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TEMATICA N° 1 ï VARIANTI VERDI  

PREMESSA 

 

La pianificazione comunale si attua attraverso il Piano di Assetto del Territorio (PAT) e il Piano degli 

Interventi (PI), che insieme costituiscono il Piano Regolatore Comunale (PRC).  

Il PRC permette di rispondere alle problematiche presenti sul territorio, attraverso la riformulazione 

complessiva dello strumento urbanistico e della disciplina delle trasformazioni.  

Il PAT del comune di Fumane è stato adottato con DCC n. 2 del 28/02/2013 e approvato con delibera 

di giunta regionale N. 342 del 25/03/2 014 (B.U.R. N. 39 del 11/04/2014).  

LôAmministrazione ha quindi avviato il processo di redazione al Piano degli Interventi, in attuazione 

delle scelte operate nel PAT.  

Lôoperazione di sviluppo e precisazione delle scelte del PAT non deve essere intesa nella sua totalità in 

capo al primo PI, ma avviene selettivamente in più fasi successive, attraverso più PI che 

predispongono lôattuazione complessiva dello scenario di sviluppo. 

In ogni caso il primo PI opera nel rispetto del quadro generale di vincoli, presc rizioni e direttive fornite 

dal PAT e non compromette con le proprie previsioni le possibilità di successiva attuazione degli 

obiettivi del PAT stesso. Le Varianti al Piano degli Interventi  sono state approvate ai sensi dellôart. 18 

della LRV n° 11/2004 e smi.  

La presente Variante si configura pertanto ai sensi della normativa vigente come Variante al Piano 

degli Interventi, ai sensi dellôart. 7 della LRV nÁ 4 del 16 marzo 2015, che di seguito si riporta:  

 

Art. 7  

Varianti verdi per la riclassificazione di  aree edificabili  

1.    Entro il termine di centottanta giorni d allôentrata in vigore della presente legge, e successivamente entro il 31 

gennaio di ogni anno, i comuni pubblicano nellôalbo pretorio, anche con modalit¨ on-line, ai sensi dellôarticolo 32 

della legge 18 giugno 2009, n. 69 ñDisposizioni per lo sviluppo economico, la semplificazione, la competitività 

nonch® in materia di processo civileò , un avviso con il quale invitano gli aventi titolo, che abbiano interesse, a 

presentare entro i successivi sessanta giorni la richiesta di riclassificazione di aree edificabili, affinché siano private 

della potenzialità edificatoria loro riconosciuta dallo strumento urbanistico vigente e siano rese inedificabili. 

2.    Il comune, entro sessanta giorni dal ricevimento, valuta le istanze e, qualora ritenga le stesse coerenti con le 

finalità di contenimento del consumo del suolo, le accoglie mediante approvazione di apposita variante al piano 

degli interventi (PI) secondo la procedura di cui allôarticolo 18, commi da 2 a 6, della legge regionale 23 aprile 

2004, n. 11 ñNorme per il governo del territorio e in materia di paesaggioò ovvero, in assenza del piano di assetto 

del terr itorio (PAT), di variante al piano regolatore generale (PRG) con la procedura prevista dai commi 6 e 7 

dellôarticolo 50 della legge regionale 27 giugno 1985, n. 61 ñNorme per lôassetto e lôuso del territorioò e successive 

modificazioni. 

3.    La variante di cui al presente articolo non influisce sul dimensionamento del PAT e sul calcolo della superficie 

agricola utilizzata (SAU). 

 

1.1 ï LA NORMATIVA DI RIFE RIMENTO  

 

Lôarticolo 7 della Legge Regionale nÁ 4/2014 introduce le cosiddette ñvarianti verdiò che consentono ai 

Comuni di operare, su proposta dei cittadini interessati, la restituzione allôuso agricolo o naturale dei 

suoli interessati, attraverso la loro riclassificazione urbanistica, in sintonia con gli obiettivi di contenere 

il consumo di suolo e di invertire il processo di urbanizzazione del territorio, già fatti propri 

dallôAmministrazione Regionale nel corso della precedente legislatura e perseguiti anche da quella in 

corso.  

La norma anticipa dunque le finalità di una legge organica in materia sollecitando, con un primo e 

temporaneo ñrimedioò (rappresentato per lôappunto dalle varianti verdi), lôadesione dei Comuni a 

politiche urbanistiche più attent e alla riorganizzazione e alla riqualificazione del tessuto insediativo 
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esistente ï conformemente a quanto previsto dallôarticolo 2 della LR n. 11/2004 ï nelle more di un 

intervento legislativo più sistematico ed efficace. 

Tenuto conto di questi obiettivi generali, le proposte di riclassificazione avanzate dai proprietari 

interessati sono valutate dalle amministrazioni comunali, che le possono accogliere attraverso la nuova 

tipologia di variante urbanistica introdotta dalla LR n. 4/2015, con lôart. 7. 

Si faccia riferimento inoltre alla Circolare n. 1 del 11 febbraio 2016 , denominata  ñLegge regionale 16 

marzo 2015, n. 4 "Modifiche di leggi regionali e disposizioni in materia di governo del terr itorio e di 

aree naturali protette regionali". Chiarimenti in merito all'articolo 7ò, pubblicata sul Bur n. 14 del 19 

febbraio 2016. 

 

1.2 ï LA PROCEDURA 

 

La citata legge regionale prevede che i Comuni pubblichino nellôalbo pretorio, anche con modalit¨ on-

line, un avviso in base al quale gli aventi titolo interessati po ssano presentare, entro i successivi 60 

giorni, richiesta di riclassificazione di aree edificabili affinché siano private della potenzialità edificatoria 

loro riconosciuta dallo strumento urbanistico vigente e siano rese inedificabili. 

LôAmministrazione Comunale ha il compito di valutare le istanze pervenute, definendo lôaccoglibilit¨ di 

quelle coerenti con le finalit¨ di ñcontenimento del consumo di suoloò e compatibili con le scelte 

urbanistiche derivanti dal Piano degli Interventi;  

La variazione della destinazione urbanistica delle aree per le quali verranno accolte le richieste sarà 

attuata mediante approvazione di una Variante al Piano degli Interventi secondo la procedura dellôart. 

18 commi da 2 a 6 della L.R. n.11/2004 e successive modifiche ed integrazioni. 

Lôiter della variante ¯ cos³ riassumibile: 

- Predisposizione bando pubblico per la raccolta delle richieste di modifica al PI; 

- Valutazione della fattibilità tecnica delle richieste; 

- Adozione della Variante al PI da parte del Consiglio Comunale con apposita deliberazione; 

- Il piano viene quindi depositato a disposizione del pubblico per trenta giorni consecutivi presso la 

sede del comune decorsi i quali chiunque può formulare osservazioni entro i successivi trenta giorni; 

- Dell'avvenuto deposito è data notizia mediante avviso pubblicato nell'albo pretorio del  comune; 

- alla scadenza del termine per la presentazione delle osservazioni il consiglio comunale decide sulle 

stesse ed approva il piano; 

- Copia integrale del piano approvato è trasmessa alla provincia ed è depositata presso la sede del 

comune per la libera consultazione; 

- Il piano diventa efficace quindici giorni dopo la sua pubblicazione nellôalbo pretorio del Comune. 

 

Dal momento dellôadozione della Variante inizia la salvaguardia relativa a eventuali pratiche 

amministrative/tributarie riferite alle aree inserite in variante.  

 

Il Comune di Fumane ha predisposto il seguente avviso finalizzato alla raccolta delle richieste, 

pubblicato sul sito del Comune dal 05/11/2018 , PROT. 8322: 
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A seguito della pubblicazione del bando sono state raccolte richieste per la modifica di N° 4 aree, e sulla base 

delle istanze pervenute a seguito degli avvisi pubblici, la tipologia di richiesta con carattere di maggiore urgenza è 

rappresentata dalla richiesta dei proprietari aventi titolo finalizzata allo  stralcio di aree edificabili e conseguente 

riclassificazione per una destinazione urbanistica priva di edificabilità. 

Ai punti di variante v erde si aggiunge una modifica puntuale relativa a un cambio di d estinazione di zona di un 

ambito territoriale, su richiesta dellôUTC al fine di rispondere ad esigenze puntuali. 
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1.3. LE ISTANZE PRESENTATE  

 

ISTANZE RITENUTE AMMISSIBILI:  
 
ISTANZA N° 1 ï ind ustria Cementi Rossi  

 
Dati dellôistanza: Presentata in data 06/12/2018 PROT. 9169 

N. prog. 

richiesta OGGETTO 

Loc. 

 richiesta 

Nominativo 

richiedente Data - prot. 

 

Proposta di valutazione 

1 

 

Riclassificazione aree edificabili, per 

privarle della capacità edificatoria 

Identificazione catastale: 

F. 34 part. 43p. 453 p. 

F. 36 Part. 1375-1376 

Viene chiesto: 

 

1) la modifica della perimetrazione 

(cartografia elaborato 1.C del P.I. 

Agosto 2016) dellôarea retinata in rosa 

destinata a ñZona D1a Industrialeò con 

riduzione dellôarea stessa da 

complessivi mq. 126.910 (misurati 

graficamente e comprensivi della 

fascia di rispetto fluviale) a complessivi 

mq. 79.020, come si evince dalla 

planimetria catastale proposta. 

2) la riqualificazione della rimanente 

area D1a stralciata ricadente su 

proprietà della Soc. scrivente, pari a 

complessivi mq. 47.890,  da ñZona D1a 

Industrialeò a ñZona E Agricolaò. 

3) Eliminazione della bretella stradale 

di collegamento della Via Progni con la 

S.P. 33B della "Crocetta", in quanto 

tale tracciato è individuato lungo un 

pendio roccioso verticale, la cui 

realizzazione comporterebbe spese e 

difficoltà tecniche. 

VIA PROGNI 

Industria 

Cementi 

Rossi 

Prot 9169 del 

06/12/2018 

Si ritiene la proposta 

ammissibile nei termini 

di riclassificazione 

delle porzioni di aree 

produttive in aree 

senza potenzialità 

edificatorie, da inserire 

allôinterno della 

procedura relativa alla 

riclassificazione delle 

aree ai sensi dellôart. 7, 

LRV n° 4/2015, 

Varianti Verdi. 

Si rimanda invece a 

una fase successiva la 

verifica della 

possibilità e della 

necessità di eliminare 

la strada, in quanto si 

rendono necessari 

approfondimenti di 

dettaglio. 

 
ISTANZA N° 3 ï AZIENDA AGRICOLA ACCORDINI  

 
Dati dellôistanza: Presentata in data 21/03/201 8 PROT. 2296 

3 

Si chiede in parte di riclassificare lôarea 

da ZTO D5a/3 a zona agricola, in parte 

di risagomare lôambito residuo D5a/3 

sui mappali di proprietà  

Loc. La Caô 

Cavalo 

Azienda 

agricola 

Accordini 

Stefano di 

Accordini 

Giacomo e 

Filippi 

Eleonora 

Società 

Agricola SS 

prot. 445 del 

18/01/2018 

Si ritiene la proposta 

ammissibile nei termini 

di riclassificazione 

delle porzioni di aree 

produttive in aree 

senza potenzialità 

edificatorie, da inserire 

allôinterno della 

procedura relativa alla 

riclassificazione delle 

aree ai sensi dellôart. 7, 

LRV n° 4/2015, 

Varianti Verdi. 

Viene proposta la 

risagomatura 

dellôambito D5a/3 sui 

confini di proprietà,  

 

 
ISTANZA N° 3 ï PROPOSTA UTC 

 

Viena proposta la modifica da parcheggio  P localizzato in Via dei Progni a zona agricola. 
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ISTANZE RITENUTE NON AMMISSIBILI:  
 
 

ISTANZA N° 2ï BACILIERI LORETA 

 

Dati dellôistanza: Presentata in data 06/03/2017  PROT. 1608 
 

 

2 

Viene chiesta la riclassificazione dellΩŀre 
localizzata a Molina, identificata 
catastalmente al F. 12, mapp. 1199-1197-
1164-1172-1162-1170. 
 
 

MOLINA 
BACILIERI 
LORETA 

Prot. 1608 del 
06/03/2017 

 
Si ritiene la proposta 
valutabile nei termini di 
riclassificazione delle 
porzioni di aree 
residenziali in aree senza 
potenzialità edificatorie, 
Řŀ ƛƴǎŜǊƛǊŜ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ 
della procedura relativa 
alla riclassificazione delle 
aree ai sŜƴǎƛ ŘŜƭƭΩŀǊǘΦ 7, 
LRV n° 4/2015, Varianti 
Verdi, relativamente al 
bando 2017/2018. 
La domanda deve essere 
sottoscritta da tutti i 
proprietari. 
La manifestazione di 
interesse non consente 
di verificare la 
consistenza della 
richiesta presentata, in 
quanto carente della 
documentazione 
necessaria richiesta in 
sede di bando pubblico 
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PUNTO DI VARIANTE VV 1/2019  

 
 

ISTANZA N° 1 ï INDUSTRIA CEMENTI ROSSI  
                            

Localizzazione : Via Progni 
 

Richieste formulate :  Si chiede: 
1) la modifica della perimetr azione (cartografia elaborato 1.C del P.I. Agosto 2016) dellôarea retinata 
in rosa destinata a ñZona D1a Industrialeò con riduzione dellôarea stessa da complessivi mq. 126.910 
(misurati graficamente e comprensivi della 
fascia di rispetto fluviale) a complessivi mq. 79.020, come si evince dalla planimetria catastale 
proposta. 
2) la riqualificazione della rimanente area D1a stralciata ricadente su proprietà della Soc. scrivente, 
pari a complessivi mq. 47.890,  da ñZona D1a Industrialeò a ñZona E Agricolaò. 
 

Ident ificazione catastale:    
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Identificazione su Ortofoto:  

 

 
 

Dati di analisi del PI:  Lôarea risulta destinata dal PI vigente come Zona D1a Industriale. 
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Dati di analisi del PAT : Tav. T04  Carta delle tr asformabilità  

 

 
 

Proposta di valutazion e: La proposta formulata viene valutata considerando lôintero ambito oggetto 

di richiesta. In  base alle disposizioni della circolare n° 1/2016 si considera accoglibile la richiesta in 

quanto prevede lo stralcio di parti di ambiti consolidati , con la conseguente riclassificazione dei 

mappali in proprietà in AREE AGRICOLE. 

 

Motivazioni  della richiesta:  

 
 

Conclusione e proposta di Variante:  

Si propone lô accoglimento dellôistanza. Al fine di ottemperare ai disposti de lla L.R. 4/2015, ed in 

particolare facendo riferimento alle finalità d i contenimento del consumo del suolo, si ritiene coerente 

con le indicazioni della nuova legge la riclassificazione dellôambito oggetto di richiesta volta a privare 

lôarea della capacit¨ edificatoria riconosciuta dal vigente strumento urbanistico, con la conseguente 

riclassificazione in ZONA AGRICOLA   
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ESTRATTO STATO DI FATTO PI VIGENTE SCALA 1:5000  
 

 
ESTRATTO STATO DI PROGETTO ï PI VARIATO SCALA 1:5000  
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PUNTO DI VARIANTE VV 2/2019  

 
 

ISTANZA N° 3 ï AZIENDA AGRICOLA ACCORDINI  
 

Dati dellôistanza: Presentata in data del 18/01/2018  prot. 445 
 

Localizzazione : La Caô Cavalo  
 

Richieste formulate :  Si chiede in parte di riclassificare lôarea da ZTO D5a/3 a zona agricola, in 

parte di risagomare lôambito residuo D5a/3 sui mappali di proprietà 
 

Identificazione catastale:   
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Identificazione su Ortofoto:  
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Dati di analisi del PI:     Lôambito oggetto di trasformazione è individuato dal PI come ZTO D5a/3.  
Si riporta la norma di piano vigente: 
 
Art. 61.10 -  ZONA D5A STRUTTURE ALBERGHIER E RICETTIVE  
1. Zone già destinate ad attività di carattere alberghiero turistico e ricettivo.  

 

Destinazione dôuso e funzioni ammesse 

 
1. Insediamenti di carattere alberghiero turistico e ricettivo. Sono ammesse tutte le attività legate 

al settore albergh iero turistico e ricettivo. Sono consentiti i servizi pubblici o di interesse pubblico 
nonché gli impianti tecnologici legati alle attiv ità ammesse.  

2. Eô consentita la residenza per i titolari ed i custodi, nel numero massimo di una per ogni unit¨ 
alberg hiera turistica e ricettiva (vengono ammessi come massimo 500 mc. per alloggio). Tale 
volumetria concorre a determinare la superficie co perta ma non il volume ammesso. Lôalloggio 
deve essere costruito accorpato allôunit¨ ricettiva in modo da formare un unico corpo di fabbrica. I 

volumi accessori alle residenze come garage, depositi ecc. anche se interrati fanno parte integrante 
dei metri c ubi ammessi.  
Parametri di intervento  

1. Superficie copribile massima 40%.  

2. Indice fondiario massimo 0,5 mc./mq.. So no comunque fatte salve le volumetrie e le superfici 
coperte esistenti eccedenti gli indici allôentrata in vigore del presente piano.  
 

Modalità di intervento  
1. Sono ammessi tutti gli interventi di adeguamento alla legislazione vigente in materia.  

2. Eô ammesso lôintervento attraverso un progetto globale che consideri lôintero ambito di 

pertinenza dellôattivit¨.  

3. Nei progetti la supe rficie da destinare a servizi in rapporto alle aree previste per le attività 
ammesse sia per lôesistente che per gli ampliamenti, non potrà essere inferiore al 5% per opere di 

urbanizzazione primaria (60% min. a parcheggio) e al 5% per opere di urbanizzazi one secondaria, 

questôultima eventualmente monetizzabile a giudizio dellôAmministrazione Comunale, fatti 
comunque salvi gli oneri specifici afferenti ai titoli abilitativi e quanto previsto in termini di 

dotazione di standard.  

4. In ogni caso, lôedificazione dovrà avvenire rispettando i caratteri tipologici ambientali del 
contesto e secondo quanto previsto dalle norme sull e costruzioni in zona agricola.  

5. Per la zona D5a/1 lungo la strada per Purano e Marano lôedificazione ¯ subordinata ad unôanalisi 
geologica che contenga la verifica della stabilit¨ globale dellôarea, alla valutazione della interferenza 
delle costruzioni  vicine nel caso di scavi confinanti, alla verifica delle portanze del terreno di 

fondazione ed a prescrizioni relative alla tipologie d i fondazioni preferibile da adottarsi.  

6. Per la zona D5a/3 è prevista la realizzazione di una nuova volumetria pari a mc. 3.000 da 
destinare esclusivamente alla residenza per i titolari dellôattivit¨ o per servizio di custodia e servizi 

di stretta pertin enza dellôattivit¨ svolta.  
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Dati di analisi del PAT : Tav. T04  Carta delle trasformabilità  

 
 

Proposta di valutazi one: L'area di intervento si trova nella parte centrale del territorio comunale, i n 

prossimità dell'aggregato di La Cà. Lo strumento urbanistico prevedeva a livello di PRG, poi 

confermato con PAT e PI, una zona di espansione a destinazione alberghiera ricettiva estesa sul 

territorio con una dimensione di .ca 17.156 mq interamente ricade nte su sedime in proprietà del 

soggetto richiedente. Non essendo quest'ultimo interessato a sfruttare l'intera potenzialità dell'area in 

quanto trattasi di azienda agricola, propone attraverso l'osservazione e relativi allegati grafici la 

riperimetrizzazione dell'area in questione, che verrà ridotta anche nell'ottica della salvaguardia dell'uso 

del suolo. All'interno dell'area è presente un edificio su cui sono in corso di esecuzione interventi 

autorizzati con Pratica Edilizia n. 5718 presentata in data 21/09/2017, prot.SUAP n. 134181, ed è stata 

presentata una variante in corso d'opera prot. SUAP 56466 del 13/04/2018.  

L'edificio stesso è caratterizzato da differenti destinazioni d'uso - agriturismo, turistica alberghiera, 

residenziale - che vengono descritte dalla relativa scheda puntuale, identificando il sedime di possibili 

ampliamenti futuri  

La proposta formulata viene valutata considerando lôintero ambito oggetto di richiesta. La presente 

variante prevede lo stralcio dellôambito non attuato , con la conseguente riclassificazione dei mappali in 

proprietà in ZONA AGRICOLA. 
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Conclusione e proposta di Variante:  

Si propone lô accoglimento dellôistanza. Al fine di ottemperare ai d isposti della L.R. 4/2015, ed in 

particolare facendo riferimento alle finalità di contenimento del consumo del suolo, si ritiene coerente 

con le indicazioni della nuova legge la riclassificazione dellôambito oggetto di richiesta volta a privare 

lôarea della capacità edificatoria riconosciuta dal vigente strumento urbanistico, con la conseguente 

riclassificazione in ZONA AGRICOLA , riposizionando lôambito D5a/3 sui confini di proprietà richiesti, 

ed eliminando la capacità edificatoria delle restanti porzioni di area.  

In concomitanza alla risagomatura dellôarea di proprietà, si prevede la modifica dellôArt. 61.10 delle 

NTO del PI vigente.  

Viene prevista una scheda progetto puntuale con la possibilità di prevedere diverse destinazioni dôuso 

(turistica, alberghiera, agrituristica) con ipotizzati ampliamenti futuri.  

Si propone la riduzione dellôambito originario da 17.156 mq a 7.984 mq, con conseguente 

riclassificazione agricola di mq. 9.172  che ritornano agricoli. 

 



Pag. 17  

ESTRATTO STATO DI FATTO PI VIGENTE SCALA 1:500 0 

 
 

ESTRATTO STATO DI PROGETTO ï PI VARIATO SCALA 1:5000  
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MODIFICA NORMATIVA ART. 61.10  

 

  




















