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1. PREMESSA

Con delibera di prima adozione del Commissario ad acta n. 01 di data 25 settembre
2007, il Comune di Massimeno aveva adottato la variante al PRG per I’adeguamento alla
L.P.11 novembre 2005 n. 16, ed altre modifiche relative a varianti cartografiche, alla
disciplina urbanistica ed al recupero del patrimonio edilizio montano.

In particolare I’adeguamento cartografico e normativo del PRG alla L.P. 16/2005 aveva come
scopo I’individuazione delle quantita volumetriche massime da destinare alla residenza per il
tempo libero e vacanze, la localizzazione delle stesse sul territorio comunale e I’ap-
prontamento di una normativa coerente con la stessa legge provinciale n. 16.

Le ulteriori modifiche cartografiche e normative riguardavano invece:

= Jo stralcio dell’obbligo di lottizzazione (vincolo di piano attuativo PA2) per la vasta
area di espansione residenziale esistente ad ovest del centro storico;

= o stralcio della strada di progetto di accesso alla suddetta area;

= lariduzione dell’area per servizi pubblici posta a monte del centro storico;

» la modifica del comma 6 dell’art. 9 delle Norme di attuazione, finalizzata a consentire
la realizzazione di manufatti accessori anche in lotti non di pertinenza degli edifici
principali e in zone di qualsiasi destinazione urbanistica.

Infine le modifiche relative al patrimonio edilizio montano riguardavano i due manufatti
contrassegnati dalla scheda n. 44 e dalla scheda n. 51, per i quali veniva proposta la categoria

di intervento della ricostruzione (R5).

In data 29 novembre 2007 la Commissione urbanistica provinciale esprimeva il proprio
parere n. 62/2007, che condizionava I’approvazione del PRG di Massimeno alle seguenti

prescrizioni:

sia fissato un termine congruo di validita del dimensionamento residenziale;

siano riviste e ridotte le quantita dimensionali del fabbisogno residenziale;

- sia riconsiderata la normativa di adeguamento alla L.P. 16, esplicitando le quantita
massime di alloggi per il tempo libero e vacanze;

- sia rivista la norma relativa al comma 6 dell’art. 9 delle NA, al fine di evitare la
proliferazione di piccole strutture in territorio aperto;

- sia mantenuto I’obbligo della lottizzazione sull’area residenziale posta ad Ovest
dell’abitato e ridotta la dimensione;

- non sia ricostruito il rudere corrispondente alla scheda n. 51 del patrimonio edilizio

montano.
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Con delibera di seconda adozione del Commissario ad acta n. 01 di data 18 luglio 2008, il

Comune di Massimeno ha successivamente provveduto all’adozione definitiva della variante

al PRG, riconsiderando alcuni dei temi oggetto di osservazione che la CUP aveva evidenziato

nel parere n. 62/2007, apportando i seguenti correttivi:

a.

il calcolo del dimensionamento residenziale, che era stato inizialmente rapportato al
2010 (ipotizzando il periodo di validita del PRG nel quinquennio 2005-2010), viene
riferito al quinquennio 2008-2013.

il nuovo calcolo del volume teorico complessivo passa da poco piu di 10 alloggi al
2010 a circa 7 alloggi al 2013, corrispondenti a circa 4500 mc.

il dimensionamento degli alloggi per il tempo libero e vacanze viene quantificato in un
numero massimo di 3 alloggi per una volumetria di 1000 mc. al 2013.

il vincolo di Piano Attuativo PAZ2 esistente sulla vasta area residenziale di 8500 mq.
posta ai margini orientali dell’abitato viene suddiviso in due parti distinte soggette
ambedue a lottizzazione, determinando cosi i nuovi piani subordinati PL1 e PL2,

vincolando I’utilizzo delle aree stesse esclusivamente alla realizzazione di edilizia

residenziale ordinaria.

lo stralcio della strada di progetto prevista dal piano vigente a servizio dell’area
residenziale soggetta a PA2 viene confermato, prevedendo pero il potenziamento della
strada esistente che, dalla zona della cava, scende verso Giustino senza passare
attraverso il centro storico di Massimeno.

viene proposto il nuovo art.23bis che determina i contenuti dei due nuovi PL1 e PL2.
viene opportunamente modificato il comma 6 dell’art. 9 delle Norme di attuazione,
inerente i manufatti accessori.

In merito alla modifica del Piano di recupero e valorizzazione del patrimonio edilizio
montano di Massimeno, relativa alla proposta di ricostruzione (intervento R5) del
manufatto contraddistinto dal n°® 51 (per il quale, dopo I’eliminazione della folta
vegetazione che lo avvolgeva al momento del rilievo, & stata prodotta una nuova
documentazione fotografica che ne ha posto in luce le dimensioni effettive...),
I’Amministrazione ha sottolineato che il manufatto in questione rappresenta il
basamento di una originaria costruzione rurale in pietra e legno edificata con tipologia
costruttiva a “blockbau” che utilizzava I’incastellatura integrale dei tronchi tra loro
sovrapposti e incastrati nella tipica struttura angolare e di tale edificio manca oggi
proprio la sovrastruttura in legno e solo il basamento in pietra risulta ancora

perfettamente leggibile: per tale motivo I’edificio va assimilato a quelli aventi
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elementi perimetrali fino alla quota di imposta del tetto. Il manufatto n°51 risulta in
ogni caso ubicato in zona a prato-pascolo-radura e a poca distanza da infrastrutture
viarie transitabili con automezzi.

i. viene ulteriormente specificata la normativa che regola il Piano di recupero e
valorizzazione del patrimonio edilizio montano, integrando gli articoli 7 e 14 della
Guida agli interventi, chiarendo che la possibilita del cambio di destinazione d’uso
degli edifici esistenti (da volumi rurali produttivi a volumi abitativi) € da considerarsi
solo ed esclusivamente a livello stagionale non continuativo ed occasionale (cioé
un uso abitativo saltuario degli immobili che non comporta I’accesso ai servizi
comunali quali viabilita, sgombero neve, allacciamenti alle reti, ecc.).

J. Conseguentemente alla attuazione della delibera di prima adozione della Variante
2007 al Piano Regolatore Generale del Comune di Massimeno, sono state presentate
n° 4 osservazioni (pervenute entro i trenta giorni di deposito ed esposizione al
pubblico) tre delle quali sono risultate accolte dal Commissario ad acta. Si tratta di tre
manufatti appartenenti al patrimonio edilizio montano, per i quali i proprietari hanno
richiesto I’intervento di ricostruzione (R5). Una prima richiesta riguarda I’ipotesi di
ricostruzione della p.ed. 255 sita in loc. Casacci, schedata con il n. 10, che il piano
vigente definisce quale rudere non recuperabile. Una seconda richiesta riguarda
I’edificio n. 71 sito in localita Gallo, per il quale il piano vigente prevede I’intervento
di ristrutturazione R3. L’edificio presenta caratteristiche tipologiche anomale rispetto
alla casistica definita dal piano di recupero e I’osservazione propone che, nell’ambito
dell’intervento R3, vengano definiti piu coerentemente gli interventi sulla scheda di
progetto (ad esempio la ricomposizione formale della copertura che attualmente ¢ a 3
falde). La terza richiesta riguarda I’ipotesi di ricostruzione della p.ed. 179, schedata
con il n. 66 e della p.ed. 181, schedata con il n. 67, che il piano vigente definisce quali
ruderi non recuperabili.

In seconda adozione sono state dunque proposte le seguenti modifiche:
= Edificio 44 (conferma intervento R5, come da prima adozione gia avvallata
dalla CUP);
= Edificio 51 (proposta intervento R5, come da prima adozione);
= Edificio 10 (proposta intervento R5, accoglimento osservazione);
= Edificio 66 (proposta intervento R5, accoglimento osservazione);
= Edificio 67 (proposta intervento R5, accoglimento osservazione);

= Edificio 71 (proposta intervento R5, accoglimento osservazione).
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Successivamente alla seconda adozione della Variante 2007 al PRG di Massimeno, il Servizio
Urbanistica e Tutela del Paesaggio ha formalizzato la valutazione tecnica prevista
dall’art.148 della L.P. 1/2008 (Pianificazione urbanistica e governo del territorio) con il
proprio Parere n. 1095 VPC dd. 14 agosto 2008 con il quale ha richiesto ulteriori
specificazioni in merito all’adeguamento del PRG alla L.P. 16/2005 sia per quanto concerne
le quantita volumetriche residenziali previste nel quinquennio 2008-2013, che vanno tradotte
in numero di alloggi in quanto “...va governato il numero di appartamenti, prima del volume,
il quale ne ¢ una diretta conseguenza” , Sia per quanto riguarda la percentuale di alloggi per
vacanza che “...va calcolata pin correttamente sul numero di alloggi totali e non sul volume,
onde evitare le speculazioni che potrebbero derivare realizzando alloggi di ridotte
dimensioni, in numero piu elevato”.

Relativamente alle modifiche inerenti I’area residenziale posta ai margini orientali dell’abitato
e le norme per la realizzazione dei manufatti accessori, la valutazione tecnica riconosce che:
“...il Comune si e adeguato parzialmente alle osservazioni della CUP, trovando soluzioni
accettabili sotto il profilo urbanistico e pertanto si esprime parere favorevole”.

Riguardo alle ulteriori modifiche apportate in seconda adozione a seguito dell’accoglimento
delle tre istanze inerenti il patrimonio edilizio montano, la valutazione tecnica sottolinea che:
“...le modifiche riguardano richiesta di ricostruzione dei ruderi corrispondenti alle schede
10, 66, 67 e la modifica della copertura dell’edificio 71. Nel merito si ritiene che le proposte
di accoglimento delle osservazioni avanzate dal Comune non siano in linea con i criteri della
Giunta provinciale che non prevedono la ricostruzione dei ruderi. Anche la modifica alla
copertura dell’edificio n. 71 con incremento del volume comporta lo snaturamento tipologico

del manufatto”.

2. DIMENSIONAMENTO RESIDENZIALE

Il calcolo del dimensionamento residenziale (per residenza ordinaria) proposto in seconda
adozione, ha definito la necessita di 7 nuovi alloggi nel quinquennio 2008-2013 aventi una
singola dimensione media corrispondente a circa 640 mc. (volumi accessori compresi) per
una volumetria complessiva di 4500 mc.

Per il dimensionamento degli alloggi per il tempo libero e vacanze il PRG ha previsto la
realizzazione di un numero massimo di 3 alloggi per una volumetria di 1000 mc. al 2013.
Tali quantita vengono riportate, come richiesto, all’interno della nuovo testo normativo, come

di seguito esposto al successivo punto 3.
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3. NUOVO TESTO NORMATIVO ADEGUATO ALLA L.P. 16/2005

Disciplina degli alloggi destinati a residenza.

Art. 1 Definizioni.

1. Ai fini dell’applicazione del presente titolo valgono le seguenti definizioni:

1) - Edificio residenziale.

Si definisce edificio residenziale quello destinato ad abitazione, compresi i volumi e i locali accessori
strettamente connessi alla residenza (sottotetto, cantine, garage, ripostigli, locali tecnici ecc.), con
I’esclusione di locali destinati ad altre attivita (laboratori artigianali, negozi, uffici, ecc.).

2) - Alloggi per il tempo libero e vacanza - alloggi destinati a residenza ordinaria.

Per i fini di cui alla L.P. 11 novembre 2005, n. 16, I’edilizia residenziale € distinta nelle seguenti
categorie d’uso:

a) alloggi per il tempo libero e vacanze;

b) alloggi destinati a residenza ordinaria.

Tali categorie sono definite dalla legge sopraccitata.

La categoria d’uso fa riferimento alle modalita di utilizzo dell’alloggio e non al titolo di possesso. Gli
alloggi di cui alla lett. b), pertanto, non coincidono necessariamente con la cosiddetta “prima casa”,
bensi con gli alloggi utilizzati in via permanente da soggetti non necessariamente residenti, ma che vi
dimorano anche per motivi di lavoro, di studio, di salute ecc..

3) - Edificio residenziale esistente.

Ai fini della L.P. 11 novembre 2005, n. 16, per edificio residenziale esistente s’intende quella
costruzione che, alla data di entrata in vigore della legge (16 novembre 2005), aveva destinazione
residenziale (sia ordinaria che per il tempo libero e vacanze, compresi gli spazi accessori alla residenza
di qualsiasi natura, ma di stretta pertinenza). Per i medesimi fini & inoltre considerato edificio
residenziale nella totalita del suo volume anche quell’immobile, ubicato normalmente all’interno degli
insediamenti storici che, secondo la tradizione locale, presenta, oltre che una parte destinata a
residenza, anche una parte adibita a piccola stalla al piano terreno e fienile nel sottotetto.

4) - Volume.

Per volume s’intende il volume urbanistico lordo, comprensivo cioé dei muri, dei solai e del tetto, cosi
come definito dalla disciplina urbanistica o regolamento edilizio. In caso di immobili con destinazioni
plurime, o composti da diverse unita abitative, gli elementi di separazione fra le varie destinazioni o
unita (muri divisori, solai, ecc.) si considerano a meta, mentre le parti comuni (scale, disbrighi, locali
tecnici, ecc.) sono contabilizzate ed attribuite ai volumi cui sono a servizio, secondo criteri di
proporzionalita rispetto ai volumi stessi.

Art. 2 Disciplina delle nuove costruzioni residenziali.

1. Nel rispetto del PRG, la realizzazione di nuovi alloggi destinati alla residenza ordinaria & sempre
ammessa ed € subordinata alla notazione di tale destinazione al libro fondiario salvo i casi di cui
all’art. 3, comma 1.

2. La realizzazione di nuovi alloggi destinati alla residenza per il tempo libero e vacanze non puo
superare sul territorio comunale entro la data di validita del dimensionamento residenziale 2013, la
dimensione massima di mc. 1.000, nonché il n. massimo di 3 alloggi.

3. Le opere effettuate sugli alloggi residenziali, realizzati dopo I’entrata in vigore della legge, che non
comportino aumento del numero delle unita abitative, sono sempre possibili. L’eventuale incremento
del numero di alloggi € soggetto all’applicazione della legge.

4. I nuovi alloggi destinati a residenza per il tempo libero e vacanze possono essere realizzati
esclusivamente nelle aree residenziali.

Art. 3 Disciplina degli edifici residenziali esistenti.

1. Gli edifici residenziali esistenti alla data di entrata in vigore della L.P. 11 novembre 2005, n. 16 (16
novembre 2005), nonché le domande di concessione ad edificare ed i piani di lottizzazione presentati
prima della data del 26 agosto 2005, non sono soggetti all’applicazione della legge medesima e
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pertanto non pud applicarsi alcuna limitazione relativa al numero ed alla tipologia di alloggio od
obbligo di notazione al libro fondiario della residenza ordinaria, fatte salve le precisazioni di cui al
seguente comma 2.

2. In caso di ampliamento del volume di edifici residenziali esistenti e contestuale aumento del numero
delle unita abitative esistenti, queste ultime sono soggette alla disciplina di cui alla legge n. 16/2005
(notazione al libro fondiario della residenza ordinaria — utilizzo del contingente per la residenza per il
tempo libero e vacanze). Tale disposizione non si applica in caso di ampliamento del sottotetto per una
guantita massima del 15% del volume totale dell’edificio residenziale esistente, oppure in caso di
ampliamento del volume senza incremento del numero delle unita abitative esistenti.

Art. 4 Cambio di destinazione d’uso di edifici non residenziali.

1. Le trasformazioni d’uso di edifici esistenti non residenziali in residenza ordinaria sono sempre
consentite nel rispetto del PRG.

2. Le trasformazioni d’uso di edifici non residenziali, con o senza opere, in alloggi per li tempo libero
e vacanze sono soggette alle seguenti prescrizioni:

a) il volume destinato ad alloggi per li tempo libero e vacanze non potra essere superiore al 50% del
volume totale e la restante parte dovra essere destinata alla residenza ordinaria. Tale volume di alloggi
per vacanze non rientra nella contabilizzazione del contingente assegnato al comune, ai sensi
dell’art.18 sexies della L.P. 5 settembre 1991 n. 22, salvo quanto specificato nelle eccezioni regolate
dai criteri della Giunta provinciale di cui al provvedimento n. 2336, di data 26 ottobre 2007 richiamato
al seguente articolo 5;

b) in caso di cambio d’uso con aumento di volume, fermo restando quanto stabilito alla precedente
lettera a) il volume in aumento, qualora non venga destinato a residenza ordinaria, € soggetto
all’applicazione della legge e pertanto gli alloggi eventualmente destinati al tempo libero e vacanze
vanno considerati parte del contingente assegnato al comune ai sensi dell’art. 18 sexies della L.P. 5
settembre 1991, n. 22.

Art. 5 Eccezioni.

1. In ragione delle limitate dimensioni volumetriche, o della localizzazione degli edifici esistenti
individuati in cartografia, in caso di cambio d’uso in residenza per il tempo libero e vacanze, si
applicano le eccezioni stabilite dai criteri fissati dalla Giunta provinciale con provvedimento 2336, di
data 26 ottobre 2007.”

4. RECUPERO DEL PATRIMONIO EDILIZIO MONTANO

In merito alle ulteriori modifiche proposte al Piano di recupero e valorizzazione del
patrimonio edilizio montano di Massimeno, I’Amministrazione intende insistere almeno per i
manufatti schedati con il n. 51, il n. 66 e il n.71, ribadendo innanzi tutto ancora una volta che
la possibilita del cambio di destinazione d’uso degli edifici esistenti (da volumi rurali
produttivi a volumi abitativi) & da considerarsi solo ed esclusivamente a livello stagionale
non continuativo ed occasionale (cioe un uso abitativo saltuario degli immobili che non
comporta I’accesso ai servizi comunali quali viabilita, sgombero neve, allacciamenti alle reti,
ecc.): in tal senso la possibilita di ricostruzione degli edifici 51, 66 e 71, non va considerata
come un’occasione speculativa ma, al contrario, come un ulteriore passo nei confronti

dell’azione di salvaguardia, presidio e manutenzione del territorio montano.
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Per I’edifcio n. 51 (gia previsto in prima adozione) I’Amministrazione sottolinea ancora una
volta che il manufatto in questione rappresenta il basamento di una originaria costruzione
rurale in pietra e legno edificata con tipologia costruttiva a “blockbau” che utilizzava
I’incastellatura integrale dei tronchi tra loro sovrapposti e incastrati nella tipica struttura
angolare e di tale edificio manca oggi proprio la sovrastruttura in legno e solo il basamento in
pietra risulta ancora perfettamente leggibile: per tale motivo I’edificio va assimilato a quelli
aventi elementi perimetrali fino alla quota di imposta del tetto.

Il manufatto n. 51 risulta in ogni caso ubicato in zona a prato-pascolo-radura e a poca distanza
da infrastrutture viarie transitabili con automezzi.

La sua tipologia & determinata con sicurezza e I’intervento di ricostruzione R5 garantisce una

volumetria opportunamente rapportata alle dimensioni di base.

EDIFICIO 51 - LOCALITA’ LIVERA - BASAMENTO “BLOCKBAU” — TIPOLOGIA A
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Per I’edifcio n. 71 sito in localita Gallo (aggiunto in seconda adozione), il piano vigente
prevede I’intervento di ristrutturazione R3.

L’edificio presenta caratteristiche tipologiche anomale rispetto alla casistica definita dal piano
di recupero e I’Amministrazione propone che, nell’ambito dell’intervento R3, vengano
definite piu coerentemente le possibilitd operative sulla scheda di progetto (ad esempio la
ricomposizione formale della copertura da 3 falde a 2 falde e il conseguente aumento

volumetrico determinato nel valore massimo del 10% del volume esistente).
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L’edifcio n. 66 (aggiunto in seconda adozione) rappresenta il basamento di una originaria
costruzione rurale in pietra e legno edificata con tipologia costruttiva a “blockbau” che
utilizzava I’incastellatura integrale dei tronchi tra loro sovrapposti e incastrati nella tipica
struttura angolare.

Di tale struttura lignea rimane oggi ancora visibile la parte direttamente in appoggio al
basamento in pietra che risulta ancora perfettamente leggibile, a testimonianza della tipologia
originaria. Per tale motivo I’edificio va assimilato a quelli aventi elementi perimetrali fino alla
quota di imposta del tetto.

Il manufatto n. 51 risulta in ogni caso ubicato ai margini di una radura e a poca distanza da
infrastrutture viarie transitabili con automezzi.

La sua tipologia € dunque determinata con sicurezza e I’intervento di ricostruzione R5

garantisce una volumetria opportunamente rapportata alle dimensioni di base.

EDIFICIO 66 - LOCALITA’ LIGNARO - TIPOLOGIA D

10



