
5° incontro del 02/04/2020 - Tavolo Tecnico della RPT e SUE_Rn 
valutazione RUE Variante 2019 

 

Presenti; Isabella Migliarini, Carlo Mario Piacquadio, Moreno Rossi, Lorenzo Turchi 

Presenti per RPT; Carlotti F. - Amati E.- Fabbrani G. - Rattini A. –- Innocenti I. -Vescovi C. – DelBianco D.- 
F.Urbinati. 

 

Verbalizza ; geom.Ivano Innocenti-Claudia Vescovi 

La seduta in video conferenza, si apre alle ore 11.15 

 

Art. 51 comma 3 

Ci sono due problematiche: 

• L’aumento del 5% da DGR è ai fini della detraibilità fiscale degli interventi di RE – al di fuori dei casi 
di demolizione totale - non sarebbe conveniente: a tal proposito l’amministrazione lunedì prossimo 
avvierà una discussione e predisporrà un quesito in Regione. 

• Interventi di RE che non prevedevano la demolizione totale. In tali casi risultava antieconomico 
l’intervento di efficientamento da compiersi ai sensi art. 7 ter sulla parte esistente; pertanto per 
interventi conservativi si andrà a ipotizzare che non ci sia lo stesso tipo di obbligo previsto per gli 
interventi ricostruttivi. 

Comma A4) riguardo alla modifica delle rampe specificare “a condizione che la larghezza di tali rampe, a 
intervento ultimato, non sia inferiore a cm. 80”come accordato in precedenti incontri 

Art. 53 comma 1 

Con la VAR- RUE, ai della trasformazione urbanistica, per ottenere PC convenzionato non serve unanimità 
delle varie proprietà che possono comporre un comparto, ma sono sufficienti i rappresentanti del 60% delle 
aree interessate, a condizione che venga preventivamente dimostrata nel progetto unitario, la sistemazione 
della restante porzione. Con lo strumento vigente (RUE 2016) era prevista l’adesione all’intervento del 100% 
delle proprietà interessate. Con questa nuova previsione, la parte residuale potrà però essere completata in 
un unico successivo intervento. 

Le professioni evidenziano che risulti necessario  inserire un richiamo, ovvero specificare come trattare le 
opere di U2 a eventuale scomputo, inserendo i chiarimenti e/o rimandi a indicazioni Dirigenziali già trasmesse 
alle professioni, in conseguenza dell’entrata in vigore della DGR sul Contributo di Costruzione. 

Il presente articolato normativo è riferito ad uno specifico studio effettuato sulle Esistenti 26 strutture 
alberghiere a cui Si vuole dare una possibilità di mantenimento. 

Oltre alla RE e DR va considerata anche possibilità di AM. 

Ing. Piacquadio specifica che nello spirito della norma ci sia il raggiungimento di una soglia massima di SC. 

Art. 53 comma 3 

Le professioni chiedono che il testo del RUE in variante venga integrato con le premialità ai sensi 7 ter LR 
oltre al 10% (come previsto agli artt. 51 e 57) recependo la specifica osservazione del 10/03/2020, la quale 
chiarisce che il collegamento all’art. 51 comma 3 comprende entrambe le casistiche elencate ai punti; a2 e a3. 

Ing.Piacquadio valuterà con gli uffici la proposta, eventualmente per recepire tale osservazione. 

Art. 54 comma  

Le professioni, nell’ottica di una più immediata lettura, chiedono di introdurre un richiamo all’art. 7 comma 3 
primo punto, in cui sono esplicitate le varie possibilità di intervento. 

E’ chiarito il fatto che, Se sono scaduti termini di realizzazione dei PUA, ma sono state realizzate tutte le opere 
di urbanizzazione e non sono stati ultimati i soli lavori di edificazione, vada previsto l’intervento di NC con i 
parametri delle norme di attuazione del PUA previgente. 

Art. 57 comma 3 

A4) al quinto punto da modificare SC con SU visto che si parla di “standard” richiamati all’art.37. 



Le professioni  contestano la formulazione del lemma dell’articolo, in quanto da una pedissequa 
lettura, pare che vi sia “sempre” la cessione obbligatoria di tutta l’area liberata in seguito alla 
demolizione di edifici preesistenti, senza distinzione dei casi, fra quelli che prevedano o meno un 
aumento di SU, ovvero interventi di perequazione urbanistica legati al “decollo-atterraggio” volumetrie 
esistenti, con evidenti incidenze sugli indici urbanistici esistenti. 

Pertanto le professioni chiedono sia fatta una differenziazione tra aumento e NON di SU e riportato in norma 
comunale la previsione di legge regionale, che prevede la cessione di aree per dotazioni territoriali, in 
“rapporto” agli aumenti di SU. Del resto, quando la SA demolita viene accorpata nel fabbricato principale 
restando SA non sono dovuti standard e quindi non ci sono cessioni di aree; al contrario, se la SA demolita 
viene trasformata in SU, il terreno da cedere ai fini standards, dovrebbe essere ceduto solo in proporzione 
all’aumento di SU. 

Lo scopo dell’amministrazione, di ripristinare l’impianto originario in presenza di cd “fabbricati incongrui”, si 
ritiene condivisibile, ma in presenza di una correttezza normativa. 

Ing.Piacquadio riconosce che di fatto, si debba introdurre tale modifica. Ma questa modifica normativa, non 
essendo una scelta solo tecnica, comporterà previa decisione dell’Assessorato. 

Comma A7) riguardo alla modifica delle rampe specificare “a condizione che la larghezza di tali rampe, a 
intervento ultimato, non sia inferiore a cm. 80” 

Art. 58 comma 3 

Le professioni sottopongono la specifica osservazione, nella quale si chiede di inserire la funzione abitativa 
“A1” soprattuto negli edifici definiti dal Piano “Villini”  

Il dirigente ing.Piacquadio ritiene di poter consentire la trasformazione anche ad “A1” dei piani terra e rialzati 
di tali edifici, con le prescrizioni di NON realizzare UI separate (a meno che non si tratti di trasformazioni in 
autorimessa), pertanto questo cambio di utilizzo in funzione abitativa, dovrà prevedere l’accorpamento al 
fabbricato residenziale principale (villa o villino) mediante collegamento funzionale. 

Interviene sull’argomento anche arch.Lorenzo Turchi, che ritiene che vadano differenziati alcuni casi particolari 
su cui eliminare tali restrizioni, ad esempio quando ci si trova sul retro dei fabbricati o affacciati su aree private 
o strade e stradine secondarie. In tali casi, probabilmente, si potrebbe consentire la trasformazione, vincolando 
all’impossibilità di tale cambio d’uso, solo quelle U.I. che si trovino su assi viari principali (es; sulle vie principali, 
le attività commerciali/terziarite, dovranno essere sempre conservate) 

Si renderà quindi necessario mappare (come per il centro storico) gli assi viari in tal senso. 

Al punto c) si concorda di togliere, previa riflessione con Arch.Moreno Rossi, almeno la dicitura “rialzato” . 

In ogni caso è sempre possibile realizzare autorimesse, al p.t. edifici,  in applicazione della Legge Tognoli. 

Art. 59 comma 2, comma 5 

Le professioni chiedono, secondo specifica osservazione riferita al Territorio urbanizzato, in caso di interventi 
ricostruttivi, l’edificabilità dei lotti adiacenti in proprietà che siano inedificati, quantomeno allo scopo di 
aumentare le distanze tra fabbricati e rendere più fattibile l’intervento rigenerativo, comprensivo di eventuali 
bonus da 7ter, correggendo il testo normativo come segue: 

“È ammessa la costruzione di edifici fuori e/o entro terra” …. e si potrebbe eventualmente aggiungere 
“nell’ambito di un intervento su un fabbricato esistente al solo scopo di gestire e utilizzare le premialità di cui 
art. 7ter e 10% ……”. 

Ing.Piacquadio e arch.Lorenzo Turchi informano che ciò non può essere messo in discussione in relazione a 
una norma specifica: Il problema è il superamento del PTPR che non consente in maniera assoluta edificabilità 
ai lotti al di sotto di 8000 mq. Quindi non esiste alcuna possibilità per potersi discostare. 

Le professioni ritengono che la normativa presa a riferimento, (la CD.”lottizzazione cartolare” ovvero 
“lottizzazione Abusiva”) non sia  il corretto riferimento Urbanistico in quanto, gli ambiti AUCT2 sono interni al 
Territorio già urbanizzato, ne quale non esistono lotti di 8000mq complessivi. 

Peraltro la specifica indicazione della normativa locale pare in contrasto con i precetti della LR 24/17, la quale 
all’art.32, c.2,lett.a) li definisce “Territorio urbanizzato edificato con continuità” a) le aree edificate con 
continuità a prevalente destinazione residenziale, produttiva, commerciale, direzionale e di servizio, turistico 
ricettiva, le dotazioni territoriali, le infrastrutture, le attrezzature e i servizi pubblici comunque denominati, i 
parchi urbani nonché i lotti e gli spazi inedificati dotati di infrastrutture per l’urbanizzazione degli 
insediamenti; 

 



Art. 61 

L’amministrazione chiarisce che senza aderire al parco del mare è possibile realizzare, solo provvisoriamente 
e per un periodo limitato, soltanto parcheggi a raso. 

Tali aree resteranno ad funzionali al Parco del Mare, quindi tutte le trasformazioni definitive saranno soggette 
ad Accordi Operativi. 

 

L’incontro successivo è definito  al 10/04/2020 ore 11 con esame degli artt. Da 66 a 75 incluso. 

 

La seduta si chiude alle ore 13.30  

 

Per presa visione/condivisione i rapp.ti delle Professioni tecniche di RN; 

 

Ing. Filippo Carlotti   Ing. Elio Amati …………………………………. 

Arch. Gianluca Fabbrani ………………………..              Arch. Gabriele Feligioni   

arch. Andrea Rattini      Per. Ind. Davide Delbianco ….………………… 

 

Geom.Claudia Vescovi  Geom.Ivano Innocenti…………………………. 

Geol.Fabiano Urbinati  

 

Per ricevuta, in data 10/04/2020;           

 

Ing. Carlomario Piacquadio …………………………… 

 

 


