
COMUNE DI VERNIO
PROVINCIA DI PRATO
UFFICIO TECNICO – Area n.6 “Urbanistica – Edilizia – Ambiente”

_______________________________________________________________________________________

OGGETTO:  Regolamento Urbanistico – Variante semplificata ai sensi dell'art.30 della L.R.65/2014. Piano
Attuativo  per  frazionamento  e  ristrutturazione  di  edificio  commerciale  e  residenziale  in  Via
dell’Appennino n.62-64 a Montepiano.

_______________________________________________________________________________________

Relazione del Responsabile del Procedimento

La  variante  semplificata  in  oggetto,  è  inerente  l’approvazione  di  un  Piano  Attuativo  per
frazionamento e ristrutturazione di edificio commerciale e residenziale in Via dell’Appennino n.62 -
64 a Montepiano.
Il  Piano  Attuativo,  depositata  agli  atti  dalla  proprietà  con  prot.n.4942  del  13.07.2018
(P.E.n.C/4600), è stato proposto in quanto l’Art.24 delle N.T.A. del R.U., al comma 9 prevede che
“il  ricorso alla preventiva pianificazione attuativa,  ancorché non previsto come obbligatorio dal
Regolamento Urbanistico, può essere deciso dai proprietari di terreni edificabili e/o di costruzioni
esistenti [...]”. La proposta di Piano Attuativo prevede la demolizione e ricostruzione del fabbricato,
quando le vigenti previsioni del R.U. non consentono la demolizione e ricostruzione dell’edificio, in
quanto la tipologia di intervento “ri1” risulta assimilabile alla “ristrutturazione conservativa”.
Ai sensi dell’attuale Regolamento Urbanistico approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale
n.30 del 16.09.2014, infatti,  l’edificio oggetto di variante urbanistica ricade nel Tessuto AS, con
intervento massimo ammissibile fino alla “ri1”, secondo il combinato disposto degli Artt.16 e 81
delle N.T.A. del R.U.

L’orientamento di provvedere ad una variante urbanistica deriva dal fatto che l’edificio di cui trattasi
è stato oggetto di Ordinanza del Sindaco n.1 in data 02.01.2012, per problemi inerenti alla stabilità
complessiva dell’involucro edilizio.  Un consolidamento strutturale che risponda ai  disposti  della
vigente disciplina antisismica, così come specificato dai tecnici progettisti (Ing. Stefano Ciuoffo,
Geom. Antonio Ciuoffo), non risulta ipotizzabile, tant’è che la sostituzione della struttura portante
del corpo centrale dell’edificio, è ritenuta dagli stessi “l’unica soluzione perseguibile”.
L’Art.107, comma 3, della L.R.n.65/2014, prevede che “le varianti al piano strutturale o al piano
operativo, correlate a previsioni soggette a pianificazione attuativa,  possono essere adottate e
approvate contestualmente al relativo piano attuativo”.

L’edificio, allo stato attuale, si articola su tre livelli; piano terreno (destinazione commerciale), piano
primo (destinazione residenziale), piano secondo (soffitta), per complessive due unità immobiliari.
L’intervento di cui trattasi, sostanzialmente, comporta la demolizione e ricostruzione dell’edificio,
con contestuale modifica alle quote dei solai, inserimento di nuovo corpo scale, mantenimento
dell’unità  immobiliare  commerciale  al  piano  terreno  e  incremento  del  numero  delle  unità
immobiliari residenziali (da una a tre) ai piani primo e secondo; così come rilevabile dalla Tavola
n.11, rispetto allo stato attuale, è previsto un modestissimo incremento di superficie e volume,
come di seguito evidenziato:

attuale di progetto incremento

superficie coperta mq.233,45 mq.235,24 mq.1,79 (circa 0,8%)

SUL mq.532,33 mq.534,12 mq.1,79 (circa 0,3%)

volume mc.1.565,87 mc.1.575,73 mc.9,86 (circa 0,6%)
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L’area è interessata dal vincolo cimiteriale, si rileva pertanto che l’Art.65, comma 3,  delle N.T.A.
del  R.U.,  secondo  cui  “all’interno  dell’area  di  rispetto  [cimiteriale] sono  comunque  ammessi
interventi funzionali all’utilizzo degli edifici esistenti, quali:
- l’ampliamento nella percentuale massima del 10%;
- il cambio di destinazione d’uso;
-  restauro e  risanamento conservativo,  manutenzione ordinaria e  straordinaria,  ristrutturazione
edilizia”.

L’Art.30,  comma  2,  della  L.R.n.65/2014,  definisce  che  sono  “varianti  semplificate  al  piano
operativo le varianti che hanno per oggetto previsioni interne al perimetro del territorio urbanizzato
come definito all'art. 4, comma 3, e che non comportano varianti al piano strutturale”. Si rileva che
la variante in oggetto, che non comporta variante alPiano Strutturale, ha per oggetto previsioni e
destinazioni interne al perimetro del territorio urbanizzato, come definito dall'art.4, comma 3, della
L.R.65/2014  e  come  facilmente  individuabile  sulle  tavole  di  Regolamento  Urbanistico,  in
particolare la Tav. Montepiano – Risubbiani.
Si ritiene pertanto che:
- le motivazioni a supporto dell’istanza di cui trattasi, siano tali da giustificare l’adozione di un piano
attuativo in variante semplificata ai sensi del combinato disposto degli Artt.30, comma 2, 32, e
107,  comma  3,  della  L.R.n.65/2014,  soprattutto  in  considerazione  della  centralità  dell’edificio
nell’abitato  di  Montepiano  e  degli  eventuali  danni  che  un  crollo  del  medesimo  potrebbe
comportare; 
- i modesti ampliamenti di superficie e volume sopra evidenziati, siano da considerare alla stregua
della fattispecie di cui all’Art.134, comma 1, lettera h), punto 2), della L.R.n.65/2014 (“[...] fatte
salve esclusivamente le innovazioni necessarie per l’adeguamento alla normativa antisismica”) e
che  pertanto  l’intervento  di  cui  trattasi,  al  fine  della  definizione  della  variante,  possa  essere
qualificato come “ristrutturazione ricostruttiva”, disciplinata dalle N.T.A. del vigente R.U. all’Art.17;
-  il  procedimento  per  l’adozione  e  l’approvazione  della  variante  semplificata,  risulta  quello
disciplinato dall’Art.32 della L.R.n.65/2014;
- le verifiche edilizie saranno effettuate in sede di presentazione del Permesso di costruire;
-  i  materiali  da  utilizzarsi  per  le  rifiniture  dell’edificio,  dovranno  essere  coerenti  con i  disposti
dell’Art.81 delle N.T.A. del R.U.

Inoltre:
- la Variante semplificata in oggetto non modifica la Valutazione Ambientale Stategica effettuata in
fase di approvazione del Regolamento Urbanistico secondo il Rapporto Ambientale approvato con
Del. C.c. n. 30 del 16 settembre 2014;
- ai fini della informazione e partecipazione dei cittadini al processo di approvazione della variante
in oggetto, di prevedere, ai sensi dell’art. 32 comma 2, forme e modalità in ragione dell’entità del
tutto modesta della variante la quale non comporta sostanziali modifiche al pubblico interesse se
non il miglioramento della sicurezza del fabbricato a salvaguardia della pubblica incolumità su via
dell’Appennino;
in particolare le forme di partecipazione consisteranno in pubblicazione sul sito istituzionale del
Comune di Vernio di avviso dell’avvenuta adozione / approvazione della variante al RU.

La Commissione Edilizia si è espressa con parere favorevole nella seduta del 05.09.2018.

La Commissione Urbanistica Edilizia ha espresso parere favorevole nella seduta del 18.09.2018.

Il Responsabile del Procedimento
    Arch. Gianmarco Pandolfini
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