

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


                                 




 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


                                 

Finalità e contenuti del Piano Operativo 
 

Il Piano Operatvo ha ricompreso tra i 
suoi obietvi strategici il rispett dei 
carateri insediatii sttrici e la 
ialtrizzazitne dell’identtt dei 
lutghi, con  tale fne sono state 
identfcate le component di valore 
storico testmoniale e le regole per la 
tutela, il recupero e riuso.




 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


                                 

Indagine storico cartografica
In una fase propedeutca alla redazione del nuovo PO è stata 
realizzata una indagine sttrict carttgrafca sull’intert 
territtrit ctmunale fnalizzata all’individuazione e schedatura 
dell’edifcato antco ancora presente.
La ricerca ha utlizzato iari plantari ctmunitatii e mappe 
sttriche a partre dal sec. XVI (Plantario dei Capitani di parte 
Guelfa anno 1584) fno ad arrivare al primo rilevamento 
aerofotogrammetrico del 1954.
Il lavoro si è avvalso di consultazioni di font bibliografche, 
font web, database, corredi informatvi degli strument 
urbanistci passat, oltre a studi inedit  realizzat nel corso 
della indagine su cartografe del 1789 (Campione delle strade 
della Comunità di Prato) e su mappe del 1835 e 1879 (Atlant 
dell’ex Consorzio Cavalcioto e gore). 




 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


                                 

Dat cartografci anno 2018  
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Catasto Leopoldino anno 1820-30 -Sez. M – Popolo di S.Martno a Paperino 




 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


                                 

Campione delle strade della Comunità di Prato - anno 1789 - 




 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


                                 

Plantario dei Capitani di parte Guelfa – anno 1584 




 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


                                 

Aggiornamento del quadro conoscitivo
Nelle varie fasi di indagine,  una puntuale disamina del 
materiale documentario ha permesso di atribuire a 1400 
edifci o nuclei edilizi storici, una datazitne “indiretaa 
dell’impiantt edifcattrit che è rientrata nei successiii 
criteri seletii.

La puntuale individuazione e analisi di ogni edifcio censito 
ha permesso di dare centralitt alle emergenze di ialtre 
sttrict, architettnict, testmtniale anctra present sul 
territtrit 
Sono stat infne selezitnat  e classifcat in tre gradi di 
tutela gli edifci e nuclei di antca matrice edifcattria che 
ctnseriant ad tggi una ialenza sttrict testmtniale.




 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


                                 

PO  Art. 140 Classificazione dell’edificato storico 
testimoniale

Gli immobili e i complessi edilizi di interesse storico, architetonico, 
ambientale e documentale sono rappresentat con apposito segno 
grafco nella tavola “Disciplina dei suoli e degli insediamenti e 
classifcat nelle seguent categorie di tutela:

● E1 - 1° gradt di tutela: edifci o complessi di rilevante valore 
dichiarat, anche solo in parte, di interesse culturale o comunque 
tggett di tutela ai sensi del D.lgs 42/2004.

● E2 - 2° gradt di tutela: edifci o complessi di rilevante valore.

● E3 - 3° gradt di tutela: edifci o complessi di caratere storico-
testmoniale.

L’edifcato classifcato E1 o E2 è elencato nell’allegato del PO 02 
“edifci di ialtre sttrict testmtnialea. 




 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


                                 

Tav. Disciplina dei suoli e degli insediament 



                                 

                                     

Art.141 Elementi costitutivi degli edifici di valore 
storico, architettonico, documentale
 

Il PO defnisce gli element ctsttutii di edifci e pertnenze al 
fne della ltrt indiiiduazitne e ialutazitne nei prtget edilizi: 

Element ctsttutii degli edifci
Element struturali: struture ptrtant, di ftndazitne, vertcali 
contnue (murature portant in laterizio, murature portant in 
pietra, muri perimetrali, muri a contraforte) e puntformi (pilastri 
e colonne), le struture trizztntali (solai, terrazzi, balconi, 
element a mensola) le struture itltate, gli archi, le struture di 
copertura tradizionali di qualsiasi tpo (capriate lignee, etc.), le 
struture di ctllegamentt iertcale (scale, ascensori), i ptrtcat e 
le ltgge, gli element di presidio statco (catene, speroni).



                                 

                                     

Art.141 Elementi costitutivi degli edifici di valore 
storico, architettonico, documentale

Element ctmplementari interni, esterni e di fnitura
element ntn struturali della ctpertura: manto tradizionale in 
laterizio, apparecchiatura decoratva (cornicioni, mensole, 
sotogronda a dentelli in coto), canali di gronda e pluviali, 
comignoli in coto, canne fumarie. 
ctntrtstftature piane, itltate, di antct impiantt (volte in 
cannicciato, in muratura, in laterizio, controsoftature lignee, 
cassetonat, soppalchi).
superfci parietali esterne ed interne: intonaci tradizionali, 
coloriture esterne, superfci murarie in materiale lapideo o 
laterizio.
pavimentazioni interne ed esterne con valore storico o tpologico 
(pietra, coto, acciotolato) 



                                 

                                     

Art.141 Elementi costitutivi degli edifici di valore 
storico, architettonico, documentale

element dectratii: marcapiani, element delimitant le 
aperture, mtdanature, cornici, daianzali, basament, 
fregi, colonne, lesene, zoccolature, tmpani, riquadrature, 
paraste, marca davanzali, conci d’angolo, rilievi, 
architravi, graft, bugnato di facciata e di spigolo, 
parapet, partzitne dectratie, nicchie, edicole votve, 
crocifssi lignei, tabernacoli, maestà, stemmi, targhe, 
apparat pittrici, archet pensili ecc.



                                 

                                     

Art.141 Elementi costitutivi degli edifici di valore 
storico, architettonico, documentale

element architettnici-tptltgici mintri di matrice rurale: buche 
colombaie e rondinaie, grigliat in matoni e mandolat, grigliat di 
areazione, archeggiature, element in pietra identfcatvi, element 
decoratvi ecc.. 
aperture (fnestre, oscurant, porte, lucernari, abbaini), infssi, 
serramenti, sopraluce in ferro, sistemi di tscuramentt.
ringhiere, inferriate metalliche, element in ferro o ghisa, element 
di protezione (pensiline, tetoie), grate, cancellate, cancelli 
carrabili e relatve colonne.

element tecnici: impiant tecnologici, pannelli solari, pannelli 
fotovoltaici.



                                 

                                     

Art.141 Elementi costitutivi degli edifici di valore 
storico, architettonico, documentale

Element ctsttutii delle pertnenze: muri di cinta storici, 
giardini, parchi, aie pavimentate, cort, aree inerbite di antco 
impianto, panchine in pietra o muratura, vasche, fontane, flari, 
siepi, alberature, singolarità vegetali, serre.

Element ctsttuent impiant tecnici sttrici: 

ciminiere, forni, pozzi, cisterne, lavatoi, torri piezometriche, 
margoni.



                                 

                                     

Art. 142 Disciplina degli interventi per gli edifici o 
complessi “E1”  (1° grado di tutela)

Nel rispeto delle prescrizioni impartte con 
l’auttrizzazitne ai sensi dell’art. 21 D.lgs 22 febbrait 
2004, n. 42, sono consentt i seguent intervent, 
comunque in atuazione degli indirizzi e delle disposizioni 
di cui all’art. 138 comma 2 della L.R. 65/2014 (rispeto 
degli element tpologici, formali e struturali 
dell’organismo edilizio):
MO manutenzione ordinaria  
MS manutenzione straordinaria 
RRC restauro e risanamento conservatvo



                                 

                                     

Esempio edificio  E1      1° grado di tutela

 

 



                                 

                                     

Art. 142 Disciplina degli interventi per gli edifici o 
complessi “E1”

Prescrizitni ctmuni agli interient:

Ogni intervento deve essere fnalizzato al mantenimentt, 
recupert e ctnstlidamentt dell’trganismt edilizit, con l’utlizzo 
di tecnologie e materiali che non comprometano i carateri 
architetonici degli element costtutvi, l'impianto distributvo e 
organizzatvo originario dell’edifcio e degli spazi esterni, senza 
mtdifche di itlume, sagtma, ctmptsizitne architettnica dei 
prtspet e ctnfgurazitne generale degli ambient interni, delle 
scale principali e degli andrtni



                                 

                                     

Esempio edificio  E1      1° grado di tutela

 

 



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E1”
Interient ammessi: 
-frazitnament, acctrpament e cambit di destnazitne d’ust se compatbili 
con il valore storico architetonico dell’edifcio e delle unità immobiliari 

-adeguament alle ntrmatie antncendit, abbatmentt delle barriere 
architettniche, antsismica secondo le linee di indirizzo e le norme tecniche 
stabilite dalle leggi e diretve vigent (UNI) in materia di conservazione dei beni 
culturali 

-intervent necessari al miglioramento delle prestazitni energetche, 
tecntltgiche ed impiantstche eseguit nel rispett delle carateristche 
architettniche degli immtbili 

-installazione di itlumi tecnici stlt su prtspet sectndari 

-ripristnt di element ctsttutii dell’impiantt  ftrmatit-tptltgict triginarit
 
-installazitne di fnestre a tett con le limitazioni contenute nel R.E.  a 
condizione che i locali sototeto siano legitmamente abitat o abitabili



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E1”

Interient ntn ammessi: 

-demtlizitne anche parziale dell’edifcit esistente
-intrtduzitne di nutii trizztntament
-mtdifche di ptsizitne, qutta t materiale degli element ctsttutii 
struturali e degli element ctmplementari interni, esterni e di fnitura  
-realizzazione di ltgge e ptrtcat t tamptnamenti di ltgge e ptrtcat esistent
 -realizzazione di abbaini, balctni, terrazzi, terrazzi a tasca, pensiline, tettie, 
lastrici stlari, intercapedini orizzontali,palchi mort, spazi sototeto privi di 
scale fsse di collegamento con il piano sotostante, scale esterne (salvo obblighi 
derivant da norme antncendio e di sicurezza) 
-auttrimesse interrate e  cantne interrate 



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E1”

Interient ntn ammessi: 

-recupert sttttet ai fni abitatvi ai sensi della L.R. 5/2010 
-interient ctmptrtant alterazitne del rapptrtt sttricamente ctnstlidatt 
tra edifci e spazi apert 
-ststtuzitne di element triginari ctn altri element che presentant 
tecntltgie inctmpatbili con le leggi e le diretve vigent (UNI) in materia di 
conservazione dei beni culturali
-installazitne di element di tscuramentt per gli infssi di tpt tradizitnale, 
laddove non  congrui con le originarie carateristche tpologiche dell’edifcio o 
non sono parte di una consolidata confgurazione architetonica
-rimtzitne di mandtlat t grigliat di areazitne in laterizit, fato salvo il 
tamponamento dall’interno e la conservazione dell’asseto originario dei 
prospet 



                                 

                                     

Art. 143 Disciplina degli interventi per gli edifici o 
complessi “E2” (2° grado di tutela)  

Nei limit ed alle condizioni di cui al presente artcolo, sono 
consentt i seguent intervent, comunque in atuazitne 
degli indirizzi e delle disptsizitni di cui all’art. 138 
ctmma 2 della L. R. 65/2014  (rispett degli element 
tptltgici, ftrmali e struturali dell’trganismt edilizit)

MO manutenzione ordinaria  

MS manutenzione straordinaria 

RRC restauro e risanamento conservatvo 

RIC  ristruturazione conservatva



                                 

                                     

Esempio edificio E2 -2° grado di tutela 



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E2” 

Disptsizitni ctmuni per gli interient:
Gli interient ntn ptsstnt ctmptrtare alterazitni 
inctmpatbili ctn i carateri sttrict tptltgici, gli element 
materici e l'impiantt distributit e trganizzatit triginarit 
internt ed esternt, favorendosi la sosttuzione di materiali  
non tradizionali, scadent o estranei con materiali e tecnologie 
adeguat al valore storico architetonico dell’organismo 
edilizio, senza mtdifche di sagtma, itlume, ctmptsizitne 
architettnica dei prtspet, ad esclusione degli adeguament 
alla normatva antsismica e antncendio. 

Le operazioni necessarie per adeguament struturali alla 
ntrmatia antsismica ntn deitnt ctmptrtare alterazitni 
ststanziali di allineament, dectrazitni, ctrnici. 



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E2” 

Interient ammessi e relatie prescrizitni: 
-ststtuzitne di element struturali t ctmplementari triginari 
degradati utlizzando materiali analoghi, senza sostanziali alterazioni del 
funzionamento e della gerarchia statca dell’edifcio, senza aumento del 
peso proprio
-il rifacimento, il ripristno e la sosttuzione di materiali tradizitnali in 
pietra t laterizit dovrà prevedere una percentuale almeno pari al 50 % di 
materiali di recupero o del tpo fat a mano 
-interient di frazitnamentt, acctrpamentt e cambi di destnazitne 
d’ust, solo se compatbili con le intrinseche carateristche dell’edifcio, 
che ntn deitnt ctmptrtare mtdifche ststanziali dell’impiantt 
distributit e trganizzatit triginale, del sistema dei collegament 
vertcali originali (androni, corpi scala principali), inctngrue 
trasftrmazitni tptltgiche, alterazioni di part comuni 



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E2” 

-installazitne di fnestre a tett ctn le limitazitni contenute nel 
Regolamento Edilizio e a condizione che i locali sototeto siano 
legitmamente abitat o abitabili 
-inserimentt di element accesstri nelle singtle unitt immtbiliari, 
(scale interne di ctllegamentt e stppalchi), esclusivamente con 
l'impiego di tecnologie leggere che garantscano il minimo incremento di 
carico sulle struture contgue, senza alterazione di element costtutvi 
di pregio (< 30% della superfcie del locale  max mq.16)
-interient necessari al miglitramentt delle prestazitni energetche, 
tecntltgiche ed impiantstche, nel rispeto delle carateristche 
architetoniche degli immobili, senza  alterazioni sostanziali o   
irreversibili degli element costtutvi degli edifci 



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E2” 

Sui stli prtspet sectndari e nel rispeto dei carateri formali e 
tpologici dell’organismo edilizio sono consentt:
 
-realizzazione di sistemi di abbatmentt delle barriere architettniche 
-riapertura di ltgge, fnestre t ptrte tamptnate, senza modifca di 
forme, dimensioni e posizione, previa presentazione di adeguata 
documentazione 
- installazione di itlumi tecnici



                                 

                                     

Esempio edificio E2 -2° grado di tutela 



                                 

                                     

Esempio edificio E2 -2° grado di tutela



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E2” 
Interient ntn ammessi: 

-demtlizitne anche parziale dell’edifcit esistente, introduzione di nutii trizztntamenti, 
mtdifche di ptsizitne, qutta degli element ctsttutii struturali e degli element 
complementari interni, esterni e di fnitura 
-iariazitne delle ctperture nelle forme, dimensioni, inclinazione della falda, misura e 
carateristche degli agget di gronda o quote di imposta, fate salve modeste modifche 
necessarie per consolidament nel rispeto delle tecniche e materiali originari 
-mtdifche  dei prtspett di caratere unitario e compiuto, pertanto sono escluse nuove 
aperture e modifche alla forma o alla dimensione di quelle esistent 
-frazitnament t alterazitni di spazi o locali di dimensione o con carateri sttricamente 
signifcatii, oppure che presentano apparat pittrici t dectratii unitari 
-realizzazitne di ltgge e ptrtcat t tamptnament di ltgge e ptrtcat esistent 
-realizzazione di abbaini, balctni, terrazzi, terrazzi a tasca, pensiline, tettie, lastrici solari, 
intercapedini orizzontali,palchi mort, spazi sototeto privi di scale fsse di collegamento con 
il piano sotostante, scale esterne salvo obblighi derivant da norme antncendio e di 
sicurezza -  autorimesse interrate e  cantne interrate 
 



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E2” 

Interient ntn ammessi: 

-recupert sttttet ai fni abitatvi ai sensi della L.R. 5/2010 
-ststtuzitne di element triginari con altri element che presentano 
tecnologie incompatbili con le tecniche del restauro 
-tgni interientt ctmptrtante alterazitne del rapptrtt sttricamente 
ctnstlidatt tra edifci e spazi apert 
-installazione di element di tscuramentt per gli infssi di tpo 
tradizionale, laddove non congrui con le originarie carateristche 
tpologiche dell’edifcio (esempio matrice formatvo-tpologica rurale) o 
non sono parte di una consolidata confgurazione architetonica 
-rimtzitne di mandtlat t grigliat di areazitne in laterizit, fato salvo il 
tamponamento dall’interno e la conservazione dell’asseto originario dei 
prospet;



                                 

                                     

Edifici  E1 – E2  - Le schede conoscitive – Elaborati  0.02 -0.32 
PREMESSA

L’indagine storico-cartografca e l’aggiornamento del quadro conoscitvo hanno 
rilevato che una parte dell’edifcato antco è stato nel corso degli ultmi 
decenni modifcato da  intervent edilizi che hanno alterato i carateri 
architetonici, struturali e materici originari.

Il fenomeno è maggiormente osservabile in aree del territorio che hanno 
subito una forte pressione antropica; immtbili ctn una  matrice tptltgica 
rurale t nuclei abitatii sttrici  stnt stat trasftrmat  in trganismi edilizi 
ctmpletamente diiersi e indistnguibili rispett all’edilizia mtderna.

Per contrastare queste tendenze, il PO ha predisptstt  strument adeguat 
per diiulgare e prtmutiere la ctntscenza degli edifci di ialtre sttrict 
testmtniale al fne di  assicurare il rispeto dei carateri specifci e la tutela 
delle component identtarie che qualifcano il patrimonio territoriale. 



                                 

                                     

A compendio dell’indagine storico cartografca è stato pertanto realizzato un 
database relatvo a circa 620 immobili classifcat ctn gradt di tutela E1 (1° gradt di 
tutela) t E2 (2° gradt di tutela), che è  parte integrante della documentazione del 
PO.

La documentazione di analisi ctntscitia di tgni edifcit è ctntenuta negli elabtrat 
da 02.01 a 02.32 allegat al Piant Operatit che stnt distnt per UTOE  dentminat  
“edifci di ialtre sttrict testmtniale -  Schede ctntscitie “ 

La scheda conoscitva ricomprende:iconografa storica desunta dall’indagine sulla 
cartografa antca, carateristche valoriali, descrizione degli element costtutvi 
complementari esterni e di fnitura, foto all’atualità e brevi note storico descritve 
desunte da font bibliografche.

Le schede ctntscitie rispondono ad una serie molteplice di istanze esterne, sono un 
sussidio per i proprietari che vogliono conoscere la storia del loro immobile e 
resttuisctnt ai prtgetst, nelle fasi preliminari di prtget di recupert edilizit, 
inftrmazitni imptrtant al fne di eiitare interient inctngrui che spesst ptrtant ad 
irrimediabili perdite ctlletie dei ialtri identtari del territtrit.



                                 

                                     

Esempio scheda conoscitiva 



                                 

                                     

Esempio scheda conoscitiva



                                 

                                     

Esempio scheda conoscitiva



                                 

                                     

Esempio scheda conoscitiva



                                 

                                     

Esempio scheda conoscitiva



                                 

                                     

Art.144 Disciplina degli interventi per gli edifici o 
complessi “E3” (3° grado di tutela) 

Ctn le indicazitni e limitazitni di cui ai successiii ctmmi, stnt 
ctnsentt i seguent interient:

MO  manutenzitne trdinaria  
MS   manutenzitne stratrdinaria 
RRC  restaurt e risanamentt ctnseriatit 
RIC   ristruturazitne ctnseriatia

  



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E3”
Disptsizitni ctmuni per gli interient:

Consentt tut gli intervent che tendono a conservare e recuperare i 
carateri storici o tpologici e gli element complementari esterni e di 
fnitura originari. 

Ntn stnt ammesse tperazitni edilizie di trasftrmazitne tptltgica, 
alterazitni della ctmptsizitne architettnica dei prtspet principali 
e sul frtnte strada, mtdifche di sagtma e itlume ad esclusione degli 
adeguament alla normatva antsismica, antncendio e ad intervent di 
abbatmento delle barriere architetoniche. 

Le operazioni necessarie per adeguament struturali alle norme 
antsismica, non devono comportare alterazioni sostanziali degli 
element complementari esterni e di fnitura come decorazioni, cornici  
etc.



                                 

                                     

Esempio edificio E3 -3° grado di tutela 



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E3”
Interient ammessi:   
-ritrganizzazitne funzitnale e struturale, ctmpatbile e ctngrua con le 
carateristche tpologiche e materiche caraterizzant l’edifcio, saliaguardandt 
in tgni cast paret perimetrali e ctmptsizitne dei prtspet 
-ststtuzitne di struture trizztntali che risultant inctngrue con le 
carateristche tpologiche del fabbricato, da realizzarsi anche con modifche alle 
quote di calpesto, purché ntn si ctnfgurint ctme sistematci siuttament 
dell’edifcit e ntn ctmptrtnt la mtdifca dei prtspet 
-interient di recupert dei sttttet ai fni abitatii ad esclusiit seriizit 
dell'unitt immtbiliare stttstante, eseguit nel rispeto delle disposizioni di cui 
alla L.R. n.5/2010 senza alcuna modifcazione delle altezze di colmo, di gronda, 
della morfologia struturale delle coperture e delle superfci interessate 
dall’intervento
-per gli edifci di matrice formatvo-tpologica rurale  il rifacimento, il ripristno e 
la sosttuzione di materiali tradizitnali in pietra t laterizit dovrà prevedere una 
percentuale almeno pari al 50 % di materiali di recupero o del tpo fat a mano 



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E3”
Interient ammessi:
-installazitne di fnestre a tett ctn le limitazitni contenute nel Regolamento 
Edilizio e a condizione che i locali sototeto siano legitmamente abitat o 
abitabili
-inserimentt di element accesstri nelle singtle unitt immtbiliari, (scale 
interne di ctllegamentt e stppalchi), esclusivamente con l'impiego di 
tecnologie leggere che garantscano il minimo incremento di carico sulle 
struture contgue, senza alterazione di element costtutvi di pregio (< 30% 
della superfcie del locale max  mq. 16) 
-interient necessari al miglitramentt delle prestazitni energetche, 
tecntltgiche ed impiantstche, condot nel rispeto delle carateristche 
architetoniche degli immobili in modo tale da non alterare sostanzialmente ed 
in modo irreversibile gli element costtutvi degli edifci 

-riapertura di ltgge, fnestre t ptrte tamptnate, senza mtdifca di ftrme, 
dimensitni e ptsizitne, previa presentazione di documentazione 
inequivocabile in ordine alla preesistenza degli element da modifcare  



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E3”
  
Ctn esclusitne dei prtspet principali e prtspicient la iiabilitt pubblica e nel rispett 
dei carateri ftrmali e tptltgici dell’trganismt edilizit, stnt intltre ammessi: 
-realizzazione di terrazze a tasca per una superfcie non superiore a 6 mq, a condizione 
di un correto inserimento architetonico sia in relazione alla tpologia del fabbricato che 
a quella della copertura (l’intervento ntn è ammesst per gli edifci di matrice 
ftrmatit-tptltgica rurale) 
-realizzazione di balctni e terrazze (l’intervento non è ammesso per gli edifci di matrice 
formatvo-tpologica rurale)
-realizzazione di pensiline e tettie ntn ctmputabili ai fni della SUL 
-auttrimesse interrate e cantne interrate 
-esclusivamente per gli edifci a schiera, sono ammesse limitate mtdifche al sistema 
delle aperture sui frtnt sectndari laterali capt schiera, fnalizzate al miglioramento 
delle carateristche igienico sanitarie dell’immobile, nel rispeto dei carateri 
architetonici esistent
-soluzioni tecniche (es. camini di luce), possono essere realizzat purché non comportno 
modifche alla conformazione tpologica della copertura, né alterazioni di partcolari 
element di pregio architetonico o tpologico.



                                 

                                     

Esempio edifici E3 -3° grado di tutela 



                                 

                                     

Disciplina degli interventi per gli edifici o complessi “E3”
Interient ntn ammessi:
-iariazitne delle ctperture nelle forme, dimensioni, inclinazione della falda, misura e 
carateristche degli agget di gronda 
-ststtuzitne delle tptltgie delle struture trizztntali se tpiche dell’impianto originario 
(solai a voltne, cannicciato, struture voltate, solai in legno e laterizio) e di copertura (tet 
con orditura principale e secondaria in legno) 
-rimozione o alterazione degli element complementari esterni e di fnitura 
-realizzazitne di  ltgge e ptrtcat t tamptnamentt di logge e portcat esistent 
-realizzazione di lastrici solari 
-ogni intervento comportante alterazitne del rapptrtt sttricamente ctnstlidatt tra edifci e 
spazi apert frazionament degli spazi apert con recinzioni o separazioni fsiche permanent 
di qualsiasi natura
 -installazione di element di tscuramentt per gli infssi di tpo tradizionale, laddtie ntn 
stnt ctngrui ctn le carateristche tptltgiche dell’edifcit (esempio matrice formatvo-
tpologica rurale) o non sono parte di una consolidata confgurazione architetonica 
-rimtzitne di mandtlat t grigliat in laterizit, fato salvo il tamponamento dall’interno e la 
conservazione dell’asseto originario dei prospet 
-realizzazione di scale esterne salvo obblighi derivant da norme antncendio e di sicurezza; 



                                 

                                     

Art. 145  Aree di tutela degli edifici di valore storico 
testimoniale C1- C2 

Le aree di tutela degli immobili e dei complessi edilizi di interesse storico, 
architetonico, ambientale e documentale, sono state classifcate nelle seguent 
categorie:

● “altt ialtre C1 a: aree che costtuiscono direta pertnenza degli edifci di 
valore storico testmoniale E1 ed E2, che presentano rilevant peculiarità 
storiche, artstche, architetoniche e paesaggistche, o che hanno 
conservato inalterato il rapporto formale tra fabbricato e spazi apert di 
pertnenza, nonché i carateri tpologici originari. Fanno parte di questa 
categoria i giardini storici riconosciut come beni culturali ai sensi della L. 
42/2004.

● “medit ialtre C2 a: aree che costtuiscono direta pertnenza degli edifci 
di valore storico testmoniale E2 ed E3, nei quali seppure siano stat 
oggeto nel tempo di modifche e alterazioni, sono ancora riscontrabili i 
carateri storici e tpologici originari.



                                 

                                     

 aree di tutela C1 – C2    



                                 

                                     

Aree di tutela degli edifici di valore storico testimoniale C1   C2 
Disptsizitni ctmuni per gli interient 

Ammesse tute le tpere itlte alla ctnseriazitne della ctnftrmazitne 
insediatia triginaria, degli asset iegetazitnali, dei perctrsi e delle 
sistemazitni al sutlt, ntnché degli element dectratii se present. 

Gli intervent sugli spazi apert che eccedono la manutenzione straordinaria, 
necessitano di un progeto di detaglio dell’area di tutela e dei suoi element 
costtutvi
 
Deitnt essere ctnseriate:
le alberature di impiantt triginarit con partcolare atenzione alle specie e alle 
sistemazioni vegetali tradizionali (noce, quercia, cipresso, siepi di bosso  etc) - 
le paiimentazitni triginali di cort, chiostrine e cavedi, sosttuendo solo gli 
element non più riparabili con altri avent medesimi forma, materiale e colore,  
nei giardini storici della categoria C1,dovranno essere mantenut disegnt, 
prtptrzitni e arredt triginarit



                                 

                                     

Aree di tutela degli edifici di valore storico testimoniale C1   C2 

Interient ammessi:  

restaurt t ripristnt delle part rtiinate dei muri di cinta triginari o storici; nel 
caso si debbano realizzare nuove recinzioni in porzioni mancant le stesse 
dovranno armonizzarsi all’originale e ai diferent contest del territorio
piscine ad ust pertnenziale priiatt sectndt quantt preiistt agli art. 50 e 56 
senza tperare demtlizitni di sistemazitni agrarie sttriche t tradizitnali come 
muri a secco, terrazzament, ciglionament, muri di contenimento in pietra, o 
modifca di giardini formali e di formazioni arboree decoratve
ad esclusitne dei frtnt strada e dei prtspet principali degli edifci classifcat 
E1 E2 ed E3 , sono ctnsentte esclusiiamente le tpere, i manufat priii di 
rileianza urbanistct-edilizia di seguito elencate:  piccoli ricoveri per atrezzi 
per la manutenzione del giardino, piccole serre da giardino,manufat per 
ricovero di animali domestci



                                 

                                     

Aree di tutela degli edifici di valore storico testimoniale C1   C2 
Interient ntn ammessi:  
 
-parcheggi pertnenziali interrat (L.122/89 art.9)
-realizzazione di nutie struture  ivi comprese gli intervent pertnenziali IP1 (d) IP2 (dr) 
-addizitni itlumetriche - manufat ad ust agrictlt di nessun tpo 
-eliminazitne dei manufat tradizitnali (es: ptzzi, ftrni) 
-mtdifca t ststtuzitne ctmpleta  degli element ctsttutii delle pertnenze art. 141 
co.3
-frazitnament fsici ctn recinzitni t altrt di spazi unitari quali giardini, aie o cort a 
comune
-abbatmentt di alberature e siepi, nel caso di element vegetali compromessi, potranno 
essere efetuate sosttuzioni con esemplari della stessa specie o di specie autoctone 
proprie del contesto storicizzato 
-inserimentt di atiitt di deptsitt di materiali di qualsiasi tpt, rifut, residui di 
laitrazitne - 



                                 

                                     

Art. 146 - Ricostruzione di porzioni di edificio 
crollati o diruti 

A condizione che si dimostri l’originaria consistenza e confgurazione, è 
ammessa la rictstruzitne di edifci t ptrzitni di edifcit crtllat per ietustt t 
altre cause accidentali classifcat E1, E2 t E3. 

La ricostruzione, deve essere intesa come fedele riprtptsizitne dei itlumi 
preesistent, fnalizzata alla riprtduzitne delle carateristche tptltgiche, 
ftrmali e ctstrutie dell’edifcit triginarit, garantendo coerenza e congruità 
anche dal punto di vista paesaggistco e ambientale.



                                 

                                     

esempio ricostruzione di ruderi 



                                 

                                     

Esempio  rudere ricostruito 



                                 

                                     

Art. 147 - Particolari modalità di intervento   

Nelle aree di tutela C1 e C2 è ctnsentta la rictnfgurazitne urbanistct-edilizia di 
itlumi sectndari priii di ialtre sttrict, tptltgict t testmtniale atraverso 
intervent di ristruturazione edilizia ricostrutva non fedele, ricostruzione di edifci o 
part di essi crollat o demolit, sosttuzione edilizia (senza aumento di volume e SUL) 

Gli intervent dovranno essere atuat atraierst un Piant di Recupert che interessi 
l’intero perimetro di riferimento individuato nella disciplina di piano.

Le fnalità del progeto devono tendere ad un miglitramentt dell’area di interientt 
per la ialtrizzazitne dell’edifcit principale e delle sua pertnenza, garantendo il 
mantenimento degli element costtutvi esterni e delle pertnenze storicizzat.

                                                                                         



                                 

                                     

Art. 148 - Ricostruzione con bonus volumetrico di 
edifici in stato di abbandono e degrado 

PREMESSA 

Una critcitt emersa nel ctrst dell’aggitrnamentt del quadrt ctntscitit è 
relatva ad una parte dell’edifcatt sttrict che iersa in statt di  abbandtnt e 
degradt, le cause sono molteplici e correlate al declino delle atvità legate alla 
terra. Il degrado materico si osserva con il crollo parziale  o totale delle 
coperture, questo prelude ad una rapida trasformazione dei fabbricat  in ruderi 
che nel giro di poco tempo sono destnat a scomparire. 

Per ctntrastare questt fentment e resttuire a quest edifci il ruolo di 
manutentori del paesaggio e  testmonianza dell’identtà storica di un luogo, il 
PO anche in applicazitne della L.R.n.3/2017  che persegue gli stessi obbietvi 
 ha regtlamentatt ctn l’art.148   ptlitche incentiant il recupert, 
 individuando regole che pur nella salvaguardia degli aspet storico-
architetonici, favoriscono opportunità di riutlizzo per uno sviluppo sostenibile. 



                                 

                                     

Art. 148 - Ricostruzione con bonus volumetrico di edifici in stato di abbandono 
e degrado

L’artcolato normatvo prevede come incentit un graduale e 
prtgressiit btnus itlumetrict, in base alle tpere di preienzitne 
sismica e risparmit energetct realizzate in rispondenza del detato 
suddeto.
E’ stata operata una analisi rictgnitia sul patrimtnit edilizit sttrict in 
statt di degradt.
Una successiva valutazione combinata tra qualità architetonica, 
valenze storico-testmoniali, rapporto dell’edifcio con il tessuto di 
riferimento e vincoli sovraordinat,  ha consentto l’indiiiduazitne di 
una serie di immtbili anche all’internt del territtrit urbanizzatt che 
benefciant del btnus itlumetrict e stnt indiiiduat ctn apptsita 
sigla *  sulle taitle del PO.



                                 

                                     

Tav. Disciplina dei suoli e degli insediamenti 

● Inserire esempio 



                                 

                                     

Art. 148 - Ricostruzione con bonus volumetrico di edifici in stato di abbandono e 
degrado

L’intervento è subtrdinatt alla apprtiazitne di un Piant di Recupert e 
deve essere fnalizzatt alla ctnseriazitne fsica dell’edifcit principale e 
delle sue carateristche tptltgict-architettniche.

Le esigenze di adeguamento alle necessità d’uso atuali e di 
riqualifcazione dell’organismo edilizio devono altresì rispetare le 
condizioni e prescrizioni  previste nel grado di tutela (E1,E2,E3) atribuito 
dal P.O. 

La rictstruzitne deie essere intesa ctme fedele riprtptsizitne della 
sagtma, dei itlumi, della SUL preesistente e delle carateristche 
tptltgiche, ftrmali e ctstrutie dell’edifcit triginarit.
 



                                 

                                     

Art. 148 - Ricostruzione con bonus volumetrico di edifici in stato di abbandono e 
degrado

 

Gli intervent di addizione volumetrica sono riferit alla volumetria dell’edifcio principale (escluso 
annessi, volumi secondari etc) e ammessi una sola volta nei termini soto indicat:

a) 10 per centt della SUA legitma, fno ad un massimo complessivo di 40 metri 
quadrat, nel caso di adeguamento dell’intero edifcio alla normatva vigente per il 
contenimento dei consumi energetci o di intervent di riparazione locale secondo la 
vigente normatva sismica;
b) 15 per centt della SUA legitma, fno ad un massimo complessivo di 50 metri 
quadrat, nel caso di realizzazione di un intervento di miglioramento sismico, secondo la 
vigente disciplina sismica, che garantsca il raggiungimento di un livello minimo di 
sicurezza non inferiore a 0,65 dell’indice di rischio, come illustrato nella L.R 3/2017. 
Qualora l’edifcio nella sua confgurazione iniziale abbia il coefciente inferiore a 0,65, 
l’intervento di miglioramento deve garantre l’incremento del coefciente in misura non 
inferiore al 10 per cento;
c) 20 per centt della SUA legitma, fno ad un massimo complessivo di 70 metri 
quadrati, nel caso di adeguamento sismico dell’intero edifcio secondo la vigente 
disciplina sismica;
d) 25 per centt della SUA legitma, fno ad un massimo complessivo di 90 metri 
quadrat, in caso di esecuzione combinata degli intervent di cui ai punt a) e b) o a) e c);

 



                                 

                                     

Art. 148 - Ricostruzione con bonus volumetrico di edifici in stato di abbandono 
e degrado

L’addizitne itlumetrica deie essere realizzata nella parte tergale 
dell’immtbile t ctmunque nella ztna ment iisibile dal frtnte strada 
principale e siilupparsi su di un unict liiellt futri terra, garantendo la 
conformità alle normatve urbanistco-edilizie e igienico sanitarie, 
compresa la distanza minima inderogabile di dieci metri tra paret 
fnestrate.
 
Il prtgett deie trtiare cterenza ctn i carateri architettnici e 
dectratii dell’edifcit triginarit, gli spazi di pertnenza, il contesto 
esistente e mantenere la leggibilità delle stratfcazioni edilizie.

 



                                 

                                     

Art. 149 - Elementi puntuali testimoniali e identitari

Il PO ha censito, schedato e individuato con apposito segno grafco circa 
600 element minori del territorio che presentano un valore storico-
testmoniale-identtario da conservare, quali ad esempio i tabernacoli, le 
croci lignee, le ciminiere, le torri piezometriche, già descrit all’art.141 

Gli intervent consentt su quest manufat devono essere fnalizzat al 
mantenimento, recupero consolidamento pertanto sono ammesse stlt 
tpere di tpt ctnseriatit e l’utlizzt di tecntltgie e materiali che 
rispetant gli element tptltgici, materici e ctsttutii, senza 
ctmprtmeterne i carateri triginari.



                                 

                                     

Tav. Disciplina dei suoli e degli insediamenti 



                                 

                                     

Esempio  elementi costitutivi di valore storico-testimoniale

Tabernacolo in via delle Miccine Tabernacolo in via dell’Agio



                                 

                                     

Art. 150 - Alberi di valore paesaggistico ambientale

Gli alberi di valore paesaggistco ambientale rappresentano una importante 
testmonianza dei carateri biologici locali e del rapporto uomo/ambiente. 

E’ ammesst l’abbatmentt e le mtdifche dei relatii apparat stlt ed 
esclusiiamente per esigenze di pubblica inctlumitt t per esigenze 
fttsanitarie e comunque dopo aver accertato l’impossibilità ad adotare 
soluzioni alternatve. 
In caso di abbatmento dtirannt essere reimpiantate specie iegetali 
analtghe a quelle abbatute.

Le architeture vegetali present nelle proprietà private e riconosciute quali beni 
culturali e ambientali sono assoggetate alle disposizioni di legge in ordine alla 
loro conservazione e manutenzione.
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