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AL PRESIDENTE DELL’UNIONE DELLA ROMAGNA FAENTINA 
Piazza del Popolo n° 31 
48018 Faenza (RA) 
 
Ravenna, 5 ottobre 2018 
Prot. N° 25.021 
Trasmissione via PEC 
 
 
 
 
OGGETTO:  Comune di Faenza 

Osservazioni alla Variante al RUE n. 3 "Variante di assestamento" e altri atti, (Pubblicato sul 
BURER della Regione Emilia Romagna n. 263 del 08/08/2018). 

  
 
 
 
 
 
Preso atto che la presente Variante al RUE n.3 si caratterizza per la raccolta puntuale di variazioni e modifiche di 
assestamento dello strumento urbanistico e tenuto conto che viene predisposta nel regime transitorio previsto dalla 
LR 24/2017 che disciplina le varianti alle pianificazioni comunali previgenti, le osservazioni di seguito riportate 
vogliono principalmente evidenziare le criticità individuate dal gruppo di lavoro formato presso l’Ordine degli 
Architetti della Provincia di Ravenna. 
Le osservazioni sono costituite da annotazioni puntuali generate dalle esperienze di pratica quotidiana maturate 
dall’entrata in vigore del RUE e si intendono atte a chiarirne alcuni aspetti ed a migliorarne l’efficacia applicativa. 
 
 
Le proposte di modifica dei contenuti che riguardano gli aspetti energetici sono stati valutati come aggiornamenti e 
adeguamenti agli attuali quadri normativi dgr. 967/2015 e a seguito di confronto con tecnici specializzati operanti 
sul nostro territorio. 
 
Di seguito gli articoli della norma oggetto di osservazione sono stati riportati con la voce “Art. Modificato” con le 
modifiche, integrazione e precisazioni riportate in colore viola.
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1. P2 TITOLO II Disciplina dei tessuti storici 
 
Art. 5  
 
2. Destinazioni d’uso  
Art. originale: 
-  nell’area monumentale individuata nella Tav. P.4_C (Faenza), limitatamente ai locali al piano terra prospicienti 
direttamente con vetrina sullo spazio pubblico, sono vietati i cambi d’uso verso le funzioni di cui alla all’art. 3 [Usi 
del territorio] lettera a) (residenziale) e lettera d) punto d2) (direzionali, ecc.) -con l’eccezione delle farmacie e agenzie 
di viaggio- nei locali al piano terra prospicienti direttamente con vetrina sullo spazio pubblico verso le funzioni 
finanziarie, bancarie e assicurative di cui alla lettera d2) dell'art. 3 [Usi del territorio], con la precisazione che i cambi 
d'uso verso le funzioni di agenzia immobiliare e gli studi professionali non sono ammessi limitatamente a Piazza del 
Popolo e Piazza della Libertà  
 
Art. modificato: 
-  nell’area monumentale individuata nella Tav. P.4_C (Faenza), limitatamente ai locali al piano terra prospicienti 
direttamente con vetrina sullo spazio pubblico, sono vietati i cambi d’uso verso le funzioni di cui alla all’art. 3 [Usi 
del territorio] lettera a) (residenziale) e lettera d) punto d2) (direzionali, ecc.) -con l’eccezione delle farmacie e agenzie 
di viaggio- nei locali al piano terra prospicienti direttamente con vetrina sullo spazio pubblico verso le funzioni 
finanziarie, bancarie e assicurative di cui alla lettera d2) dell'art. 3 [Usi del territorio], con la precisazione che i cambi 
d'uso verso le funzioni di agenzia immobiliare e gli studi professionali non sono ammessi limitatamente a Piazza del 
Popolo e Piazza della Libertà e assi definiti nel progetto della qualità urbana;  
 
Considerazioni: 
si propone di estendere la limitazione agli assi definiti nel progetto della qualità urbana per rendere coerenti 
strumento di indirizzo politico ed urbanistico. Diversamente si propone di eliminare la limitazione garantendo 
medesime opportunità a tutte le aree del centro storico. 
 
 
5. Condizioni per interventi che prevedono demolizioni 
Art. originale: 
Qualora l’intervento di recupero edilizio interessi edifici già parzialmente demoliti o si renda necessaria, per lo stato 
di labenza e per la sicurezza del cantiere, la demolizione di parti più o meno estese dell’edificio, potrà essere 
inoltrata apposita istanza, corredata da relazione statica giurata redatta da un tecnico abilitato. In: in tale caso potrà 
dette parti potranno essere demolite eseguita la demolizione di dette parti dell’edificio e -qualora l'edificio non sia 
incongruo- dovranno essere ripristinate la loro fedele ricostruzione, nel rispetto del presente articolo o di quanto già 
eventualmente concessionato, adottando le necessarie cautele e/o modalità esecutive. 
 
Art. modificato: 
Qualora l’intervento di recupero edilizio interessi edifici già parzialmente demoliti o si renda necessaria, per lo stato 
di labenza e per la sicurezza del cantiere, la demolizione di parti più o meno estese dell’edificio, potrà essere 
inoltrata apposita istanza, corredata da relazione statica giurata redatta da un tecnico abilitato. In: in tale caso potrà 
dette parti potranno essere demolite eseguita la demolizione di dette parti dell’edificio e -qualora l'edificio non sia 
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incongruo- dovranno essere ripristinate la loro fedele ricostruzione preferibilmente con struttura in muratura, nel 
rispetto del presente articolo o di quanto già eventualmente concessionato, adottando le necessarie cautele e/o 
modalità esecutive. 
 
Considerazioni: 
in coerenza con il piano regolatore della sismicità si suggerisce che l’intervento di ricostruzione prediliga l’utilizzo di 
strutture in muratura al posto di cemento armato, acciaio, ecc. in quanto l’inserimento di strutture maggiormente 
rigide con comportamenti diversi in caso di sisma e potrebbe provocare importanti danni agli edifici storici esistenti 
(vedi esperienza Terremoto Emilia). Valutare la casistica degli edifici isolati come di quelli costruiti in continuità. 
 
 
11. Obiettivi di qualità 
 
Art. originale: 
Devono essere osservate le seguenti direttive di carattere generale: fatte salve le possibilità di cui al comma 4. 
- è consentita l’utilizzazione delle aree cortilizie anche per la costruzione di rimesse interrate, a condizione che i 
relativi sistemi di accesso siano ubicati all’interno di ambienti esistenti;  
… 
- non sono ammessi gli annessi da giardino di cui all'art. 70 della Tav. P.5, nonché i pergolati 
e la copertura, anche parziale e/o di carattere precario, degli spazi aperti  
 
Art. modificato: 
Devono essere osservate le seguenti direttive di carattere generale: fatte salve le possibilità di cui al comma 4. - è 
consentita l’utilizzazione delle aree cortilizie anche per la costruzione di rimesse interrate, a condizione che i relativi 
sistemi di accesso siano ubicati all’interno di ambienti esistenti;  
… 
- non sono ammessi gli annessi da giardino di cui all'art. 70 della Tav. P.5, nonché gli elementi di carattere precario 
negli spazi aperti, potendo invece realizzare pergolati per rampicanti e casette da giardino 
… 
 
Considerazioni: 
si suggerisce la possibilità di permettere la realizzazione nelle corti interne di pergolati per rampicanti o di annessi 
da giardino qualora le caratteristiche della corte ne consentano un corretto inserimento 
 
 
7. Efficienza energetica 
 
Art. originale: 
Le trasformazioni in centro storico che siano soggette agli adempimenti di cui all’art. 28 della Legge n. 10/1991 e 
s.m.i., ma che si avvalgano della possibilità di esclusione dall’applicazione dei requisiti minimi di legge in materia di 
prestazione energetica degli edifici e degli impianti, devono comunque indagare i possibili interventi compatibili con 
il valore storico dell’edificio e atti a raggiungere le migliori prestazioni di contenimento energetico. 
 

mailto:architettiravenna@awn.it
http://www.architettiravenna.it


ORDINE DEGLI ARCHITETTI, 
PIANIFICATORI, PAESAGGISTI, CONSERVATORI 

DELLA PROVINCIA DI RAVENNA 

48121 Ravenna    via Antonio Zirardini 14    telefono 0544 32308    telefax 0544 1930995    codice fiscale 92008830397 
Email: architettiravenna@awn.it    www.architettiravenna.it 

 
Art. modificato: 
Le trasformazioni in centro storico soggette all’applicazione dei requisiti minimi di prestazione energetica di cui alla 
DGR 967/2015 e s.m.i., possono essere escluse dall’applicazione solo nei casi indicati nell’art. 4, c. 1, lett a) della 
DGR 967/2015 e s.m.i.. Relativamente all’utilizzo delle Fonti Energetiche Rinnovabili (FER), oltre alle prescrizioni 
contenute nella DGR  967/2015 e s.m.i., è necessaria la verifica di applicabilità e dei sistemi alternativi secondo gli 
artt. 29, 30, 33 della TAV. P5. 
 
Considerazioni: 
La DGR 967/2015 e s.m.i. prevede già di indagare gli interventi compatibili. La proposta quindi consiste 
nell’aggiornamento normativo ma non cambia i contenuti. 
Nella DGR: 967/2015 e s.m.i. è già previsto nell’art. 4. c.1 lett. a) “Esclusioni” 
Si riporta il testo: 
gli immobili ricadenti nell’ambito della disciplina della parte seconda e dell’art. 136, comma 1, lett. b) e c) del decreto legislativo 22 
gennaio 2004, n. 42, recante il codice dei beni culturali e del paesaggio, nonché quelli di valore storico architettonico e gli edifici di pregio 
storico-culturale e testimoniale individuati dalla pianificazione urbanistica ai sensi dell’art. A-9, commi 1 e 2 dell’Allegato alla L.R. 
20/2000, limitatamente ai casi in cui, previo giudizio dell'autorità competente al rilascio dell'autorizzazione, il rispetto delle 
prescrizioni implichi un'alterazione sostanziale del loro carattere o aspetto, con particolare riferimento ai profili storici, artistici e 
paesaggistici; 
 
 
11. Sistema coperture 
 
Art. originale: 
Salvi i casi espressamente previsti dalle presenti norme, le quote relative alla copertura non potranno superare i 
valori rilevati come esistenti; fatte salve eventuali norme sovraordinate, gli interventi di riqualificazione energetica, 
quali la posa in opera di tetti ventilati o coibentati dovranno in ogni caso mantenere la continuità delle linee di 
gronda e di colmo, laddove già esistenti, lungo i fronti dell’edificato. Le eventuali modifiche nell’ambito degli 
interventi di ripristino delle componenti storiche degli edifici non si configurano come aumenti dei volumi 
preesistenti. 
 
 
Art. modificato: 
Salvi i casi espressamente previsti dalle presenti norme, le quote relative alla copertura non potranno superare i 
valori rilevati come esistenti; fatte salve eventuali norme sovraordinate, gli interventi di riqualificazione energetica, 
quali la posa in opera di tetti ventilati o coibentati dovranno in ogni caso mantenere la continuità delle linee di 
gronda e di colmo, laddove già esistenti, lungo i fronti dell’edificato. 
In particolare gli interventi di riqualificazione energetica delle coperture sono possibili solo mantenendo la 
continuità delle linee di gronda e di colmo, laddove già esistenti, lungo il fronte del fabbricato (evitare salti di quota). 
Rispetto agli edifici limitrofi la continuità va mantenuta se il cornicione o l’insieme dei cornicioni adiacenti ha un 
valore tipologico riconoscibile (si riconosce nella differenza di quota delle linee di gronda degli edifici adiacenti una 
caratteristica tipica del centro storico). 
Le eventuali modifiche nell’ambito degli interventi di ripristino delle componenti storiche degli edifici non si 
configurano come aumenti dei volumi preesistenti. 
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È comunque possibile aderire alle esclusioni di cui all’art. 4 della DGR. 967/2015 per gli immobili di valore o 
tutelati ai sensi della parte del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42. 
 
Considerazioni: 
Si propone di meglio descrivere lo spirito della norma in considerazione dell’isolamento di copertura ed unitamente 
di riportare il riferimento alla dgr 967/2015.  
 
 
12. Archeologia 
Art. originale: 
All’interno del centro storico gli interventi che intaccano il sottosuolo per una profondità maggiore di 0,80 0,50 m 
comportano la comunicazione -corredata degli elaborati esplicativi- almeno 30 giorni prima dell’inizio dei lavori, alla 
Soprintendenza Archeologica dell’Emilia-Romagna, che potrà disporre l’esecuzione di sondaggi preventivi o di altre 
verifiche.  
Sono esclusi da tale disposizione gli scavi puntuali finalizzati alla messa in opera di impianti tecnici. 
 
Considerazioni: 
Si ritiene estremamente “pericolosa” la cancellazione del capo riferito alla sostituzione di manufatti esistenti (Sono 
esclusi da tale disposizione gli scavi puntuali finalizzati alla messa in opera di impianti tecnici) come imhoff, 
disoleatori, pozzetti…etc, essendo la mera sostituzione una manutenzione ordinaria non va a cambiare nulla rispetto 
l’attuale situazione e pertanto risulta evidente la non necessità di particolari disposizioni. 
Esenzione: Interventi in area di sedime edificio, manutenzione o sostituzione, interventi su aree di recente 
intervento. Il tutto a tutela dei proprietari. Va inoltre indicata la quota di riferimento per il calcolo di tale scavo. 
 
Art. modificato: 
All’interno del centro storico gli interventi che intaccano il sottosuolo per una profondità maggiore di 0,80 m 
comportano la comunicazione -corredata degli elaborati esplicativi- almeno 30 giorni prima dell’inizio dei lavori, alla 
Soprintendenza Archeologica dell’Emilia-Romagna, che potrà disporre l’esecuzione di sondaggi preventivi o di altre 
verifiche.  
Sono esclusi da tale disposizione gli scavi puntuali finalizzati alla messa in opera di impianti tecnici, (tipo di 
vasche/fosse settiche, pozzetti degrassatori e/o pozzetti pluviali, pozzetti per contatori) ecc la manutenzione e 
sostituzione di quelli esistenti come gli interventi su aree già oggetto di verifica archeologica recente.  
 
2. P2 TITOLO III Disciplina del centro urbano 
 
Art. 10 Ambito misto di riqualificazione(°) 
 
… 
3. Interventi 
 
Considerazioni: 
si chiede in luogo di un minimo dimensionale di 50 mq che possano essere ammessi dehors anche di maggiore 
dimensione sulla base delle specifiche caratteristiche del sito. 
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… in questo caso dovranno essere realizzati volumi prevalentemente vetrati con caratteristiche di pregio 
architettonico, idonei all'apertura estiva e alla chiusura invernale, anche oltre le possibilità edificatorie di zona (in 
questo caso fino ad un massimo del 30% della Sul dell'unità immobiliare con un minimo sempre ammesso di 50 mq 
valutare l’inserimento della dicitura:  o di superficie compatibile con le condizioni  dell’area  previa presentazione di 
progetto di dettaglio), previa presentazione di valutazione previsionale di impatto acustico e nel rispetto di ogni altra 
condizione normativa. … 
 
Art. 11  
 
3. Aree urbane a disciplina specifica 
- aree per le quali siano state cedute le aree pubbliche e siano stati assolti tutti gli obblighi dell’atto trascritto: 
i titoli abilitativi continuano ad essere disciplinati dagli strumenti attuativi, con possibilità di cambio di destinazione 
d’uso degli edifici conformemente alle norme di zona del RUE, nonché di applicazione della Premialità di cui all'art. 
57 [Tetti giardino] della Tav. P.5 “Attività edilizia e procedimenti”, fermo restando che nelle aree con strumenti 
attuativi non decaduti, le suddette variazioni degli usi conformi al RUE ma non agli strumenti attuativi, comportano 
variante a questi ultimi. 
 
Considerazioni: 
Si chiede di estendere a questo articolo la possibilità di applicare altre premialità considerando in particolare le 
premialità dell'art. 58 "Volumi vetrati sui lastrici solari" della Tav. P5 del RUE e di consentire l'applicazione dell'art. 
7 delle NdA in tema di chiusura di tettoie e balconi esistenti secondo le modalità dell'art. 75/5 della medesima Tav. 
P5 
 
5. Aree urbane di conservazione del verde privato 
… Dovrà essere verificata una superficie permeabile minima pari al 70% della Superficie fondiaria (Sf SF) ai sensi 
dell’art. 26.3 lettera a. [Prestazioni minime nel centro urbano - Prestazione sostenibilità - Riduzione dell’impatto edilizio] e art. 
26.5 lettera 3a. [Prestazioni minime nel centro urbano - Alternative al sistema prestazionale - Riduzione dell’impatto edilizio]. … 
 
Considerazioni: 
si chiede di diminuire la superficie permeabile min. al 50% e di poter raggiungere il parametro minimo attraverso 
l’utilizzo di materiali drenanti certificati tra i diversi innovativi ad oggi in commercio (asfalti drenanti, terra e ghiaia 
stabilizzata, ecc.) oltre che di poter utilizzare sistemi alternativi che permettano una invarianza di permeabilità del 
terreno (pozzi di dispersione o perdenti, altro). I sistemi compensatori del verde risultano troppo onerosi e 
inapplicabili, valutare per questo specifico articolo compensazioni più snelle che permettano, all’interno del lotto, di 
recuperare verde/sup permeabile. 
 
 
3. P2 TITOLO VII Obiettivi di qualità.  
 
Art. 26  
 
5. Prestazioni minime nel centro urbano.  
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3b Alberature 
 
Art. originale: 
(rif. Parte II - Titolo V e art. 75/11 della Tav. P.5)  
Il verde mancante può essere compensato con le seguenti alternative:  
- 1 albero mancante = 1,5 alberi d’alto fusto in area pubblica o 2 alberi di alto fusto in area privata;  
- 3 arbusti mancanti = 6 arbusti o 1,5 alberi d’alto fusto in area pubblica;  
- 1 albero mancante = 20 metri lineari di rete ecologica o di siepe autoctona.  
- 1 albero mancante = 1,5 2 alberi d’alto fusto in area pubblica o 2 alberi di alto fusto in area privata oppure 1 albero 
di alto fusto qualora piantato in sostituzione di alberi lungo i viali in centro urbano o che comportino la 
realizzazione di aiuole con eliminazione di superfici impermeabili;  
- 3 arbusti mancanti = 6 arbusti o 1,5 0,5 alberi d’alto fusto in area pubblica;  
- 1 albero mancante = 20 metri lineari di rete ecologica o di siepe autoctona 
 
Considerazioni: 
Si ritiene che portare da 1,5 alberi a 2 sia molto penalizzante e che, qualora non vi siano norme sovra ordinate che 
hanno determinato questa penalizzazione, il dato non debba essere variato, anzi, si propone un parametro in 
riduzione portando il rapporto in equivalenza 1 a 1 per ogni albero o arbusto da compensare. 
Si chiede di definire formalmente (delibera, circolare) il costo di una alberatura ritenendo il valore in uso di 180 € 
troppo elevato; va inoltre definita una procedura univoca di attuazione dell’azione strategica (delibera, circolare che 
eviti modi applicativi diversi caso per caso) e a tal proposito si propone la monetizzazione o una modalità analoga 
che si distacchi dall’esecuzione; si propone dunque l’eliminazione dell’obbligo di esecuzione diretta dei lavori in 
quanto per piccoli cantieri, a cui si rivolge principalmente tale azione, aggiunge oneri e responsabilità al committente 
(progettazione, dl, sicurezza, ecc) non ritenuti pertinenti perché troppo elevati (oltre a non essere compresi nella 
quota albero). Non è prevista una distinzione tra i vari ambiti, destinazioni e dimensione degli interventi. In altre 
parole si chiede che possa essere sostenuto un onere unicamente economico per la compensazione del verde 
mancante o da realizzare sulla base del conteggio delle alberature e/o arbusti mancanti con modalità di pagamento 
analoga a quella delle monetizzazioni dei parcheggi. 
 
Articolo Modificato: 
(rif. Parte II - Titolo V e art. 75/11 della Tav. P.5)  
Il verde mancante può essere compensato con le seguenti alternative:  
- 1 albero mancante = 1,5 alberi d’alto fusto in area pubblica o 2 alberi di alto fusto in area privata;  
- 3 arbusti mancanti = 6 arbusti o 1,5 alberi d’alto fusto in area pubblica;  
- 1 albero mancante = 20 metri lineari di rete ecologica o di siepe autoctona.  
- 1 albero mancante =  1 albero d’alto fusto in area pubblica o 2 alberi di alto fusto in area privata oppure 1 albero 
di alto fusto qualora piantato in sostituzione di alberi lungo i viali in centro urbano o che comportino la 
realizzazione di aiuole con eliminazione di superfici impermeabili;  
- 3 arbusti mancanti = 6 arbusti o 1,5 3 arbusti o 0,5 alberi d’alto fusto in area pubblica;  
- 1 albero mancante = 20 10 metri lineari di rete ecologica o di siepe autoctona 
E’ sempre prevista la possibilità di monetizzazione.  
 
3. Prestazioni Sostenibilità. b Alberature 
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Art. originale: 
- Ambito di applicazione: aumento di Superficie utile (Su) esterna agli edifici anche se derivante da nuove 
costruzioni, demolizione con ricostruzione, cambi di destinazione d’uso con aumento di carico urbanistico in 
misura proporzionale alla Sul oggetto di cambio d’uso qualora sia determinato un numero di alberi maggiore di 1.  
- Prestazione: indice di piantumazione di alberi ad alto fusto nella misura di 1 albero e 3 arbusti ogni 100 m2 di Sf 
SF. 
Al fine di favorire la reintroduzione di siepi autoctone si stabilisce l’equivalenza di 1 albero di alto fusto a 10 metri 
lineari di siepi autoctone (3 arbusti per metro lineare). 
Tenendo conto delle specifiche di cui alla Tav. P.5 “Attività edilizia e procedimenti”, art. 75/11 [Particolari modalità di 
calcolo della riduzione dell'impatto edilizio e delle alberature negli ambiti produttivi], negli ambiti di cui agli artt. 8 [Ambito 
produttivo specializzato] e 9 [Ambito produttivo misto] gli alberi e gli arbusti devono essere disposti lungo i perimetri dei 
lotti con funzione di schermature e filtro. 
 
Considerazioni: 
Si ritiene che l’utilizzo della superficie fondiaria (SF) in tale capo sia penalizzante poiché non ci si riferisce alla reale 
superficie realizzata nell’intervento (Su) e proporziona la prestazione sulla superficie del lotto creando una disparità 
nell’applicazione della stessa (la richiesta rischia sia in alcuni casi sovradimensionata). 
Qualora si mantenga il riferimento alla Sf  si richiede venga specificata l’applicazione una tantum del presente 
articolo e quindi di non richiedere nulla nel caso di futuri ampliamenti essendo di norma già realizzato tutto quanto 
possibile. Si richiede che si possano conteggiare alberature e siepi preesistenti qualora non facenti standard nel 
pregresso amministrativo. 
 
Art. modificato con riferimento a Su: 
- Ambito di applicazione: aumento di Superficie utile (Su) esterna agli edifici anche se derivante da nuove 
costruzioni, demolizione con ricostruzione, cambi di destinazione d’uso con aumento di carico urbanistico in 
misura proporzionale alla Sul oggetto di cambio d’uso qualora sia determinato un numero di alberi maggiore di 1. 
- Prestazione: indice di piantumazione di alberi ad alto fusto nella misura di 1 albero e 3 arbusti ogni 100 m2 di Sf  
SF Su. 
Al fine di favorire la reintroduzione di siepi autoctone si stabilisce l’equivalenza di 1 albero di alto fusto a 10 metri 
lineari di siepi autoctone (3 arbusti per metro lineare). 
Tenendo conto delle specifiche di cui alla Tav. P.5 “Attività edilizia e procedimenti”, art. 75/11 [Particolari modalità di 
calcolo della riduzione dell'impatto edilizio e delle alberature negli ambiti produttivi], negli ambiti di cui agli artt. 8 [Ambito 
produttivo specializzato] e 9 [Ambito produttivo misto] gli alberi e gli arbusti devono essere disposti lungo i perimetri dei 
lotti con funzione di schermature e filtro.  
La presente è da applicarsi una tantum ed è possibile conteggiare il verde preesistente qualora non facenti standard 
nel pregresso amministrativo. 
 
NB: 
valutare considerazioni riportate se si mantiene riferimento Sf. 
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Art. 26  
 
3d  Efficienza energetica 
 
Considerazioni: il presente punto rientra nella prestazione sostenibilità che è in parte oggetto di modifica pertanto 
si ritiene congruo proporre un aggiornamento dei riferimenti normativi.  
 
Art. modificato: 

La prestazione di cui alla presente lettera d. si applica solo nel caso di ricorso agli incentivi di cui all’art. 29 
[Incentivi].  
- Gli interventi di nuova costruzione e di ampliamento come identificati all’art. 3. c.2 lett. a) e c.3, p.to i. della DGR 
967/2015 e s.m.i., dovranno ottenere un “Indice di prestazione energetica complessiva” (EPgl,tot) inferiore del 15% 
rispetto al corrispondente valore limite (EPgl,tot,limite) di cui alla DGR 967/2015 e s.m.i.. 
 
-  Gli interventi di ampliamento che rientrano nel caso di cui all’art. 3, c. 3, p.to ii) della DGR 967/2015 e s.m.i., 
dovranno soddisfare i requisiti minimi di prestazione energetica di cui alla DGR  967/2015 e s.m.i. e 
contemporaneamente dimostrare il miglioramento energetico dell’unità immobiliare riducendo il consumo di 
quantità emessa di CO2 rispetto allo stato iniziale. 
L’Indice di prestazione energetica non rinnovabile globale dell'edificio reale (EPgl,nren) - la “Prestazione energetica totale” (ovvero il 
fabbisogno energetico totale dell’edificio espresso in kWh/anno) dell’edificio ex- post (parte esistente + 
ampliamento) dovrà essere inferiore a quello dell’edificio ex-ante, con le seguenti gradualità in rapporto alla classe 
energetica dell’edificio esistente: meno 20% se in classe G, meno 15% se in classe F, meno 10% se in classe E, meno 
5% se in classe D, 0% se in classe C. 
Il miglioramento energetico è ottenuto confrontando gli attestati di prestazione energetica prima e dopo 
l’intervento. 
- l’“Indice di prestazione energetica totale” dell’edificio ex-post dovrà essere inferiore del 25% rispetto a quanto previsto 
dalla vigente legislazione in materia con riferimento -anche per l’esistente- alle nuove costruzioni. 
 
4. P2 TITOLO VIII  
 
Art. 30 Compensazioni  
 
In generale: 
1_In generale ove previsto all’interno del titolo: 
Le presenti azioni puntuali possono attuarsi: 
- esclusivamente in centro storico urbano per gli edifici privati e pubblici; 
- in tutto il territorio comunale per gli edifici di valore tipologico. 
 
Considerazioni: 
In generale si chiede che la possibilità di attuazione dell’azione sia ammessa per tutte le misure in ambito urbano sia 
per il patrimonio pubblico che privato estendendo la possibilità di maturare mq di sul anche nel patrimonio di 
valore architettonico. L’estensione di applicazione della norma al territorio rurale nasce dalla volontà di incentivare 
interventi e valutazioni su patrimonio edilizio che diversamente potrebbe non venir riqualificato. La maggiore 
applicabilità delle azioni si prevede aumenti l’efficacia e quindi il numero degli esempi di azioni realizzate; 
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l’estensione agli edifici di valore tipologico verte sulla necessità di una loro conservazione anche attraverso 
interventi puntuali. 
 
2_Una valutazione relativa alla necessaria contemporaneità tra intervento che genera l’incentivo e l’eventuale altro 
che lo applica, unitamente alla ristretta mole degli interventi realizzati in questo periodo storico, rende di difficile se 
non impossibile applicazione degli incentivi maturati. Una possibilità per sfruttare questi incentivi è la cessione / la 
realizzazione dei mq di Sul presso altri cantieri che però debbono essere in capo al medesimo progettista (bisogna 
esserne al corrente) o proprietà. Si richiede in prima battura di chiarire e determinare quale possa essere la modalità 
di trasferimento tra diverse proprietà degli incentivi raggiunti attraverso le azioni puntuali, affrontando le tematiche 
legali e fiscali che sottendono a tale cessione/trasferimento (si valutino in merito le spese notarili ecc. da affrontare; 
meglio se attuabile in maniera snella e se tale trasferimento genera reddito). Si richiede in seconda battuta di pensare 
ad uno strumento “banca dati” delle premialità che agevoli la condivisione e il trasferimento delle stesse; le 
premialità dovrebbero essere utilizzabili per tutto il periodo di validità del procedimento amministrativo che le ha 
generate e se possibile almeno per i successivi 3 (esempio) anni dalla chiusura dei lavori al fine di permetterne la 
diffusione soprattutto se collegati ad interventi edili celeri. 
 
3_Si richiede la creazione di un incentivo relativo alla “Sicurezza Pubblica” che permetta di acquisire Sul a seguito 
del finanziamento di progetti, realizzati dall’amministrazione, vertenti sull’incremento di dispositivi di 
videocontrollo o similari dei beni/spazi pubblici. 
 
4_Si richiede che il Comune valuti la creazione di una serie i progetti di interesse pubblico programmati per stralci 
entro cui “versare” la quota corrispondente alla Sul necessaria al privato (prevedere anche limiti max di Sul). Questo 
permetterebbe di attuare progetti utili alla comunità. L’onere andrà verificato : il costo a mq non dovrà comunque 
incidere oltre ai 100 euro/ 1 mq Sul. 
 
Art. 30 Compensazioni. OBIETTIVO SOSTENIBILITÀ. Efficienza energetica 
 
Art. originale: 
Obiettivo: redazione della diagnosi energetica, come definita delle vigenti norme, su edifici di 
proprietà comunale: 
- 100 m2 di Sul analizzata = 1 m2 di Sul. 
Obiettivo: favorire con interventi puntuali (infissi, isolamenti, coperture, impianti, ecc.) la riduzione 
dei consumi energetici e le conseguenti emissioni di CO2. 
La presente azione può attuarsi: 
- esclusivamente in centro storico per gli edifici privati; 
- in tutto il centro urbano per gli edifici pubblici. 
La differenza dei consumi energetici ex-ante ed ex-post intervento viene tradotta in 
kg/anno di CO2 non emessa: 
- per gli edifici privati: 100 kg/anno di CO2 non emessa = 1,5 m2 di Sul fino ad un max di 30 m2 di Sul; 
- per gli edifici di proprietà comunale: 100 kg/anno di CO2 non emessa = 2 m2 di Sul. 
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Considerazioni: 
una diagnosi energetica di un edificio per circa 2500 mq ha un costo di 4-5000 euro minimo (da indagine di 
mercato). Tale azione sviluppa 25 mq di Sul di incentivo; fermo restando che bisogna individuare edifici idonei 
disponibili si ha una incidenza al mq di circa 200 € che è troppo onerosa. In generale la norma va coordinata con le 
attuali e prossime norme di settore. 
 
Proposta 
 
Obiettivo: redazione della diagnosi energetica ai sensi della normativa vigente, D.Lgs. 102/2014 e s.m.i. e della 
normativa tecnica di riferimento UNI CEI EN 16247 “Diagnosi energetiche”, proprietà comunale: - 100 m2 di Sul 
analizzata = 1 1,5 m2 di Sul  
Obiettivo: favorire con interventi puntuali (infissi, isolamenti, coperture, impianti, ecc.) la riduzione dei consumi 
energetici con conseguente riduzione di emissione dei gas serra e le conseguenti emissioni di (CO2). La soluzione 
progettuale prescelta deve essere individuata come intervento migliorativo nell’Attestato di Prestazione Energetica. 
Il miglioramento energetico è ottenuto confrontando gli attestati di prestazione energetica prima e dopo 
l’intervento. Il parametro di riferimento è costituito dalla quantità di CO2 non emessa (KgCo2/anno). 
Gli interventi proposti dovranno comunque soddisfare i requisiti minimi di prestazione energetica di cui alla DGR  
967/2015 e s.m.i. 
La presente azione può attuarsi in tutto il centro urbano per gli edifici privati e pubblici. : - esclusivamente in centro 
storico per gli edifici privati; - in tutto il centro urbano per gli edifici pubblici. La differenza dei consumi energetici 
ex-ante ed ex-post intervento viene tradotta in kg/anno di CO2 non emessa = 1,5  2 m2 di Sul fino ad un max di 30 
m2 di Sul; - per gli edifici di proprietà comunale: 100 kg/anno di CO2 non emessa = 2 m2 di Sul. 
 
Art. 30 Compensazioni. OBIETTIVO SOSTENIBILITÀ. Potenziamento del patrimonio arboreo nel 
centro urbano 
 
Art. originale: 
Obiettivo: potenziare le alberature di alto fusto, sia in area pubblica che privata, per mantenere la 
struttura dei viali e rendere più vivibile la città; valorizzare il verde attrezzato pubblico: 
- in area pubblica: 1 albero = 0,5 m2 di Sul; 
in area pubblica: 
- piantumazione di 1 albero in area libera/permeabile = 0,7 m2 di Sul; 
- rimozione di ceppaia e sostituzione con 1 albero = 1 m2 di Sul; 
- abbattimento e sostituzione di 1 albero con ripristino dell'area di impianto = 1,5 m2 di Sul; 
- piantumazione/sostituzione/riconfigurazione della posizione di un albero con 
eliminazione di superficie impermeabile e/o realizzazione/riconfigurazione di aiuole = 2 m2 di Sul. 
in area privata: 
- 1 albero = 0,2 m2 di Sul. 
 
Considerazioni: 
Si chiede di definire formalmente (delibera, circolare) il costo di una alberatura ritenendo il valore di 180 € troppo 
elevato; va inoltre definita una procedura univoca di attuazione dell’azione strategica (delibera, circolare che eviti 
modi applicativi diversi caso per caso) e a tal proposito si propone la monetizzazione o una modalità analoga che si 
distacchi dall’esecuzione; si propone dunque l’eliminazione dell’obbligo di esecuzione diretta dei lavori in quanto 
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per piccoli cantieri, a cui si rivolge principalmente tale azione, aggiunge oneri e responsabilità al committente 
(progettazione, dl, sicurezza, ecc) non ritenuti pertinenti perché troppo elevati (oltre a non essere compresi nella 
quota albero). Non è prevista una distinzione tra i vari ambiti, destinazioni e dimensione degli interventi. 
Non è prevista una distinzione tra i vari ambiti, destinazioni e dimensione degli interventi.  
Il parametro così come impostato incide eccessivamente nei costi al mq considerando che contributo e parcheggi 
sono comunque da conteggiarsi. Ex. Per 35 mq di ampliamento risultano necessari 50 alberi che sviluppano un 
onere di 9000 euro escluse spese accessorie (verifiche, progettazione, sicurezza, ecc.). L’incidenza è dunque di circa 
260 euro a mq, questo aggravio, attuato solitamente in interventi già onerosi data la modesta entità, nella 
maggioranza dei casi è causa di rinuncia da parte dei committenti di eseguire l’intervento. 
 
Art. modificato: 
Obiettivo: potenziare le alberature di alto fusto, sia in area pubblica che privata, per mantenere la 
struttura dei viali e rendere più vivibile la città; valorizzare il verde attrezzato pubblico: 
in area pubblica monetizzazione pari a: 
- piantumazione di 1 albero in area libera/permeabile = 1 m2 di Sul; 
- rimozione di ceppaia e sostituzione con 1 albero = 2 m2 di Sul; 
- abbattimento e sostituzione di 1 albero con ripristino dell'area di impianto = 2 m2 di Sul; 
- piantumazione/sostituzione/riconfigurazione della posizione di un albero con 
eliminazione di superficie impermeabile e/o realizzazione/riconfigurazione di aiuole = 3 m2 di Sul. 
in area privata: 
- 1 albero = 1 m2 di Sul. 
 
NB:  
valutare step progressivi (es. per la piantumazione: per interventi fino a 30 mq, 1 albero su 1 m2 di Sul;  per 
interventi da 31 mq a 60 mq 1 albero su 1,5 m2 di Sul; per interventi da 61 mq a 90 mq 1 albero ogni 2 m2 di 
Sul…..) in modo da agevolare grandi interventi anche in zona ad es. artigianale che diversamente diventerebbero 
inapplicabili. Valutare differenziazioni in funzione alle destinazioni partendo dalla residenziale salendo 
progressivamente verso la produttiva. 
 
5. Titolo IV Disciplina del territorio rurale 
Art. 12 
 
2. Modalità generali di progettazione 
 
Valutare la possibilità di introdurre una specifica che eviti la realizzazione di cornicioni in rame di eccessive 
dimensioni a favore di un “salto di quota” con modifica della quota sotto gronda.  
 
3. Unità poderale 
 
Art. originale: 
 
…. 
Per appoderamenti in atto al 31.12.1995, l’unità poderale di intervento può essere costituita dall’insieme di 
appezzamenti in proprietà non contigui ma che nel complesso raggiungono le dimensioni minime di 5 o 7 ha 
di cui sopra, purché posti reciprocamente entro una distanza di 5 7 km.  
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…. 
 
Sono escluse a tutti gli effetti dall’unità poderale, nella misura del 70%, i calanchi e nella misura del 50% i boschi, 
questi ultimi determinati su base catastale, ad eccezione di quelli cedui che sono calcolati al 50%: per tali fini 
l'aggiornamento catastale deve risalire a non più di un anno ovvero occorre dichiarare che non siano 
intervenute nell'ultimo anno variazioni nella consistenza e classamento delle particelle le aree forestali, i boschi e le 
altre aree di valore naturale e ambientale. 
I castagneti e i noceti in coltura, ai fini della presente norma, sono conteggiati interamente nell'unità poderale. 
 
Considerazioni: 
Alla luce delle attuali dotazioni meccaniche e tecnologiche in uso agli imprenditori e alle nuove forme di gestione 
degli appezzamenti si richiede di valutare una ulteriore estensione del parametro di distanza tra gli appezzamenti che 
compongono l’unità poderale minima (10 km?). 
In subordine, relativamente alle percentuali di esclusione per calanchi e boschi, si richiede che non venga peggiorata 
la situazione normativa esistente. 
 
5. Edifici non funzionali all’esercizio dell’attività agricola 
 
Aspetti generali  
 
Considerazioni: 
Le dimensioni e il numero minimo di unità (2) sono troppo restrittive e non considerano situazioni familiari, 
pregresse, ecc… 
Non è gestibile che la corte di  + di 3 unità immobiliari debba essere condominiale: questo sottopone i singoli 
proprietari a costi ed adempimenti onerosi e impone soluzioni non commercialmente gradite. La creazione di un 
bene comune impone difficoltà in sede giudiziale per le divisioni patrimoniali.  
L’impossibilità di realizzare annessi da giardino se la corte non è condominiale non è giustificato e mal si relaziona 
con le esigenza delle unità in area agricola. 
Prevedere al possibilità di frazionare le corti eventualmente con siepe e rete in essa integrata perché diversamente i 
progetti non sono commercialmente spendibili. 
 
… Gli ampliamenti e le sopraelevazioni dei volumi esistenti sono limitati ai soli casi di edifici composti da un’unica 
unità immobiliare e non compresi tra quelli di interesse storico-architettonico o di valore culturale-testimoniale. 
L’edificio, anche dopo l’intervento di ampliamento, deve risultare costituito da un’unica unità immobiliare. … 
 
pur capendo l’intenzione di questa specifica la si ritiene sin troppo restrittiva. Va prevista una casistica che permetta 
l’utilizzo del fabbricato esistente, una volta ampliato, da almeno 2 nuclei familiari (2 unità) in modo da permettere 
ad esempio la permanenza di situazioni genitori figli o di fratelli in quella che era la casa colonica originaria e evitare 
così l’abbandono delle campagne. Valutare quindi il vincolo di famiglia e/o situazioni proprietarie pregresse. 
 
Funzioni 
 
Considerazioni: 
Il passaggio da Sul a Su risulta penalizzante (così facendo la Sa non viene considerata mentre caratterizza ampie 
parte degli edifici). 
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Interventi 
 
… Negli edifici con tipologia riconducibile alla casa colonica/civile, ivi compresi i locali di servizio che ne fanno 
parte, è consentito l’ampliamento di superficie interna ai fabbricati esistenti: in alternativa, la somma delle Sul in 
ampliamento esterna ed interna non può superare i 100 m2, indipendentemente dal numero di edifici presenti in 
ogni nucleo abitativo, da realizzarsi in continuità con l’edificio esistente, con riferimento alla situazione proprietaria 
al 31.12.1995 e acquisendo pertanto l’assenso di tutti i proprietari interessati. … 
 
Considerazioni: 
Prevedere una divisione in base percentuale e assenso necessario unicamente per quote non proporzionali: la 
necessità dell’assenso può bloccare la realizzazione dell’ intervento stesso. 
 
6. P5 TITOLO IV 
 
Art. 40 Riduzione dell’impatto edilizio: permeabilità del suolo 
 
Considerazioni: 
si chiede di inserire la possibilità, attraverso l’uso di schede tecniche certificate, di dimostrare la percentuale di 
permeabilità di materiali drenanti certificati tra i diversi innovativi ad oggi in commercio (asfalti drenanti, terra e 
ghiaia stabilizzata, ecc.) oltre che di poter utilizzare sistemi alternativi che permettano di raggiungere una invarianza 
di permeabilità del terreno (pozzi di dispersione o perdenti, altro).  
 
 
 
In generale: 
in tutti gli articoli della norma in cui è stata introdotta la M3 si propone di chiarire che la fascia attrezzata a verde 
alberato interessa la parte di confine coincidente con il perimetro del centro abitato individuato dal rue e non i 
restanti confini di proprietà. 
 
 
 
 
  

mailto:architettiravenna@awn.it
http://www.architettiravenna.it


ORDINE DEGLI ARCHITETTI, 
PIANIFICATORI, PAESAGGISTI, CONSERVATORI 

DELLA PROVINCIA DI RAVENNA 

48121 Ravenna    via Antonio Zirardini 14    telefono 0544 32308    telefax 0544 1930995    codice fiscale 92008830397 
Email: architettiravenna@awn.it    www.architettiravenna.it 

CONCLUSIONI 
 
Le osservazioni sviluppate in questo documento sono da considerarsi un contributo puntuale finalizzato al 
miglioramento di alcuni aspetti operativi dello strumento urbanistico fondamentale per la disciplina degli interventi 
di trasformazione e delle destinazioni d’uso dell’ambiente costruito. 
L’Ordine degli Architetti della Provincia di Ravenna si rende disponibile per eventuali chiarimenti nel merito delle 
osservazioni e si propone fin da ora come interlocutore per lo sviluppo locale dei principi ed obiettivi generali per il 
futuro governo del territorio disciplinato dalla LR 24/2017. 
 
Si porgono cordiali saluti. 
 
 
Il Presidente    Il Segretario     
Arch. Luca Frontali   Arch. Angela Maria Berdondini  

 
I Consiglieri 
Coordinatori del Gruppo di Lavoro 
 
Arch. Nicola Montini   Arch. Angela Maria Berdondini  
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