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Comune di Bardolino - Piano degli Interventi "
Costruzioni non pit funzionali alla conduzione dell'azienda agricola
Legge Regione Veneto 23 aprile 2004 n. 11 - articolo 43
Norme di Attuazione allegate al P.AT. di Bardolino - articolo 42
(P.A.T. approvato con Deliberazione della Giunta Regionale n. 252 del 05/03/2013)
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PARTE PRIMA: IND[\HDE}AZiOhEE
Uniea edilizia individuata in PR.G. T av.id.te 13.3.2 N progressivo E
Locslitdfvia Eoc. Casale : ' n

Catasto: sezione unica, foglic 8 mappalefi _178 {parte)

localizzazione in mappa catastale & atiribuzione area di pertinenza, scaia 1/2000

documentazione fotografica




PARTE SECONDA: STATO ATTUALEE PREVISIONI

1. Contesto rurale
1.1 W elemento di nucieo rurale
12 B unita isolata
1.3 O insottozona E1
14 O in sotiozoria E1 specigle
18 ® in sottozona E2
- 18 L infasce dirispetto & di futela
17 U in prossimita di lines alta tensione
2. Tipologiz originaria
21 L abitazione rurale isolata
22 O abitazione rurale in corte o corfing
23 B stalla/fienile
24 O magazzino prodotti agricoli
25 B ricovero atirezzi agricoli
286 U portico / barchessa / tsttoia aperta
27 U altra funzione e/o tipo:

U a servizio degli insediament rurafi
U avulsa dal contesio rurale

3. Compatibilita ambientale

3.1 U slemenio caratierizzants
32 B slemento sufficientements inserito
33 U elemento mal posizionato
34 U elsmento in contrasto (deturpante)
35 U presenza di superfetazioni negafive

4, Utilizzo atiuale

44 U annesso rustico di azienda atfiva

42 U annesso di servizio
aif'abitazione o alfaziends

43 O alfro: -

44 U in parziale disuso
45 B non ufilizzato

5. Carafteristiche dimensionali
5.1 superficie coperta mg 2i¢
52 saltezza media mi. 45
53 volume mc 948
54 piani :

{compresi sottoteiﬁ finestratl) n°. 2

5.5 area diperfinenza esclusiva mg 1608
5.6 area di pertinenza comuns mg

6. Annotazioni particolari

7. INTERVENT! EDILIZI AMMESS! SUGLI EDIFICL ESISTENTI:

L.R.24r85: art3 DL 378/01: alfri:
L ampliamenio art. 4 u lettere-a) b} ¢) d) L demoiizione senza ricostruzione
U accorpamento delle parti con Funita

L ampliamentoart. 7

8. DESTINAZIONI D'USC AMMESSE:

residenzsa U [aboratorio artigiano

£. PRESCRIZIONI:
1 riordino ambientale

. principale
LI demolizione e ricostruzione
nel’'ambito delarea di pertinenza

esercizio commerciale e/o pubblico
attivita furistico ricettiva

Om

® rimozione di superfetazioni & costruzioni improprie
U -conservazione dei caratteri originari
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Premessa

Il sottoscritto tecnico Antonino Murabito, iscritto all’albo dei dottori agronomi e forestali della
provincia di Verona, incaricato dal Comune di Bardolino in data 12/11/2008, redige la seguente
relazione tecnico - agronomica al fine di descrivere le caratteristiche di un fabbricato di origine
rurale, considerato non pit funzionale secondo quanto disposto dall’art. 4 della Legge Regionale n.
24 del 5 marzo 1985. In particolare, vengono riportati i caratteri salienti dell’impresa agricola,
quando presente, la struttura e la destinazione dell’edificio in oggetto, la mancanza di una relazione
funzionale con I’attivita agricola.

Inquadramento normative

La legge n. 24/85 prevede al secondo comma dell’articolo 4 “.. la destinazione d’uso di costruzioni
esistenti non piu funzionali alle esigenze del fondo ¢ disciplinata dallo strumento urbanistico”.
Ancora, ’articolo 1 indica come finalita della 24/85 “.. favorire il recupero del patrimonio edilizio
esistente soprattutto in funzione delle attivita agricole” .Pertanto, la norma si applica per tutte le
costruzioni site nelle zone agricole, ancorche non destinati agli usi agricoli e comunque prive di
connessione funzionale con il fondo o prive, addirittura, di un fondo di pertinenza Particolarmente
esplicativa, a questo proposito, appare la frase “soprattutto in funzione delle attivita agricole”;
“soprattutto” significa che se sono in atto attivita agricole, il recupero servira indubbiamente anche
ad esse; in caso contrario (non funzionalita e/o mancanza di fondo di pertinenza) I'intervento potra
essere ugualmente attuato, con il fine del recupero di un patrimonio edilizio altrimenti destinato
all’abbandono ed al degrado. II Comune di Bardolino, facendo propria I’opportunita offerta dalla
legge 24/85, ha individuato con la Variante Parziale al PRG — VI 2004, un certo numero di
fabbricati per i quali occorre verificare ’esistenza o meno di un nesso funzionale con I’azienda
agricola di pertinenza.

Verifica esistenza azienda agricola con nesso funzionale Ditta: Marchiori Nello

Il signor Marchiori Nello risulta proprietario di un terreno con fabbricato rurale a destinazione
agricola individuato presso il Catasto Terreni come segue : Comune di Bardolino

Foglio Particella
8 178 (parte) - adesso mappale 617

La superficie & parte di una piccola azienda agricola, denominata “Marchiori Nello” codice CUAA
MRCNLL53R24A650U, costituita da terreni in proprieta, identificati dai seguenti mappali in
Comune di Bardolino :

8 181 vivaio 0,0470
8 552 prato 0,0232
8 616 vivaio 0,3270

L’azienda agricola presenta un’impostazione volta al florovivaismo; come visto impresa € di
ridotte dimensioni e non richiede particolare dotazione di fabbricati rurali. La scelta produttiva
(dimensioni e riparto SAU) determina un mancato utilizzo del fabbricato in questione, poiché si
tratta di una struttura adibita a stalla con annesso fienile e ricovero attrezzi agricoli.L’abbandono
dell’attivita zootecnica trova le seguenti motivazioni :

- una piccola struttura di allevamento non consente economie di scala;

- la forte presenza antropica ha creato un’edilizia residenziale diffusa con presenza di case sparse e
nuclei abitati, ponendo vincoli agli insediamenti zootecnict,

- la sviluppo turistico ed agrituristico non si concilia con 'impegno di manodopera richiesto dalla
presenza di un allevamento;

- le scelte colturali (florovivaismo) non creano alcun nesso funzionale tra produzioni vegetali ed
attivita di allevamento.

Caratteri del fabbricato in oggetto



Sul mappale 178 del foglio 8 (adesso foglio 8 mappale 617) risulta insistere un fabbricato con
struttura portante in muratura , con misure in pianta simili a ml 15 x 14 (superficie coperta 210
metri quadri, volumetria pari a circa 945 metri cubi, altezza media 4,50 ml).

La tipologia costruttiva dell’edifico lo individua come piccola stalla — fienile e ricovero attrezzature.
Siamo in presenza di un rustico privo di collegamento funzionale con il fondo agricolo; inoltre le
ridotte dimensioni e i ristretti accessi carrabili, lo rendono obsoleto da un punto di vista tecnico.
Attualmente il fabbricato € in disuso ed in condizioni di parziale decadimento, venendo a costituire
un oggettivo elemento di degrado sia dal punto di vista agricolo sia da quello paesaggistico.

Il fabbricato, posto in sottozona “E2” ai sensi del vigente P.R.G., non fa parte di un centro
aziendale, trattandosi di edificio isolato (in allegato sono riportate due ortofoto).

Proposta recupero del fabbricato

La proposta avanzata dalla ditta Marchiori Nello prevede la demolizione e ricostruzione nell’ambito
di zona di pertinenza del manufatto, con la creazione di una nuova unita residenziale.

In particolare, si chiede I’applicazione delle lettere a) b) c) e d) dell’articolo 3 del D.L. 378/01 e/o
I’applicazione dell’articolo 4 della L.R. 24/85; Particolo 3 D.L. 378/01 (definizioni degli interventi
edilizi) prevede :

a) "interventi di manutenzione ordinaria", gli interventi edilizi che riguardano le opere di
riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare
o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti;

b) "interventi di manutenzione straordinaria”, le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e
sostituire parti anche strutturali degli edifici, nonche' per realizzare ed integrare 1 servizi igienico-
sanitari e tecnologici, sempre che non alterino i volumi e le superfici delle singole unita'
immobiliari € non comportino modifiche delle destinazioni di uso;

c¢) "interventi di restauro e di risanamento conservativo", gli interventi edilizi rivolti a conservare
l'organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalita' mediante un insieme sistematico di opere che,
nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano
destinazioni d'uso con essi compatibili. Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino
e il rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessori ¢ degli
impianti richiesti dalle esigenze delluso, l'eliminazione degli elementi estranei all'organismo
edilizio;

d) "interventi di ristrutturazione edilizia", gli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi
mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in
parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni
elementi costitutivi dell'edificio, l'eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed
impianti. Nell'ambito degli interventi di ristrutturazione edilizia sono ricompresi anche quelli
consistenti nella demolizione e successiva fedele ricostruzione di un fabbricato identico, quanto a
sagoma, volumi, area di sedime e caratteristiche dei materiali, a quello preesistente, fatte salve le
sole innovazioni necessarie per l'adeguamento alla normativa antisismica.

Si chiede, pertanto, di utilizzare una struttura edilizia gia esistente, senza ulteriore consumo di
territorio agricolo; inoltre si viene ad eliminare un elemento ormai obsoleto ed in condizioni di non
utilizzo; come prescrizione € prevista la rimozione di superfetazioni e costruzioni improprie.
Conclusioni

La relazione evidenzia come :

- siamo in presenza di modesta azienda agricola, non collegata con nesso funzionale al fabbricato in
oggetto (indirizzo florovivaistico — fabbricato adibito a stalla/fienile);

- il rustico mostra caratteristiche di obsolescenza tecnica e di abbandono, tali da rendere
compatibile una sua destinazione extra - agricola.
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Bardolino, 15 dicembre 2008
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