro storico: la definizione e il concetto di c.s. nasce all’inizio 

dell’Ottocento e comunque comprende il nucleo originale di una città, datato almeno 1 secolo. 

Sulla base di questo, degli studi e delle pubblicazioni su Pavullo, un primo e prioritario lavoro, 

dovrebbe essere costituito da: 

- Analisi della parte storica; 

- Valutazione puntuale e dettagliata dei fabbricati; 

- Nuova delimitazione del perimetro del centro storico, in quanto tale. 

 

E’ chiaro che questo lavoro non è immediato e di semplice redazione, ma è indispensabile che 

gli amministratori percepiscano questa necessità che non risponde solo ad un’esigenza del 

cittadino, ma anche ad obiettivi pubblici quali perseguire e ottenere il miglioramento del 

patrimonio edilizio esistente verso le voci:  

 

resistenza migliorata verso il sisma, 

miglioramento verso i consumi energetici. 

 

Tutto questo non si persegue con la normativa in vigore.  

 

1) Questa nuova analisi, permetterà di meglio valutare la reale consistenza dei fabbricati 

esistenti, di modulare la normativa, per tenere conto della Direttiva Europea, Piano 

20,20,20, cioè : 

 

- Diminuzione dei gas serra del 20 % ; 

- Aumento del 20 % di energia prodotta da fonti rinnovabili ; 

- Risparmio del 20% di energia primaria ; 

 

Questi obiettivi, appaiono difficili da realizzare, ma bisognerà pur cominciare.   

 

2) Inoltre, in linea generale, nella gerarchia della normativa, partendo dalla legge 

nazionale, poi regionale, ed infine regolamento locale, non si capisce perché ad ogni 

passaggio, si debba aumentare il carico dei vincoli e delle limitazioni ;  

 un attento studio, deve evitare di aggiungere condizioni, ma badare al sodo, cioè 

radiografare la situazione storica del fabbricato e da lì desumere gli interventi, non più 

soggettivi, ma basati sulla storia del fabbricato, sul suo contorno, sulle possibilità di 

migliorarlo staticamente e termicamente;  

il numero dei fabbricati da tutelare o che comunque anche sono da apprezzare da un punto di 

vista testimoniale sono pochi nel centro storico che, a nostro avviso, va perimetrato tenendo 

conto della realtà storico-culturale e non delle perimetrazioni distratte del passato. 

 

Si prenda ad esempio un RUE come quello di Faenza, con reali possibilità di intervento 

anche in centro storico, ben ponderati e studiati su ogni fabbricato, senza stravolgimenti. 

 
 
 
 



10) Art. C.3.2.3 - Interventi ammessi 

2. Ambiti AUC_1.1 

Negli ambiti AUC_1.1, qualora sia vigente un Piano Urbanistico Attuativo, fino 

alla data di scadenza della convenzione sono ammessi tutti i tipi di interventi, nel 

rispetto dei limiti, di parametri dimensionali e relative modalità di misura e delle 

prescrizioni contenute nel PUA; quest'ultimo può essere sottoposto a varianti purché 

non comportino incrementi della potenzialità edificatoria e non comportino 

diminuzioni della superficie permeabile complessiva. 

Dopo la scadenza della convenzione, qualora le opere di urbanizzazione siano 

state terminate e prese in carico dal Comune, sono sempre ammessi tutti gli 

interventi nel rispetto dei limiti, dei parametri dimensionali e delle relative modalità di 

misura e prescrizioni previste dal piano. Il calcolo della Sc ammessa per l’intervento 

edilizio viene effettuato assegnando il valore della Sc (calcolata in base alla DAL 

Regione Emilia-Romagna n.279/2010) corrispondente al progetto predisposto nel 

rispetto dell’indice e delle modalità di calcolo previsti dallo strumento urbanistico 

(Programma di Fabbricazione o PRG) vigente all’epoca dell’approvazione del piano 

attuativo scaduto. 

Dopo la scadenza della convenzione, qualora le opere di urbanizzazione non 

siano state terminate e prese in carico dal Comune, sono ammessi solo gli interventi 

di cui al primo comma. Il completamento del programma edilizio è subordinato 

all’approvazione di un nuovo strumento attuativo o permesso di costruire 

convenzionato, che preveda l’integrale realizzazione delle opere di urbanizzazione 

mancanti. La convenzione deve prevedere tempi certi per la presentazione dei titoli 

abilitativi richiesti, per assicurare l’immediato avvio dell’attuazione degli interventi. A 

questa condizione sono ammessi tutti gli interventi nel rispetto dei limiti, dei parametri 

dimensionali e delle relative modalità di misura e prescrizioni previste dallo strumento 

attuativo. Il calcolo della Sc ammessa per l’intervento edilizio viene effettuato 

assegnando il valore della Sc (calcolata in base alla DAL Regione Emilia-Romagna 

n.279/2010) corrispondente al progetto predisposto nel rispetto dell’indice e delle 

modalità di calcolo previsti dallo strumento urbanistico (Programma di Fabbricazione 

o PRG) vigente all’epoca dell’approvazione del piano attuativo scaduto. 

L’ intervento edilizio in un lotto libero, frutto di un piano attuativo scaduto, con opere 

di urbanizzazione completate e prese in carico dal Comune, è soggetto alla 

medesima disciplina del contributo di costruzione degli interventi ricadenti in ambiti 

urbani consolidati. Pertanto il richiedente del titolo edilizio dovrà corrispondere 

all’Amministrazione comunale, qualora siano trascorsi oltre 10 anni dalla fine dei 

lavori delle opere di urbanizzazione, gli oneri di urbanizzazione U1,U2 e il Costo di 

Costruzione nel rispetto delle tabelle parametriche e degli importi vigenti al momento 

del rilascio del suddetto titolo. Nel caso in cui l’area abbia subito modifiche nella 

destinazione urbanistica (ad es. sia stata individuata negli strumenti urbanistici come 

area consolidata) si applicano le norme del RUE vigenti per il rispettivo ambito 

urbanistico. 

 



Relativamente al presente punto si ritiene doveroso evidenziare che: l’intervento 
edilizio in un lotto libero, frutto di un piano attuativo scaduto, con opere di 
urbanizzazione completate e prese in carico dal Comune, se siano trascorsi oltre 10 
anni dalla fine dei lavori di urbanizzazione, deve corrispondere gli oneri di U1, U2, 
Costo di Costruzione. 
Non si capisce perchè le opere di U1 che siano state prese in carico e quindi 
collaudate, debbano ritornare nel conto degli oneri che in questo caso vengono pagati 
due volte. 
Si chiede pertanto l’eliminazione degli oneri U1 se già forniti in precedenza. 
 

CONSIDERAZIONI IN MERITO ALLA NORMA DI RUE PERTINENTE GLI INTERVENTI 

NEL TERRITORIO URBANIZZATO – AMBITI URBANI CONSOLIDATI 

PREVALENTEMENTE RESIDENZIALI. 

 

TESSUTO URBANIZZATO: eliminazione di fattori limitativi per piccoli interventi. 
 

Premesso che la proposta di modifica alla legge regionale n.20/2000, come da bozza del 

progetto di legge recante DISCIPLINA REGIONALE SULLA TUTELA E L’USO DEL 

TERRITORIO,  è volta alla conservazione del territorio, con l’orientamento generale di 

limitarne il consumo e l’obiettivo “del consumo di suolo a saldo zero” (CAPO I, Art.5) 

attraverso strumenti di pianificazione territoriale ed urbanistica che favoriscano il riuso e la 

rigenerazione del territorio urbanizzato, visto che taluni aspetti del vigente RUE ed in 

particolare delle norme che regolano gli interventi sugli ambiti AUC_ paiono in netto 

contrasto con la volontà del legislatore regionale, oltreché di difficile e o impossibile 

attuazione così come estese, si ritiene opportuno proporne la modifica. 

 

La seguente proposta di revisione e modifica, oltre a perseguire gli obiettivi fissati dalla 

legge regionale, consentirà nell’immediato di dare attuazione ad una serie di interventi 

all’interno del territorio urbanizzato, dando favorevole riscontro alle numerose richieste 

pervenute in tal senso dalla cittadinanza. 

Attualmente all’interno degli ambiti urbani AUC_ 1.2, 1.3, 1.4, con le vigenti norme di RUE, 

gli interventi di ampliamento dell’esistente sono pressoché non attuabili, in quanto l’ 

Art.4.2.3 AUC_1.2, 1.3, 1.4, escludendo la casistica di completa demolizione 

dell’esistente, per gli ampliamenti prevede che gli stessi siano condizionati ad una 

riqualificazione energetica dell’edificio preesistente e ciò, nel caso di più proprietà 

all’interno dello stesso fabbricato, di fatto comporta l’IMPOSSIBILITA’ di intervento in 

ampliamento, fermo restando che per la porzione oggetto di ampliamento debbano essere 

rispettate tutte le norme vigenti in materia di sicurezza statica e contenimento dei consumi 

energetici.  



Così come strutturata la norma, nella maggioranza dei casi, il soggetto interessato ad 

eseguire un ampliamento anche al solo fine di migliorare la fruibilità di un’unità esistente, 

si trova a dover coinvolgere parti terze che non è detto abbiano a loro volta interesse ad 

attuare miglioramenti agli impianti della propria porzione di fabbricato, al solo fine di 

consentire ad altri di eseguire lavori di ampliamento.  

Tale limite è di natura oggettiva, in quanto nella maggior parte dei casi i fabbricati e 

l’edificato in genere, se costituiti da più unità immobiliari, non sono di un unico proprietario 

e per tanto, stante la normativa esistente con le limitazioni imposte, negli ambiti AUC_ non 

si riesce ad operare con intervento di RE ed ampliamento. 

Detta limitazione, cioè l’obbligo ad intervenire sull’intero quando la necessità è solo di una 

parte, dovrebbe essere tolta dalle norme di attuazione al comma 3, ambiti AUC_1.2 e 

comma 5, ambiti AUC_1.3 e AUC_1.4 

In questo modo, in coerenza con gli obiettivi regionali di limitare il consumo del territorio, 

privilegiando il riuso dei suoli urbani con interventi di sostituzione ed addensamento 

urbano, sarebbero possibili numerosi interventi che di fatto andrebbero incontro alle 

richieste di miglioramento ed aumento della potenzialità residenziale, pur rimanendo 

all’interno degli ambiti già urbanizzati. 

Con le stesse finalità, relativamente agli ambiti AUC_1.3 ed AUC_1.4, si ritiene non 

coerente con gli obiettivi della legge, la differenziazione tra lotti edificati e lotti inedificati, in 

quanto nel caso di lotti edificati, la Sc del possibile ampliamento è calcolata sull’esistente e 

non sull’indice di UF del lotto stesso, con l’evidente spreco di potenzialità  in tutti quei casi 

ove il lotto, pur costruito, sia interessato da una modesta edificazione. 

Si ritiene maggiormente rispondente ai dettati della norma regionale, l’utilizzo del 

parametro di UF max previsto per la specifica zona, sia nei casi di NC che nei casi di RE 

con ampliamento o di demolizione successiva ricostruzione, in quanto in questo modo 

sono sfruttabili appieno le potenzialità edificatorie dei lotti a cui possono essere 

ulteriormente aggiunte le premialità previste all’art.4.2.3 comma 1bis (… in applicazione ai 

criteri di cui all’art.7ter della L.R. 20/2000, per talune casistiche di intervento sono stabiliti 

incentivi in forma di potenzialità edificatoria aggiuntiva a condizione che l’edificio 

raggiunga le seguenti prestazioni di qualità superiori a quelle minime obbligatorie…) anche 

ribadite agli articoli 7 e 8 del progetto di legge. 

Relativamente all’ambito AUC_1.2, lettera c), non si ritiene necessario il periodo … nel 

caso di riprogettazione in forma di sistema passivo della facciata esposta fra sud-est e 

sud-ovest … in quanto l’incremento di Su determinato dalla chiusura a vetrate di logge, 

dovrebbe essere svincolato dall’attuazione di interventi generali sull’edificio per le stesse 



motivazioni sopra esposte, essendo le facciate, nella maggior parte dei casi, condominiali 

e quindi di difficile o impossibile operare il potenziale ampliamento con il vincolo imposto.  

 

Le modifiche al RUE così come proposte, oltre a facilitarne la lettura e di conseguenza 

una più agevole applicazione, rispondono sia alle esigenze di chi si trova a dover operare 

nel territorio urbanizzato, sia ai dettati ed obiettivi stabiliti dalla normativa regionale, volti al 

“risparmio “ di suolo, andando a potenziare e favorire gli interventi sul territorio già 

urbanizzato, mediante semplificazione della normativa e premialità negli interventi di 

qualificazione edilizia, siano essi verso la sismicità o verso il risparmio energetico, 

consentendo un razionale utilizzo del territorio già “consumato”.  

 

La semplificazione delle norme, facilmente attuabile attraverso una schematizzazione 

generale delle possibilità di intervento su ogni singolo ambito territoriale, che non lasci 

spazi ad interpretazioni soggettive,  ed elimini tutti quei limiti incomprensibili,  dettati non 

tanto da norme sovraordinate di pianificazione o legislazione, quanto da non meglio 

definibili prese di posizione (una su tutte: assenza di finestre nelle autorimesse, art.4.6.14 

comma 1, lettera b),  perché? In base a quale norma? Quale criterio? Utilizzare la luce 

elettrica anche di giorno? Perché? Non poter ventilare l’ambiente? Perché?...) 

consentirebbe già con un minimo impegno, di favorire una ripresa o meglio di non 

affossare del tutto la già flebile attività economica del settore edile. 

 

11) Art. C.3.5.3 - Interventi di recupero edilizio e di cambio d'uso di edifici esistenti 

non soggetti a vincoli di tutela 

1. In tutti gli edifici esistenti, non soggetti a tutela in quanto riconosciuti di 

interesse storico-architettonico o di pregio storico-culturale e testimoniale, sono 

ammessi gli interventi edilizi: MO, MS, RRC, RE (con esclusione della chiusura di 

tettoie o porticati a livello terra), nonché D. Tutti gli interventi edilizi nel territorio 

rurale, che eccedano la manutenzione straordinaria, dovranno essere oggetto di una 

progettazione rispettosa del contesto ambientale e delle forme architettoniche 

storiche locali. 

2. Negli interventi di RE comportanti la completa demolizione e ricostruzione 

nonché in quelli volti al ripristino di edifici, o parti di essi, eventualmente crollati o 

demoliti di cui sia possibile accertare la preesistente consistenza, sono consentite 

modifiche rispetto all’area di sedime sempreché rientrino nelle varianti non essenziali 

come definite dalla normativa regionale in materia. Resta in ogni caso possibile, nel 

diverso posizionamento dell’edificio, adeguarsi alla disposizioni del RUE per quanto 

attiene allineamenti, distanze e distacchi. Nel solo caso di edifici ricadenti in zone di 

rispetto previste dalla legislazione vigente la ricostruzione dovrà avvenire traslando il 

sedime del fabbricato in area esterna alla fascia di rispetto e più prossima 



all’ubicazione originaria, purché ciò non contrasti con altre disposizioni di tutela di cui 

al Titolo II del PSC; per quanto riguarda gli edifici ricadenti in fascia di rispetto 

stradale sono fatte salve le specifiche disposizioni previste dal codice della strada. 

3. Per i soli edifici di dimensione inferiore a 150 mq. di Sc costituiti da un’unica 

unità immobiliare (ad uso abitativo o trasformabile ad uso abitativo ai sensi del 

seguente comma 6), oltre agli interventi edilizi di cui al primo comma, è ammesso 

anche l’intervento di ampliamento, o di RE con incremento del Vt, nei limiti del 20%. 

3 bis. In alternativa agli interventi di cui al comma precedente, per gli edifici di cui al 

comma 3, qualora nell’area di pertinenza dell’edificio principale o comunque in 

contiguità ad esso siano legittimamente in essere dei manufatti edilizi di dimensioni 

modeste (quali depositi attrezzi, i piccoli ricoveri per animali, autorimesse e 

magazzini), aventi funzione accessoria e pertinenziale, è ammessa la loro 

demolizione ed il recupero delle relative superfici in ampliamento all’edificio 

principale abitativo, oppure per la realizzazione in adiacenza allo stesso di fabbricati 

autonomi a destinazione accessoria alla funzione abitativa 

Non è comunque ammesso il recupero di tettoie, baracche e di ogni altro 

manufatto precario e di strutture leggere, la cui completa rimozione costituisce 

condizione per l’attuazione degli interventi di cui al presente comma. 

3ter. Gli interventi di cui ai comma 3 e 3 bis sono ammissibili nel rispetto di tutte le 

seguenti condizioni: 

- l’intervento non deve comportare l’integrale demolizione dell’edificio principale e 

non deve dare luogo alla realizzazione di più unità abitative, ossia l’edificio resti 

monofamiliare; 

- SC massima dell’unità edilizia non superiore a mq. 180; 

- l’intervento contempli la valutazione della sicurezza e, qualora necessario, il 

miglioramento o l'adeguamento sismico dell'intera costruzione, nell'osservanza 

della vigente normativa tecnica per le costruzioni (L.R. 19/2008 e succ. mod.); 

- devono essere rispettati i requisiti di efficienza energetica dell’edificio e degli 

impianti ai sensi delle norme vigenti; 

- le caratteristiche tipologiche e morfologiche dell’edificio siano coerenti con il 

contesto rurale e rispettino le norme di qualità di cui al successivo Capo B.3.5.. 

Qualora il richiedente sia un IAP, sono applicabili le disposizioni più favorevoli 

di cui al successivo art. C.3.6.1 . 

4. Nel caso di immobili sottoposti a vincolo ai sensi della parte III del 

D.Lgs.n.42/2004, gli interventi di demolizione e ricostruzione e gli interventi di 

ripristino di edifici crollati o demoliti costituiscono interventi di RE ove sia rispettata 

anche la sagoma dell’edificio preesistente. 

5. Gli interventi di cui al comma 3 non sono ammessi nelle aree soggette a 

vincoli di cui agli articoli 2.5, 2.7, 2.10 (ad esclusione delle aree ricomprese nella 

Riserva naturale orientata di Sassoguidano per le quali valgono le specifiche norme 

regolamentari), 2.12, 2.17 comma 1 lettera a) del PSC.32 

Gli interventi di cui al comma 3 bis non sono ammessi nelle aree soggette a 

vincoli di cui agli articoli 2.4 comma 2 lettera a), 2.5, 2.7, 2.10, 2.12, 2.17 comma 1 



lettera a) del PSC.33 

6. L'intervento di cambio d'uso CD e il frazionamento in più unità immobiliari sono 

ammessi per le destinazioni d’uso di seguito specificate in relazione alla destinazione 

d’uso in atto e con i seguenti limiti (fermo restando che è ammesso il mantenimento 

di un numero di unità immobiliari superiore se è preesistente): 

__________________________________________________________ 

32 E sono comunque, naturalmente, subordinati alle ulteriori condizioni e limitazioni di cui ai restanti articoli del Titolo II 
del PSC se ed in quanto applicabili. 
33 E sono comunque, naturalmente, subordinati alle ulteriori condizioni e limitazioni di cui ai restanti articoli del Titolo II 
del PSC se ed in quanto applicabili. 

 
 
 Destinazioni d’uso in atto Destinazioni d’uso ammissibili e limiti al n. di U. immobiliari 
a) Edifici in tutto o 

prevalentemente abitativi (usi 
a1 o a2), anche 
comprendenti spazi di 
servizio all’agricoltura (edifici 
promiscui) o altre funzioni 
complementari (usi b1, b3, 
b5, d7) 

a1, a2, b2, b3, b4, b5, b10.1, b10.2, b15, b16, d5, d7, e1, e2, f6. 
Inoltre è 
ammesso l’uso b1 (commercio di vicinato). 
Qualora nell’ambito dell’edificio esistano porzioni con 
destinazione d’uso a 
funzioni agricole (usi d), è ammesso il cambio d’uso di tali vani 
ad uso di 
vani accessori pertinenziali alla funzione principale, ossia per 
superficie 
accessoria (Sa). Solo qualora l’edificio sia già dotato di 
autorimesse 
pertinenziali (P3) nella misura minima richiesta ai sensi dell’art. 
3.1.5 (una 
autorimessa per alloggio), tali vani possono anche essere 
riutilizzati come 
Superficie Utile per l’ampliamento della funzione principale. 
Per ciascun edificio è ammesso il frazionamento in un numero 
massimo di 
unità immobiliari pari al numero intero che risulta dividendo la Sc 
complessiva di progetto per 150, con arrotondamento 
matematico (fermo 
restando che è ammesso il mantenimento di un numero di unità 
immobiliari sopperire se è preesistente). 

b) Edifici non abitativi destinati 
a funzioni agricole o 
connesse (usi d1, d2, d3, d5, 
d6, d7): stalle-fienili, fienili, 
magazzini, ricoveri macchine 
e simili. 

c2, c4, d1, d2, d3, d5, d6, d7. E ammesso il riuso anche quali 
corpi 
accessori pertinenziali (ripostigli, ricoveri attrezzi, autorimesse 
pertinenziali) di edifici contigui aventi una delle destinazioni di cui 
alla 
precedente lettera a). 
È ammesso inoltre l’uso per magazzini e depositi, di merci o 
veicoli o 
attrezzature, a condizione che non si effettuino lavorazioni o 
attività di 
vendita delle merci stesse, e che il deposito avvenga 
esclusivamente 
all’interno dell’edificio, senza impegnare le aree esterne con 
depositi 
all’aperto. 
Qualora l’edificio sia costruito da più di 10 anni, abbia una Sq 
compresa 
fra un minimo di 40 mq. e in massimo di 250 mq., sia costituito 
da due 
piani di cui almeno uno chiuso, o da un volume chiuso a doppia 
altezza, e 
le strutture verticali portanti siano in muratura, sono ammessi 
anche gli usi 
di cui alla precedente lettera a), con le medesime limitazioni 
riguardo al 
numero di unità immobiliari ricavabili. Questa disposizione non si 
applica 
alle tettoie o porticati aperti, che non vanno quindi computati 
nella Sq.. 

c) Edifici accessori pertinenziali 
non agricoli: autorimesse e 

E ammesso esclusivamente il mantenimento per funzioni 
accessorie alle 



simili funzioni dell'edificio principale di cui sono pertinenza. 
d) Edifici produttivi: capannoni 

artigianali, opifici, caseifici, 
magazzini, edifici per 
allevamenti (usi b6, c1, c2, 
c3, c4,), compreso 
l’eventuale alloggio annesso 

È ammesso esclusivamente: 
- il mantenimento dell’uso in atto, 
- il cambio d’uso per le funzioni agricole d1, d2, d3, d5, d6, d7 o 
per l’uso 
c4. 
- l’uso per magazzini e depositi, di merci o veicoli o attrezzature, 
a 
condizione che non si effettuino lavorazioni o attività di vendita 
delle merci 
stesse, e che il deposito avvenga esclusivamente all’interno 
dell’edificio, 
senza impegnare le aree esterne con depositi all’aperto. 
E ammessa inoltre la residenza limitatamente all’eventuale 
preesistente 
alloggio annesso 

e) Edifici per attrezzature 
turistiche, ricreative, ricettive, 
commerciali, pubblici 
esercizi, attività dei servizi 
(usi b1, b2, b4, b14.1, e1, 
e2), compreso l’eventuale 
alloggio annesso 

b1, b2, b4, b14.1, e1, e2. 
E ammessa inoltre la residenza limitatamente all’eventuale 
preesistente 
alloggio annesso 

f) Attività di interesse collettivo 
di tipo civile o religioso (usi 
b10.1, b10.2) 

b4, b10.1, b10.2.. 

g) Stazioni di servizio all’auto, 
(uso f2) 

f2 (non è ammesso cambio d’uso) 

h) Serre fisse (uso d4) d4 (non è ammesso cambio d’uso) 

 
 

7. Il cambio d’uso CD di un edificio o parte di edificio da un uso di servizio 

all’attività agricola, o zootecnica (di cui alla lettera d della tabella precedente) ad un 

uso diverso non più connesso alla funzione agricola è subordinato alla stipula di una 

convenzione o atto unilaterale d'obbligo nel quale 

- si stabilisce che il terreno asservito o pertinente all’edificio non potrà in seguito 

essere utilizzato per la realizzazione di interventi in funzione dello svolgimento di 

attività agricole o zootecniche ai sensi del successivo Capo 4.7; 

- si indicano le eventuali opere da effettuarsi a carico del titolare ai fini della tutela e 

riqualificazione ambientale e idrogeologica: ad es. demolizione di corpi di fabbrica 

accessori o manufatti incongrui con la valorizzazione del contesto (quali 

concimaie, baracche, tettoie), impianto di alberature e siepi, anche in funzione 

della mitigazione dell’impatto sul paesaggio, manutenzione dei drenaggi, opere di 

urbanizzazione e simili. 

8. In relazione al recupero di edifici esistenti per funzioni non agricole (interventi 

RRC, RE, CD) si applicano le norme del Capo 3.2 riguardo all’obbligo di tutela e di 

nuovo impianto del verde di arredo nelle aree di pertinenza. 

9. Il cambio d’uso per destinazioni d’uso che comportano il concorso di pubblico 

(quali pubblici esercizi, case di cura o riposo, strutture ricettive o ricreative, luoghi di 

culto, ecc.) è subordinato all’esistenza di urbanizzazioni primarie adeguate a 

sostenere il carico di utenza stimabile o al loro contestuale adeguamento sulla base 

di specifica convenzione o atto d’obbligo. 

10. L’attuazione degli interventi di recupero di edifici non più funzionali 

all’esercizio dell’attività agricola e di quelle ad essa connessa comporta, per le unità 

poderali agricole a cui erano asservite gli edifici riutilizzati a fini non agricoli, i 



seguenti limiti a nuove edificazioni, anche a seguito del frazionamento: 

a) nel caso di recupero di edifici con originaria funzione abitativa, è esclusa la 

possibilità di realizzare nuovi edifici abitativi; 

b) nel caso di recupero di edifici con originaria funzione diversa da quella 

abitativa, la realizzazione di nuovi manufatti funzionali all’esercizio dell’attività 

agricola e di quelle ad esse connesse è preclusa per 10 anni dalla data di 

trascrizione di cui al comma 7 dell’art. 36 della LR 24/2017. Successivamente, tali 

interventi sono subordinati alla presentazione assieme al titolo edilizio di un PRA e 

alla verifica dell’esistenza di sopravvenute esigenze dell’azienda, conseguenti alla 

riconversione dei sistemi di produzione 

 
OSSERVAZIONE GENERICA ALLA MODIFICA DELL’ex ART. 4.6.3 DEL RUE 
VIGENTE 
 
La L.R. 20/2000 all’Art. A-21 comma 1 riporta che “Nel territorio rurale la pianificazione 
persegue prioritariamente il recupero del patrimonio edilizio esistente.”. Al comma 
seguente si precisa che il recupero degli edifici non più funzionali all’esercizio dell’attività 
agricola è disciplinato dal RUE, nel rispetto comunque della disciplina relativa agli edifici di 
valore storico-architettonico, culturale e testimoniale di cui all’art. A-9 dell’allegato. Viene 
altresì precisato che il RUE si conforma ai seguenti principi: 
 
a) per gli edifici con originaria funzione abitativa sono ammessi interventi di recupero a fini 
residenziali non connessi con l’esercizio dell’attività agricola e per altri usi compatibili con 
la tipologia dell’immobile e con il contesto ambientale: 
b) per gli edifici con originaria funzione diversa da quella abitativa, sono consentiti 
interventi di recupero che risultino compatibili con le attuali caratteristiche tipologiche degli 
edifici stessi, e per gli usi compatibili con il contesto ambientale; 
 
d) gli ampliamenti e le sopraelevazioni dei volumi esistenti sono consentiti per realizzare, 
nell’edificio esistente, un’unica unità immobiliare; 
 
Sono dunque chiare ed inequivocabili le intenzioni del Legislatore Regionale in tema di 
recupero del patrimonio edilizio esistente nel territorio rurale non più funzionale 
all’esercizio dell’attività agricola stessa: usi compatibili con le caratteristiche tipologiche 
degli immobili e con il contesto ambientale, con la possibilità di ampliamenti e 
sopraelevazioni dei volumi esistenti senza alcuna precisazione dimensionale o rimando 
esplicito ad altra norma, con il solo limite di realizzare un’unica unità immobiliare; in 
concreto l’attuazione di tali principi fondamentali viene demandato alla disciplina del RUE 
di ogni singolo Comune. 
 
Il Comune di Pavullo, al momento della redazione del RUE, con la formulazione attuale 
dell’art. 4.6.3 ha, a nostro giudizio, bene interpretato i principi sopra esposti in quanto ha 
dato la possibilità di recuperare gli edifici ad uso abitativo o trasformabile ad uso abitativo 
ai sensi del comma 6, ammettendo anche l’intervento di ampliamento, o di RE con 
incremento del Vt, fino a raggiungere una quota ben precisa di Superficie Complessiva 
fissata in 150 mq, purchè l’edificio resti monofamiliare e si provveda all’adeguamento 
sismico ed energetico del fabbricato ristrutturato. 
 
Tale possibilità d’intervento, come riscontrato nella quotidianità, risolve al contempo due 
problematiche piuttosto diffuse nel nostro territorio: recuperare fabbricati ormai in disuso 
poiché l’attività agricola è cessata e realizzare un’abitazione in campagna dove risiedere 



stabilmente (magari l’abitazione per il figlio) o solo saltuariamente, con tutto ciò che ne 
consegue per l’economia in generale. Del resto sono sempre più frequenti i casi di giovani 
che essendosi dovuti trasferire lontano dal luogo di nascita per motivi di lavoro, alla morte 
dei genitori/parenti ricevono in eredità immobili in territorio rurale che senza la possibilità 
d’intervento in menzione, in quanto minimamente interessati ad iniziare una nuova attività 
agricola, lascerebbero in completo stato di abbandono con tutto ciò che ne comporta 
anche e soprattutto a livello paesaggistico. 
 
Relativamente al valore fissato di 150 mq di SC, lo si ritiene un parametro congruo con la 
destinazione d’uso di abitazione per un normale nucleo familiare di 4 persone. A riprova di 
ciò anche i RUE di altri Comuni della Provincia quali Maranello e Sassuolo prevedono 
possibilità di ampliamento fino al medesimo valore di 150 mq di Superficie Complessiva. 
Se si volesse cogliere tale occasione per migliorare ulteriormente questo articolo si 
potrebbe fissare, oltre al limite massimo di 150 mq di SC, anche una superficie minima per 
gli edifici costituiti da un’unica unità immobiliare ad uso abitativo per poter intervenire con 
l’ampliamento fino a 150 mq di SC, limite minimo ipotizzabile in 40 mq di SC. 
 
In conclusione, non si ritiene opportuno, considerato anche il perdurare di questa difficile e 
complessa situazione economica, che l’Amministrazione intervenga su tale articolo 
limitandone la portata poiché, lo si ripete, a nostro giudizio, coglie in pieno i principi della 
Legge Regionale 20/2000, principi ribaditi anche nella bozza della nuova Legge Regionale 
che dovrebbe essere approvata entro l’anno in corso. 
 
Tuttavia da una analisi dei punti di cui all’art.C.3.5.3 dell’attuale variante al RUE n.2/2020 
si rileva quanto segue: 
- al punto 1) viene prescritto che tutti gli interventi edilizi nel territorio rurale, che eccedano 
la manutenzione straordinaria, dovranno essere oggetto di una progettazione rispettosa 
del contesto ambientale e delle forme architettoniche storiche locali. 
Sarebbe preferibile limitare tale prescrizione ai soli edifici che presentino caratteristiche di 
tale tipo in quanto al momento la stragrande maggioranza dei fabbricati sparsi sul territorio 
rurale è stata realizzata negli anni 50/60 ed oltre e non presenta nessuna delle forme 
architettoniche storiche locali. 
- al punto 2) nel solo caso di edifici ricadenti in zone di rispetto previste dalla legislazione 
vigente, la ricostruzione dovrà avvenire traslando il sedime del fabbricato in area esterna 
della fascia di rispetto e più prossima all’ubicazione originaria, pur che ciò non contrasti 
con altre disposizioni di tutela di cui al Titolo II del PSC; per quanto riguarda gli edifici 
ricadenti in fascia di rispetto stradale sono fatte salve le specifiche disposizioni previste dal 
codice della strada. 
Sarebbe preferibile limitare la prescrizione ai soli casi in cui l’attuatore sia proprietario di 
terreno di sufficiente ampiezza a permettere lo spostamento oltre la fascia di rispetto, in 
quanto in caso di possesso esclusivo di una modesta area tutta ricompresa in tale fascia 
l’ipotetico attuatore non avrebbe la possibilità di provvedere all’intervento di RE mediante 
demolizione e ricostruzione anche fedele dell’edificio esistente. 
 
In merito ai punti 3) 3 bis) 3 ter) del presente articolo si ritiene doveroso consigliare che 
l’intervento di ampliamento o di RE con incremento del Vt, nei limiti del 20% dovrebbe 
essere associato e in aggiunta agli interventi di cui al comma precedente, per gli edifici di 
cui al comma 3, qualora nell’area di pertinenza dell’edificio principale o comunque in 
contiguità ad esso siano legittimamente in essere dei manufatti edilizi di servizio (quali 
depositi attrezzi, ricoveri per animali, autorimesse e magazzini), aventi funzione 
accessoria e pertinenziale per i quali deve essere ammessa la loro demolizione ed il 
recupero delle relative superfici in ampliamento all’edificio principale abitativo, o per la 
realizzazione in adiacenza allo stesso di fabbricati autonomi a destinazione accessoria alla 
funzione abitativa. 



Relativamente alla definizione di area di pertinenza si richiede espressamente di non 
utilizzate per la dimostrazione delle pertinenzialità la metodologia in uso attualmente dallo 
SUE consistente nell’accorpamento catastale delle particelle di terreni e fabbricati, 
operazione che comporta notevole onerosità e a volte stante l’ultimo vademecum emesso 
dall’agenzia delle entrate territorio per l’inoltro delle pratiche Docfa l’impossibilità di 
eseguirne tali operazioni. 
In quanto alle modeste dimensioni non è dato capire quale ne sia la definizione. A nostro 
avviso è sufficiente che l’edifico di servizio sia leggermente più piccolo del principale 
esempio: edificio principale mq. 140, edificio di servizio da accorpare mq.125 ok alla 
demolizione, ricostruzione, accorpamento o realizzazione di ulteriori superfici di servizio a 
sé stanti nell’area di pertinenza. 
Relativamente al non ammettere il recupero di tettoie e baracche riteniamo discutibile 
l’argomento in quanto normalmente nel territorio rurale sono addossate agli edifici 
principali anche di servizio tettoie e baracche regolarmente ed urbanisticamente 
legittimate, o solamente accatastate in quanto risalenti a data anteriore al 01/09/1967. 
Nella modifica al RUE proposta non è contemplato il caso di presenza di un edificio 
inferiore ai 150 mq già costituito da due unità immobiliari ad uso abitativo e cosa possa 
essere ad esso accorpato in presenza di fabbricati accessori da recuperare. A nostro 
avviso in questo caso dovrebbe essere concesso legittimamente la possibilità di poter 
realizzare 2 unità di tipo abitativo corredate di rispettive autorimesse. 
 
 
12) Art. C.3.5.14 – Nuove autorimesse in territorio rurale 

1. Per gli edifici ad uso abitativo esistenti alla data di adozione delle presenti 

norme che non siano dotati di autorimesse pertinenziali nella misura di un 1,5 posto 

auto per ogni unità immobiliare, e per i quali non sia possibile realizzare tale 

dotazione attraverso il riuso di locali di servizio o corpi di fabbrica pertinenziali o 

tettoie o edifici di servizio agricolo non tutelati facenti parte del medesimo complesso 

insediativo ( l’impossibilità va dimostrata in sede progettuale nell’ambito del titolo 

abilitativo), oltre agli interventi ammessi ai sensi dei precedenti artt. 4.6.3 e 4.6.4, è 

ammessa la realizzazione di parcheggi pertinenziali in una delle seguenti modalità: 

a) in posizione interrata nell’area di pertinenza, senza limiti dimensionali, 

b) in un nuovo corpo accessorio in posizione staccata dall’edificio principale o in 

aderenza ad esso, avente le seguenti caratteristiche: assenza di finestre, altezza 

massima in gronda di m. 2,60, copertura a falde in coppi, superficie netta (escluso 

muri perimetrali) massima di mq. 30 per alloggio, con un massimo di mq. 60 per 

ciascun edificio abitativo. Per gli edifici tutelati di cui ai precedenti art. 4.1.2 e 

4.6.4, tale manufatto è ammesso solo in posizione staccata e non in aderenza. 

Nel solo caso in cui sia seminterrato è ammessa anche una copertura piana. 

c) in forma di pergolato di cui al precedente art. 5.1.12 con i medesimi limiti 

dimensionali di cui alla lettera c). 

 
Alla lettera b) del presente articolo si continua ad insistere con il prescrivere la 
realizzazione di finestre nei corpi accessori destinati ad autorimessa. Non è ammissibile 
tale atteggiamento in quanto tali locali dovrebbero essere arieggiati e premettere anche la 
presenza di persone all’interno dedite alle normali mansioni di manutenzione alle vetture, 
costrette per la seguente norma ad utilizzare perennemente energia elettrica con aumento 
delle emissioni di CO2 nell’ambiente circostante. Si richiede espressamente di poter 
dotare le autorimesse di idonea finestratura anche limitata. 



13) Art. C.3.5.15 - Edifici abitativi ricadenti all’interno di una frana attiva 
1. Nel caso di edifici esistenti ad uso abitativo che ricadano all’interno di un’area 

classificata dal PSC come frana attiva, ovvero ricadano in aree di possibile 

evoluzione, come definite all’art. 2.17 delle Norme del PSC, oltre a quanto consentito 

ai sensi del citato art. 2.17 del PSC, è ammissibile anche l’intervento che preveda la 

demolizione e correlata ricostruzione di un nuovo edificio abitativo in altra area del 

territorio rurale, alle seguenti condizioni: 

- la ricostruzione avvenga all’esterno dell’area di frana o di possibili evoluzione 

nella posizione più prossima all’ubicazione originaria; 

- l’edificio ricostruito presenti le medesime caratteristiche tipologiche e volumetriche 

di quello demolito; 

- nel rispetto delle norme di tutela di cui al Titolo II del PSC; 

- esistenza, o contestuale realizzazione a carico dell’interessato, delle opere di 

urbanizzazione minima di cui all’art. C.2.1.1 comma 3. 

 
Riteniamo opportuno precisare quanto segue: 
 

OGGETTO: APPLICAZIONE DEL RUE, ex Art. 4.6.15 e PSC, Art. 2.17: 

 

Partiamo dalla vecchia normativa per potere giungere a quanto previsto nella Variante 

al Rue. 

La nostra analisi, verte unicamente su quanto è contenuto in quei due articoli di RUE e 

PSC e non ha bisogno di rimandi a pareri di enti superiori quali la provincia, per 

domande a suo tempo negate riguardanti la classificazione di frana attiva (Domanda. 

n. 15 prot. 6630 del 15/04/2013, respinta, con oggetto diverso). 

Si chiede di rimanere a quanto approvato nel RUE. 

 

L’ Art.  4.6.15 del RUE, regolamenta l’applicazione della cosiddetta delocalizzazione di 

fabbricati rurali, posti in prossimità di zone franose; 

lo stesso, richiama " nei limiti del rispetto del richiamato art. 2.17 del PSC, è ammissibile 

anche l'intervento di demolizione e correlata ricostruzione ...". 

quindi, occorre rifarsi al PSC e a quel punto; 

- il punto 2.17, comma 1, lettera a), definisce cos'è una frana attiva, così come rappresentata 

nel PTCP della provincia di Modena; in queste aree, valgono le prescrizioni (P) e le direttive 

(D) di cui ai commi seguenti; in particolare si richiama: 

(P) 3. [...] Le distanze di rispetto dai limiti delle aree interessate da frane attive, in funzione 

della loro possibile evoluzione, sono stabilite attraverso la redazione di specifiche indagini 

d’ordine geologico-geomorfologico-idrogeologico e geognostiche, a cura di tecnico 

abilitato; tale limite non deve mai essere comunque inferiore a 20,0 m dal bordo frana. A 

tali aree contermini si applicano le medesime norme di cui al presente comma e al 

precedente comma 2. 

Ora : le frane attive sono certamente quelle identificate nel PTCP, con il loro bordo; le 

distanze di rispetto da tali limiti, limiti fissati dalle piante di PTCP, sono invece fissate da 

indagini specifiche, condotte da tecnico abilitato, geologo; 



Queste indagini, cosa debbono produrre, DEBBONO, NON POSSONO, in quanto il 

capoverso sopra recita " SONO STABILITE " e quindi è lo stesso PSC che prevede 

l'indagine sulle frane attive, " in funzione della loro possibile evoluzione "   : 

- la distanza che, a detta del geologo, deve essere  di rispetto dai limiti prefissati dalla 

provincia nel PTCP, distanza che lo stesso PTCP assume in un minimo di 20 ml. Significa 

cioè che il geologo,in presenza di frana attiva, deve indagare e  relazionare sulla distanza 

di rispetto, di un fabbricato, da tale frana;  

-distanza che deve essere maggiore o uguale di 20 ml., rispetto al bordo della planimetria 

del PTCP;  

-distanza che quindi si lega alle caratteristiche del sito e della frana attiva vicina, e di cui 

occorre tenere conto, nel rispetto, da parte del PSC, del fatto che la frana attiva per sua 

natura non è ferma. 

Questa indagine,   obbligatoria nel PSC,  cosa determina:  

la identificazione di eventuali altre aree, contermini al perimetro di frana attiva da 

PTCP, come aree pericolose a cui si applicano le medesime norme del comma 3 e 2 

delle frane attive e quindi il tutto si CONCRETIZZA in un allargamento e nuova 

delimitazione della frana attiva, così come risulterà  dall'indagine  geologica condotta. 

Questa è la lettura della norma, che non crediamo di parte, per cui : 

- visto il rimando dell'art. 4.6.15 del RUE all' art. 2.17 del PSC; 

- vista la prevalenza normativa del PSC sul RUE; 

- visto l'obbligo da PSC di produrre, per vedere l'evoluzione della frana attiva, indagini 

specifiche; queste indagini specifiche debbono pur produrre qualche risultato, così come 

vuole il PSC, da fare calare sul RUE !  

 Il risultato deve essere quello di misurare da queste indagini la distanza introdotta dal 

RUE per consentire la delocalizzazione, cioè entro i 20 ml.,  perchè è l'indagine, da fare 

obbligatoriamente,  che mi identifica un nuovo perimetro di frana attiva. 

Immaginiamo ora gli sviluppi di un'altra lettura della norma di RUE, art.4.6.15: 

-  misurare dalla pianta del PTCP i 20 ml.,  condizione indispensabile per potere 

delocalizzare il fabbricato. 

- la correttezza di tale lettura, deve presupporre una risposta a tale quesito: 

- se quest’altra lettura  è giusta, perchè il PSC ha introdotto e richiede espressamente 

questa indagine sull'evoluzione della frana attiva ?  

- quale poteva essere l'obiettivo, se non tenere conto dell'evoluzione della stessa frana 

attiva, del suo modificare il perimetro, il coronamento o bordo, se non certificare la 

differenza tra un'indagine condotta nel 2009, produzione del PTCP, e la realtà in evoluzione 

delle frane attive ?  

- se non si  volevano complicazioni o letture dubbie, il PSC poteva riferirsi alle sole 

carte del PTCP e non richiedere indagini suppletive che, qualche scopo lo devono pur 

avere!  

E quale scopo se non tenere conto del modificarsi della frana  attiva  e quindi della 

realtà prodotta dal suo divenire ? 

Quindi, il PSC non si riferisce solo alle carte di PTCP, ma prevede e richiede indagini, 

ulteriori sulle carte di PTCP e quindi vuole seguire l'evoluzione e la realtà della frana 

attiva . Questa è la nostra lettura e ci sembra  giusta . 



- Si potrebbe obiettare che il RUE, dando una condizione particolare alla delocalizzazione, 

indica nella distanza dei 20 ml. dal perimetro di PTCP, il limite insormontabile 

all'applicazione di detta possibilità di delocalizzare. 

-In risposta diciamo: ma allora perchè l'art. 4.6.15 del RUE, richiama l'art. 2.17 di 

PSC ? significa che da esso discende e occorre  tenerne conto, con tutte le implicazioni e 

gli obblighi del PSC.  

Inoltre le piante del PTCP sono in scala al 10.000 : 

quindi 1 mm. = 10 m. , 0.5 mm. sono 5 m. , 2 mm. = 20 ml. !  

Si capisce subito che una piccola differenza di lettura nella scala, mezzo millimetro,  

determina fare errori di 4-5 m. e cioè legare la sorte di un fabbricato, che delocalizza o 

no,  ad una misura così improbabile, con possibilità di errore così elevata.  

Proviamo a fare un esempio: 

Immaginiamo che dal punto di vista cartografico, con tutta l'incertezza di una misura in 

scala 1:10.000, un fabbricato, sia letto a 21 ml. dal bordo PTCP;  

secondo questa interpretazione, che noi confutiamo, non lo possiamo delocalizzare; 

facciamo invece l'indagine che il PSC ci chiede e scopriamo che, rispetto all'evoluzione 

subita dalla frana attiva, lo stesso fabbricato si trova a 5-10 ml. dal bordo reale della frana 

e non 21 dal bordo PTCP:  

che destino avrà questo fabbricato ?  

Non può essere delocalizzato, la frana gli si avvicina ed è destinato quindi al crollo 

perchè nessuno metterà mano su di esso, data la frana vicina .  

E' questo che  vuole la normativa? E' questo che vuole l'amministrazione comunale ? 

Noi siamo convinti di no, non lo chiede la norma vigente , e nella nostra lettura  non ci 

sono sofismi o equilibrismi normativi;  

crediamo e speriamo non lo voglia nemmeno l'amministrazione comunale, visti i tempi;  

non occorre certo aggiungere difficoltà artificiose al disastrato settore edilizio e al 

territorio rurale in generale. 

Crediamo invece che anche nell'ottica del consumo zero del territorio, una giusta lettura  

della normativa, sia quella che tende a salvare il patrimonio esistente, attraverso un bilancio 

zero, cioè demolisco e delocalizzo in presenza di frane, ove la giusta applicazione della 

norma me lo consenta. 

La lettura e applicazione della norma ex art. 4.6.15 del RUE, sulla base di tutto quanto 

svolto sopra, chiediamo sia la seguente: 

- se un fabbricato in zona agricola, si trova vicino ad area di frana attiva, occorre   

prendere atto delle cartografie del PTCP vigenti ;   

- attivare, a cura della proprietà, subito un'indagine, che analizzi e fotografi la 

situazione in sito ; 

- posizionare, attraverso rilievo topografico il bordo frana reale, sul posto;  

- analizzare da parte del geologo la situazione e lo stato della frana e valutare quale 

debba essere, per lui, la distanza di sicurezza di qualunque fabbricato contiguo alla 

zona franosa; 

- a quel punto, rispetto a quel nuovo perimetro, identificato dall’indagine, l'ufficio 

tecnico potrà vedere se l'art. 4.6.15 è applicabile, avendo preliminarmente soddisfatto 

l'art.2.17 del PSC; 



- se cioè, rispetto a questo nuovo perimetro e non quello statico del PTCP, la distanza 

del fabbricato in esame è minore o uguale a 20 ml., in modo da potere delocalizzarlo 

entro il raggio di 1 Km, altrimenti no. 

Se la perizia geologica mi dice che le condizioni di sicurezza per il il fabbricato esistente, 

debbono essere ad es. a 30 ml. dal bordo frana reale, ed il fabbricato si trova a 21 ml. dal 

bordo reale della frana,  il fabbricato può essere delocalizzato ? Con l’attuale norma, no. Si 

trova nelle condizioni del (P)3 del PSC e può solo essere oggetto di interventi che migliorino 

la sua vulnerabilità o, in alternativa, demolito senza ricostruzione.  

Oggettivamente, così come è scritta la norma, non si vede a quale situazione pratica possa 

essere applicata, visto che dal 2013, approvazione del RUE,  nessun caso di questo genere è 

stato approvato ; 

 secondo la lettura dell’ufficio tecnico, il fabbricato deve essere a 2 mm., nella scala 

1:10.000, dalle carte PTCP, per rientrare nei 20 ml. che consentono la delocalizzazione. Da 

un esame condotto sulle carte del disseso da PTCP, non si vede a quale fabbricato possa 

essere applicata tale norma. 

 

A questo punto, introduciamo quanto prevede la Variante: 

 

Anche nel caso di edifici esistenti ad uso abitativo che ricadano all’interno di un’area 

classificata dal PSC come frana attiva( art. C.3.5.15, ex art. 4.6.15 ), la possibilità, già 

prevista dal Rue, di demolire l’edificio e ricostruirlo in un’altra area all’esterno della frana, 

viene precisata e circoscritta chiarendo che :  

• La ricostruzione deve avvenire all’esterno dell’area di frana o di possibile 

evoluzione nella posizione più prossima all’ubicazione originaria. 

 

• L’edificio ricostruito deve mantenere le medesime caratteristiche tipologiche e 

volumetriche di quello demolito. 

 

E’ evidente che l’ applicazione di detta norma, così come è scritta, è riservata ai soli 

fabbricati ricadenti all’interno di una frana attiva, avendo tolto  “ il franco di 20 ml. dal 

perimetro della frana “, quindi, è restrittiva rispetto alla norma di RUE, senza avere chiarito 

nessuno dei dubbi legati all’interpretazione del vecchio art. 4.6.15, che sono : 

- Come viene determinata dall’ufficio la perimetrazione di una frana attiva: al momento 

legandosi alla sola lettura delle carte del PTCP e quindi con margini di errori grandi,  senza 

adottare l’analisi geologica prevista dal PSC, così come spiegato prima. 

-  Tale lettura determinava incertezze nella determinazione del franco di 20 ml. prevista per la 

delocalizzazione. 

A questo punto nell’incertezza generale, si tratta di capire quale sia la volontà 

dell’amministrazione: 

 

Recuperare o no fabbricati entro frana attiva o ad una vicinanza tale da comprometterne 

il recupero  ?  

 



-se la volontà dell’amm.ne è recuperare questi fabbricati , perlopiù ruderi, allora la norma 

deve essere scritta non restringendo il campo di applicazione attuale , ma semmai estendendolo 

e chiarendo che : 

- Il perimetro di frana attiva e di possibile evoluzione parte dalle carte del PTCP e si 

sviluppa sul rilievo del geologo, il quale tiene conto della realtà esistente mentre le carte del 

PTCP sono molto datate e quindi imprecise, poiché non tengono conto dell’evoluzione della 

frana stessa; 

- Da questo rilievo di fatto, entro il franco di 20 ml. , i fabbricati che vi ricadono, possono 

essere delocalizzati, nella posizione più prossima all’ubicazione originaria dice la nuova 

norma; 

-  nella posizione più prossima è riduttivo rispetto alla norma vecchia che prevedeva il 

trasferimento entro 1 Km. e  qui vi si legge la volontà normativa di regolare tale 

delocalizzazione per evitare un temuto recupero sparso, al di fuori del controllo non si 

capisce di chi, il Comune, la Provincia, la Regione; si potrà convenire che tale espressione è 

vaga e lascia spazio ad interpretazioni soggettive per cui delle due l’una : 

- Se si vuole lasciare questa possibilità interpretativa all’ufficio, si lasci la norma così; 

- Se si vuole chiarire e marcare la volontà dell’amm.ne di recuperare tali fabbricati, 

tenendo conto che un fabbricato così come da noi collocato è comunque un fabbricato 

irrecuperabile lì vicino alla frana,  

- allora si lasci la possibilità di de localizzare in terreni fuori da pericolo frana, 

-  lasciando il franco dei 20 ml. dal perimetro frana rilevato sul posto,  

- introducendo una congrua distanza dal perimetro della frana così rilevata per la 

delocalizzazione,  

- anche riducendolo rispetto al Km. della vecchia norma, ma non passando dal Km. alla 

posizione più prossima.  

 

Questa ci sembra la posizione normativa giusta e coerente con la volontà di recuperare 

quanto possibile del patrimonio rurale abbandonato e colpito da una disgrazia come un 

evento franoso, assimilabile ad un terremoto e ci auguriamo venga fatta propria dal Comune 

di Pavullo nel Frignano. 

 

Pavullo nel Frignano, 12 Luglio 2020 
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Comune di Pavullo nel Frignano 

Provincia di Modena 

 

Dichiarazione di conformità 

 

La presente copia informatica della deliberazione di Consiglio Comunale n. 15 del 31/03/2021 

avente ad oggetto:" VARIANTE N. 2/2020 AL REGOLAMENTO URBANISTICO EDILIZIO, ADOTTATA 

CON D.C.C. N. 9 DEL 27.04.2020: APPROVAZIONE.” che precede, composta di n. 197 pagine, è 

conforme al documento informatico originale sottoscritto digitalmente e viene rilasciata per uso 

amministrativo. 

 

Pavullo nel Frignano, 03/04/2021 

 

          Sottoscritta dal 

          Vice Segretario 

            (Dott. FABRIZIO COVILI) 

          Con firma digitale 


