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Generalita

La presente relazione & stata stilala seguendo una precisa linea

espositiva suddivisa in tre parti basilari, riassumibili in :
e Esposizione
e Sviluppo

¢ Conclusione

L'esposizione

In questo capitolo verra data una descrizione del fatto, con attenta
analisi degli interventi realizzati ed al loro susseguirsi temporale degli
eventi, tentando di fornire una situazione chiara che possa dare a
chiunque legga questo d'o'crumento, la possibilita di valufare il
problema nei suoi contorni generali ed essere in grado di avere una

visione di insieme.

Lo sviluppo

In questo capitolo verra esposta la parte essenziale del rapporto;
riporta oggettivamente dati accertati dai vari sopralluoghi ed
informazioni certe ricavate dallav documentazione agli atti prelevata
dal Comune di Portoferraio e/o consegnata personalmente dal
progettista dell'opera alla sottoscritta. Le argomentazibni trattate e le
spiegazioni dei vari passaggi costituiscono elemento fondamentale

per ie conciusioni.

Conclusione

Risposta al quesito formulato dal P.M, Dott. R. Pennisi.

refazionsTY 2 2871272003
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Cap. I° Esbosizione

1.1 Testo del conferimento di incarico

“Esaminati i lavori in corso di svolgimento in Portoferraio, area
portuale, nel capannone denominato ‘Pacaelmo”; Esaminata la
documentazione esistente presso i Comune di Portoferraio,
relativamente all’esecuzione dell'opera di cui al punto precedente,
dica se, con riferimento alle opere medesime delle quali
rappresentera la natura e I'entita, secondo la legislazione nazionale,
regionale e lo strumento attualmente vigente nel Comune in
questione, sia necessaria per la loro esecuzione una denuncia di

inizio attivita ovvero sia una licenza a costruire.”

1.2 Documenti analizzati

Sono stati analizzati i documenti consegnati dal Nucleo Operativo
del Comando dei Carabinieri della provincia di Livorno e
documentazione consegnata spontaneamente dall’Arch. Nicola
Ageno alla sottoscritta in occasione del sopralluogo avvenuto in data
30 Ottobre 2003.

Elenco dei documenti ufficiali (Allegato 1):

(V8]
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- fotocopia della D.LA. “D026/03" con protocollo n° 4086 del 11

Febbraio 2003, completa ad esclusione delle tavole grafiche.

- fotocopia della D.I.A. “D068/03" con protocollo n® 7890 del 13 Marzo

2003, completa ad esclusione delle tavole grafiche.

- fotocopia della D.l.A.. “D158/03" con protocolio n° 23595 del 20

Agosto 2003, completa ad esclusione delle tavole grafiche.

- fotocopia della delibera di Consiglio Comunale di Portoferraio n°35
del 28 Giugno 2002

- floppy disk contenente copia del Regolamento Edilizio in vigore, le
Norme Tecniche di Attuazione del Porto, la Relazione lliustrativa del
piano del Porto, la Delibera di Consiglio Comunale n° 35 del

28 /06/2003 ed il Regolamento Edilizio vigente.

Elenco dei documenti_non _ufficiali, acquisiti direttamente dall’Arch.

Nicola Ageno

- elaborato grafico allegato alla terza Denuncia di Inizio Attivita.

- calcolo strutturale con schema_ grafico, redatto dalllng. Enrico

Battaglini, con sede a Piombino (L}) o

- copia completa della Denuncia di Inizio Attivitd presentata in data 29

Ottobre/2003.

RBR/rty
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1.3 Modalita di svolgimente deil’incarico

L'incarico ha avuto inizio con il un sopraliuogo effettuato presso il
capannone denominato Pacaelmo in Portoferraio, in data 30 Ottobre
2003 insieme al Corpo dei Carabinieri della Regione Toscana,

Comando di Portoferraio.

In tale circostanza ¢ stata eseguita un’attenta ricognizione dell'area e
dellimmobile oggetto di perizia e sono state scattate foto in digitale
che riportano lo stato dei luoghi »; inoltre, & stata recuperata della
documentazione non ufficiale (intendendo per non ufficiale non
depositata in Comune) consegnata direttamente dal progettista
dell'opera, I'Arch. Nicola Ageno, alla sottoscritta.

Durante l'acquisizione di tali documenti la sottoscritta ha chiesto
alcune spiegazioni in merito ai lavori che stavano eseguendo; in

particolare € stato domandato e risposto (riporto testualmente) :

“ 1l disegno che Lei mi ha consegnato, non firmato, & I'unico
presente in cantiere; corrisponde. a quello presentato agli atti in

Comune?” Sl

“Mi conferma che la parte superiore del solaio di copertura di nuova
realizzazione non potra essere utilizzata, cosi come riportato

sull’elaborato grafico?” Sl

“ Come mai é stata realizzata una struttura cosi solida per realizzare
un solaio che non pud essere utilizzato?” Perché magari un
domani con i nuovi strumenti urbanistici ci potrebbe essere la
possibilita di sfruttarlo; .....non & vietata la realizzazione deiia

LY

SUP
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copertura; questo & un rischio di impresa; un investimento

economico che 'impresa a voluto assumersi in prospettiva.

“Quello che & stato realizzato & un solaio intermedio e non un solaio
di copertura” quando Lei in relazione parla del solaio di copertura a
quota 3.50, intende cid che comunemente viene defininito solaio
intermedio? Sl, & stato chiamato copertura perché copre la

nuova superficie destinata a commerciale.

“E’ stato depositato il progetto all’ ufficio del Genio Civile?” NO, ma

Aomnayenrp e

la_copia dei calcoli che ho in ufflclo sono stati redatti dall Ing.

_Battaglini di Piombino; I Ingegnere ha preparato tutto e me lo ha

Lep-hal AORS o,

consegnato.

o Posso avere una copia dei calcoli strutturali?@

RBR/rb
PacEim

Successivamente, presso lo studio della scrivente, sono stati studiati
ed analizzati tutti i documenti in possesso seguendo uno schema

basato su successivi approfondimenti.

Partendo dall'istruttoria delle D.1.A., effettuata secondo uno schema
operativo ricavato dalla lettura della Legge Regionale 52/99 e succ.
mod. art. 6. comma 3 (Allegato 2) , integrata con la lettura e
comprensione del Regolamento Edilizio del Comune di Portoferraio
per poi passare alla successiva fase di approfondimento confrontando
i progetti proposti ed attuati con i vari strumenti urbanistici, Piano del
Porto, Piano Strutturale approvato, Piano del Commercio.

_relazionaCTL &

28/12/2003
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In data 27 Ottobre 2003, la sottoscritta ha ricevuto incarico dal Dott.
R.Pennisi di redigere la presente relazione; nella stessa data la
scrivente ha prestato giuramento firmando il verbale di conferimento di

incarico.

Trattandosi di un operazione coordinata con il nucleo operativo dei
Carabinieri della Regione Toscana, Comando Provinciale di Livorno, la
sottoscritta, il giorno 28 Ottobre 2003, ha richiesto via fax una serie di
documenti da reperire nei giorni successivi presso FAmministrazione
del Comune di Portoferraio. Tale richiesta & stata inviata presso il
Comando dei Carabinieri all'attenzione del Maresciallo R.Arcella e

Maresciallo M.Lilli. (allegato 3).

[l giorno 30 Ottobre 2003 & stato effettuato il sopralluogo presso il
Cantiere Pacaelmo in Portoferraio ed & stata presa visione delle opere
in corso di esecuzione e dello stato di fatto dellimmobile nonché
dell'area di pertinenza circostante; in tale occasione sono stati reperiti
alcuni documenti ed informazioni rilasciate direttamente dall’Arch.

Nicola Ageno alla sottoscritta.

In data 31 Ottobre 2003, la sottoscritta ha fatto pervenire via fax al
Comando dei Carabinieri una breve relazione sulla visita di controllo

presso la struttura Pacaelmo effettuata il giorno precedente. (alleg. 4).

In data 10 Novembre 2003 & stata consegnata la documentazione
ufficiale recuperata dal Nucleo Operativo dei Carabinieri presso

lamministrazione di Portoferraio (allegato 1). Rispetto alla

azicnaTH
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Ottobre 2003, mancano diversi documenti, soprattutto di carattere
urbanistico, piano strutturale e regolamento urbanistico, nonché il

piano del commercio che sono attualmente allo studio di altri C.T.U.

In data 23/12/2003 la scrivente ha ricevuto dal Prof. Ing.Lugli gli
articoli delle norme del Piano del Commercio che interessano la zona
dove é situata la struttura Pacaelmo (allegato 5).

Cap. 1 I° Lo sviluppo

2.1 L’analisi dei documenti

Supposto che quanto _richiesto _dalla

B T e T e B L e e T

e

roprieta dell immobile

s S S

o S S

denominato “Pacaelmoc non fosse in contrasto con gli strumenti

urbanistici, attualmente aIIo studio di altri professionisti, si & iniziata

lanalisi della prima Denuncia di Inizio Attivitd “D026/03” con protocollo

n° 4086 del 11 Febbraio 2003, seguendo uno schema operativo
ricavato dalla lettura della Legge Regionale 52/99 e succ. mod. art. 6.
comma 3 (Allegato 2) , integrata con la lettura e comprensione del
Regolamento Edilizio del Comune di Portoferraio,

RBR/h
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Verifica della completezza formale della D.LA D026/2003
1 Oggetto:
a. Cambio di destinazione duso da artigianale a commerciale

b. realizzazione di un solaio di copertura a quota 3.50 mi. dell'intera

superficie interna opere

C. realizzazione della struttura portante per nuovo solaio

2 Tipologia di intervento:

a. Manutenzione straordinaria

b.  Ristrutturazione edilizia

€. Mutamento della destinazione d'uso

d. Opere interne di singole unita immobiliari che non comportino
modifiche della sagoma e dei prospelti e non rechino pregiudizio
alla statica dellimmobile.

3 Richiedente: Sig.ra Gasparri Carmela

4 Dichiarazioni del progettista Arch. Nicola Ageno, contenute
all'interno della D.1.A.

a.  Che lintervento ricade nell'ambiic di applicazione del D.LGS

494/96 e pertanto si impegna, prima dellinizio dei lavori a

RER/rt

Packim _relazioneCTU 7 2871272003
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comunicare al Comune [avvenuta frasmissione all’ASL delia

notifica preliminare di cui all’art. 11 del D.L. succitato

Che [lintervento é soggetto al pagamento d g’f | oneri di
urbanizzazione e/o al c:g@’ di costruzio:/vs/h pagamento dei
00

contributi é stato calcgja O pari a €16.56 per oneri di
o

urbanizzazione B;in‘naria

~
€8. 391,00 /,p"er oneri di urbanizzazione secondaria

€25.000,,.06 per contri}uo sul costo di costruzione.

Che lintervento e soggetto al pagamento degli oneri di
urbanizzazione e/o al costo di costruzione. Il pagamento dei
contributi ¢ stato calcolato pari a €16.565,00 per oneri  di
urbanizzazione primaria

€8. 391,00 per oneri di urbanizzazione secondaria
€25.000,00 per contributo sul costo di costruzione.

Importi dovuti rateizzati, con le modalita indicate dall'art 14 del
Regolamento Edilizio. Pertanto il sottoscritto si impegna a
trasmettere entro 20 giorni dalla presente idonea garanzia
fidejussoria valida fino a disdetta scritta da parte del Comune per
un importo pari al doppio del del contributo doVuto, nonché copia
della quietanza della Tesoreria Comunale comprovante l'avvenuto
pagamento della prima rata per oneri di urbanizzazione (256%)

Il softoscritto si impegna a comunicare Ia data effettiva di

ultimazione lavori e a comunicare la direzione dei medesimi.

S
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| nominativo della Ditta che
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f.  Si comunica altresi sarsa comunicato

eseguira i lavori.

5 Relazione asseverata, dichiarazioni contenute all'interno della
D.LA rilasciate dallArch. N. Ageno:

a. Unita immobiliare censita al N.C.E.U. , Foglio 10, Particella 318,
Sub 601.

b. Destinazione d’uso artigianale
C. Inquadramento urbanistico

- Piano Strutturale, sistema della Costa, U.T.O.E 9- Porto

- Regolamento_urbanistico/P.d.f, N.T.A art 58 (RU), art. 22
(P.d.F.)

d. Vincoli e Nulla Osta
- D.L.vo 374/90 (Circ. Dogan.)’
- Art. 55 del Codice della Navigazione ?
- Nulla Osta Vigili del Fuoco ®

e. Diimpegnarsi ad acquisire tutti i necessari N.O. prima dell'inizio
lavori (o di allegare di allegare i relativi N.O. )

1 Ottenuto parere favorevole in data 24 Marzo 2003

? Ottenuto parere favorevole in data 3 Settembre 2003
~ Non ancora ottenuto il parere in data 3 Dicembre 2003
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f.  Che lintervento é a ssoggeffo al pagamento dei contribuii per
oneri di urbanizzazione e costi dj costruzione quantificati come
segue al costo di costruzione/ solo dei contributi per oneri di

urbanizzazione quantificati come segue:

Primaria mc. 3700 x euro 4.48 = euro € 16.565,00
Secondaria mec. 3700 x euro 2.27 = euro 8.391,00
Totale euro 24.996,00

Costo di costruzione: euro 250. 000,00

Mq. (S.U. + Snr) 1000

Percentuale di applicazione del 10%

Totale Euro 25.000,00

9. Descrizione intervento: cambio di destinazione d'uso da
artigianale a commerciale e realizzazione di un solaio di copertura
dellintera superficie interna ad un altezza di mt. 3.50 da terra ed
opere relative alla realizzazione della struttura portante dello
stesso (pilastri e rinforzo delle fondazioni) Il volume che si verra a

creare fra il solaio di progetto e la copertura esistente del

fabbricato sara chiuso e non utilizzabile, pertanto non _si

dez‘erm/nera con il presente progetto hessun aumento di superficie

il he di volume L'intervento comportera quindi opere strutturali

dl rlnforzo relatlve all'intera . struttura il cui progetto sara redatto
dalling. Battaglini Enrico di Picmbino. Per quanto riguarda i
parcheggi a 1000 mgq. di superficie commerciale corrispondono
1350 mq di parcheggio, pertanto risultano rispettati i parametri di

2ER D
Packim_refazionelsTy i
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legge. Lale licenza/e commerciale/i specifichera/anno ia reaie
superficie di vendita e dimostrera/anno il rispetto dei minimi
previsti dall’art. 63 del regoiamenio edilizio; saranno altresi
realizzate le piantumazioni previste dal regolamento edilizio.
La presente pratica riguarda esclusivamenete il cambio di
destinazione d’uso, per la modifica delle recinzioni e
dell’utilizzo pubblico dei parcheggi, trattandosi di modifiche

esterne, si vrinvia ad una successiva richiesta di

autorizzazione edilizia.*

6 Asseverazione del progettista Arch. Nicola Ageno per le opere
da realizzare di cui al punto 5 lettera f.:

Le opere sono conformi:

a. allo strumento urbanistico vigente del Comune di Portoferraio ed

al Regolamento Urbanistico adottato;

b. Al regolamento edilizio vigente;

c. Alle norme di sicurezza ed a quelle igienico-sanitarie;

d. Alla Legge 46/90 sugli impianti (i medesimi rientrano nei limiti
entro i quali non é necessaria la presentazione del progetto);®

e. Alla Legge 13/89 sulla eliminazione delle delle barriere

architettoniche negli edifici privati:

* Non possono essere rimandate a fasi successive le verifiche urbanistiche dell’intervento proposto
* Obbligatorio per superfici commerciali superiori a 400 mq. L46/90

RER/r:
PacEim relazioneCTU I3 28/12/2003



[image: image15.png]Arch. Rita Bernarding

. Che le opere suddette non comportano aiterazioni dello staio def
luoghi, non comportano modifiche allaspetto  esteriore
dell’edificio;

g. Che le opere suddette non recano pregiudizio alla statica
dellimmobile;

h.  Che [intervento non contrasta con Je norme di cui alla delibera
230/94 sul rischio idraulico ed & conforme a quelle di cui alla
delibera della GRT n° 1212/99 aree a rischi idrogeologico molto

elevato ed elevato.

i.  Che per le medesime non é richiesta l'autorizzazione ai sensi del
D.LGS 490/99, art 151, e che il fabbricato non e assoggettato al
vincolo ex legge 01.06.1939, n° 1089 (ora D.LGS 490/99)

7 L’arch. Nicola Ageno dichiara infine:

Che gli allegati n°3-7-8 non sono necessari ai fini della

valutazione dell'intervento.
Allegati alla D..A:

1. Versamento dei Euro 51,65 con causale “diritti di segreteria” da
effetfuare alla tesoreria comunale presso il M.P.S Filiale di
Portoferraio;

2. Progetto completo opportunamente quotatato in scala 1:100
(piante prospetti sezioni ecc) dello stato aftuale, modificato e

Sovrapposto, con indicata la destinazione d’uso dei singoli locali;

RBR/

558

281272003
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Planimetria del lofto in scala 1:200 (attuale /modificato)
opportunamente quotata; (allegato 3 ritenuto non necessario
dail’arch. Ageno)’

Estratti di mappa catastale e aerofotogrammetrico in scala 1:2000

aggiornati per quanto concerne l'intervento;

Estratto dello strumento urbanistico vigente adaoftato aggiornato

per quanto concerne l'intervento;
Documentazione fotografica;

Progetto degli impianti nei casi previsti dalla L. 46/90 (allegato

7 ritenuto non necessario dall’arch. Ageno)’

Planimetria ai sensi della Legge 13/89 sulla abolizione delle
barriere architettoniche (allegato 8 ritenuto non necessario

dall’arch. Ageno)

Conclusioni sulla verifica :

La Denuncia di Inizio Attivita, redatta dall’Arch. Nicola Ageno per
conto della Sig.ra Gasparri Carmela (ex proprietaria dell'immobile
Pacaelmo) presentata allufficio tecnico del Comune di
Portoferraio in data 11 Febbraio 2003 & risultata carente della
documentazione formale da allegare obbligatoriamente alla D.1.A;

sono state riscontrate inoltre dichiarazioni errate che unite alle
4

\

§ Necessaria per capire la sistemazione esterna, ( accessi carrabili, parcheggi e verde)
7 Obbligatorio ai sensi della Legge 46/90

Backim relazionelTL 15

lx 3L?
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incongruenze tra Pelaborato grafico e la relazione illusirativa

redatta dall’Arch. Ageno fanno si che tale documento dovesse

§€D

essere ritenuto non_ procedibile dal responsabile del///é—a i)

procedimento I'Arch. Maltinti.

Il resposabile del procedimento avrebbe dovuto entro i termini
previsti dalla Legge richiedere le integrazioni documentali
mancanti, e dichiarare non procedibile la Denuncia di Inizio
Aftivita, intimando di non iniziare i lavori previsti, in quanto, in
presenza di acquisizione di parerei da richiedere a cura
dellAmministrazione Comunale, [listanza era soggetta alla
presentazione di Autorizzazione Edilizia come previsto
dall’art. 4 della Legge 52/99 e succ. mod. ed art. 7 del
Regolamento Edilizio.

Gli errori formali possono essere riassunti in:

- incongruenza tra I'elaborato grafico presentato e la relazione: nella

relazione risulta evidente Ia volonta di realizzare un “solaio
intermedio” non accessibile dalla nuova superficie commerciale,
mentre nel disegno allegato in scala 1:200 & riportata una scala a
due rampe che serve a Collegare il piano terreno della superficie
destinata a commerciale con il solaio di nuova realizzazione a

quota 3.50 ml.

errata individuazione della tipologia di intervenio; ia definizione di

ristrutturazione edilizia comprende gia tutti gli interventi di

manutenzione straordinaria ed opere interne.

RER/th
PacElim_relazionaCTH {19

2671272003



[image: image18.png]Arch. Rita Bernarding g 6 I

Dichiarazioni mendaci e/o non corrette.

- Dichiarazione Leage 46/90: in questo caso, poiché Ia superficie

commerciale & superiore al minimo previsto dalla legge, pari a 400 Y

muwwﬁ

mq. & —obbligatorio _redigere...ed__allegare  al progetto  di

trasformazione proposto, apposito progetto degli impianti a firma di
un tecnico abilitato (cosa che verra fatta con Ia presentazione della
seconda D.I.A. in variante del 18/08/2003)

- Dichiarazione di rispetto deij requisiti_ minimi igienico sanitari; non

esiste una appropriata documentazione che dimostra tali verifiche;
l'inserimento del nuovo solaio a quota 3.50 ml. riduce visibilmente il 24 PPN

Efoe
precedente rapporto RAl dicirca il 70 % ' _ — {AM FOAMANT

_ Non risultano agli atti i pareri e o nulla osta rilasciati dagli organi

competenti:

. Dogana, allegato parere favorevole espresso in data 24 Marzo
2003

1)

b. Capitaneria di Porto, allegato avvio del procedimento, il parere
favorevole ¢ stato acquisito definitivamente in data 3 Settembre

2003, rilasciato a nome del Sig. Nocentini Tiziano.

c. Nulla Osta Vigili dei Fuoco; nessuna attestazione di richiesta di tale
parere obbligatorio, & stata allegata agli atti: risultano effettuati
due versamenti per la richiesta del parere di conformita ai VV.FF.
in data 27/08/2003 ed allegati alla D.LA. presentata in data

28 /Ottobre/2003.

RBR/tb
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_ Mancato deposito del progetto presso il Genio Civile; la denuncia &

necessaria quando si realizzano strutture metalliche intelaiate, art.
1 Legge 1086/71.

Verifica della completezza formale della D.I.A D068/2003

Oggetto:
Manutenzione straordinaria e opere di sistemazione esterna come da

progetto allegato

Tipologia di intervento:
a. Opere di manutenzione straordinaria

b. Recinzioni con fondazioni continue ed i muri di cinta;opere

pertinenziali, ivi compresi i parcheggi all’aperto o interrati:
Richiedente: Sig. Tiziano Nocentini

Dichiarazioni del progettista Arch. Nicola Ageno, contenute all'interno
della D.1.A.

a. che lintervento ricade nell'ambito di applicazione del D.LGS
494/96 e pertanto si impegna, prima dellinizio dei lavori a

RBR/
Paclim _relavione{TU 1% 281272003
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comunicare al Comune !'avvenuta frasmissione allASL della

notifica preliminare di cui all’art. 11 del D.L. succitato

Che lintervento non é soggetto al pagamento degli oneri di

urbanizzazione e/o al costo di costruzione

Il softoscritto si impegna a comunicare la data effettiva di

ultimazione lavori e a comunicare Ia direzione dei medesimi

Si comunica altresi sara comunicato |l nominativo deilla Ditta che
eseguira i lavori.

Relazione asseverata, dichiarazioni contenute all'interno della
D.1.A rilasciate dall’Arch. N. Ageno:

Unita immobiliare censita al N.C.E.U. , Foglio 10, Particella 318,
Sub 601.

Destinazione d’uso artigianale
conforme alla concessione edilizia n° 20/7 7, 15652/85, 1858/87.
Inquadramento urbanistico

- Piano Strutturale, sistema della Costa, U.T.O.E 9- Porto

- Regolamento urbanistico/P.d.f, N.T.A art 58 (R.U), art. 22
(P.d.F.)

Vincoli e Nulla Osta

- D.L.vo 374/90 (Circ. Dogan.)
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Di impegnarsi ad acquisire tutti i necessari N. O. prima dell’inizio

lavori (o di allegare di allegare i relativi N.O. )

Che l'intervento non é assoggetto al pagamento dei contributi per

oneri di urbanizzazione e costi di costruzione

Descrizione intervento: I progelto prevede la reintonacatura e
ritinteggiatura dell'intero fabbricato al fine dj eliminare il degrado
esistente riprendendo le caratteristiche originali del progetto, Ia
riasfaltatura dell’area destinata a parcheggio che specialmente sul
fronte mare si presenta in pessimo stato di manutenzione ed il
recupero e il ripristino delle ajuole di verdi presenti nel progetto e
la loro ripiantumazione con essenze autoctone nel rispetto
dellindice di piantumazione prévisto dal vigente regolamento
edi/izio,; sara poi rifatta la recinzione mantenendone inalterate le
caratteristiche ma con materiali ed elementi di finitura di maggior
pregio architettonico al fine di ottenere un pit decoroso arredo
urbano e verranno eliminati i cancelli e parte della recinzione al
fine di consentire un migliore utilizzo pubblico degli spazi destinati
a parcheggio. L’opera in progetfo & conforme alla delibera di
Giunta Regionale n°1054/2002 sul rischi m[g(gulico (I'asfaltatura

con conseguente _impermeabilizzazione.._.di _una__ sup erficie

o,

maggiore del 75 % del lotto di pertinenza e precedente allentrata
in vigore delle DCR n°230/1994)°

pn

8La deroga pud essere concessa dal Comune, ma non dichiarata dal professionista.

REBR/vb
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o Asseverazione del progettista Arch. Nicola Ageno per le opere da

realizzare di cui al punto 5 lettera f.:

Le opere sono conformi:

a Allo strumento urbanistico vigente del Comune di Portoferraio ed
al Regolamento Urbanistico adottato;

b. Al regolamento edilizio vigente;
C. Alle norme di sicurezza ed a quelle igienico-sanitarie;

d. Alla Legge 46/90 sugli impianti (i medesimi rientrano nei limiti
entro | quali non é necessaria |a presentazione del progetto);

e. Alla Legge 13/89 sulla eliminazione delle barriere architettoniche
negli edifici privati:

f  Chele opere suddette non comportano alterazioni dello stato deji
luoghi, non comportano  modifiche  all’aspetto esteriore
dell’edificio;

g- Che le opere suddette non recano pregiudizio alla statica
dellimmobile;

h.  Che lintervento hon contrasta con le norme di cui alla delibera
230/94 sul rischio idraulico ed & conforme a quelle di cui alla
delibera della GRT n° 1212/99 aree a rischi idrogeologico molto
elevato.®

® Inrealta & in contrasto come dichiarato dallo stesso Arch. N. Ageneo nella descrizione dell’intervento
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Che per le medesime nion é richiesta I'autorizzazione ai sensi dei
D.LGS 490/99, art 151, e che il fabbricato non é assoggeftato al
vincolo ex legge 01.06.1939, n° 1089 (ora D.LGS 490/99)

~—

7 L’arch. Nicola Ageno dichiara infine:

a. Che l'immobile risulta allacciato alla pubblica fognatura.

Allegati alla D.|.A. D068/03

o Straicio fotogrammetrico 1:10.000

o Estratto aereofotogrammetrico 1:2000
o Estratto di mappa catastale 1:2000

o Stralcio di Piano Strutturale

o Documentazione fotografica

o Elaborato grafico

Documenti facenti parte della D..A D068/03 registrati agli atti del

Comune di Portoferraio:

o Parere favorevole espresso dalla Dognana (Agenzia del Demanio,
filiale di Livorno), in data 07/05/2003

o~

cliaaone(lTU KA ARFLZI2003
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o Parere favorevole espresso dalla Dognana {Agenzia del Demanio,

filiale di Livorno), in data 07/05/2003

o Domanda di autorizzazione ex art. 55 C.N. (opere da realizzare in
proprieta privata, in fascia di rispetto di 30 mt. Dal confine del Demanio
Maritimo), ad integrazione della domanda gia in atti presentata dalla
Soc. Pacaelmo sul medesimo immobile. '

o Awvio del procedimento da parte della Capitaneria di Porto in data 31
Marzo 2003

o Risposta positiva del Comune di Portoferraio alla Capitaneria di Porto.

1 Ottenuto parere favorevole in data 3 Settembre 2003

RBR/rb
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Conciusioni suiia verifica.

La Denuncia di Inizio Attivita sopraesposta, la n° D068/03, essendo

legata alla prima D.LA., la n° D026/03, ed essendo necessaria la ] {

concessione di un da parte del Comune relativamente alla

. I,
Legge 230/94 non doveva essere ritenuta  procedibile dal [’/ ’
responsabile dellufficio.Edilizia.Privata,-*Areh-Maltinti»

Verifica della completezza formale della D.LA D158/2003

Oggetto:
Variante in corso dopera alle D.LA _ del 10/02/2003 e del

7/03/2003; elaborati definitivi inerenti all'organizzazione interna

1 ;

degli spazi commerciali e il progetto strutturale definitivo; Istanze
per le licenze commerciali con specificata la reale superficie di
vendita e la dimostrazione del rispefto dei minimi previsti

dall’art.63 del regolamento edilizio relativamente ai parcheggi.

Tipologia di intervento:
a. Opere di manutenzione straordinaria
b. Ristrutturazione edilizia

¢c. Mutamento della destinazione d’uso

RBR/rls
Pactim_relazions{TU 24 28/12/2003
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d. Opere interne di singole unita immobiliari che non comportino
modifiche della sagoma e dei prospetti e non rechino pregiudizio

alla statica dellimmobile

e. Varianti a concessioni edilizie gia rilasciate che non incidano sui
parametri urbanistici e sulle volumetrie, che non cambino la
destinazione d’uso degli immobili e la categoria edilizia e non
alterino la sagoma né l'aspetto esteriore degli edifici né dei luoghi:
e non violino eventuali prescrizioni contenute nella concessione
edilizia;

h.  Recinzioni con fondazioni continue ed i muri di cinta;opere
pertinenziali, ivi compresi i parcheggi all'aperto o interrati:

come di seguito meglio specificato:

Variante in corso ‘d’opera alle D.ILA. del 10/02/2003 e del
17/03/2003 relative a cambio di destinazione d’uso da artigianale
a commerciale e realizzazione di un solaio di copertura dell'intera
superficie interna da una altezza di mt. 3.50 da terra ed opere
relative alla realizzazionedella struttura portante dello stesso
(pilastri e rinforzo delle fondazioni) e manutenzione straordinaria e

opere di sistemazione esterna.

Con questa D.I.A. di variante in corso d’'opera vengono presentati
gli elaborati definitivi inerenti 'organizzazione interna degli sapzi
commerciali e il progetio strutturale definitivo che prevede una
diversa disposizione dei pilastri al fine di una maggiore solidita
strutturale del solaio. Inolfre vengono contestualmente presentate

le istanze per le licenze commerciali con specificata la reale

1
()

Paclim_refazioneUTU 2671272003
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superficie di vendita e la dimostrazione del rispetto dei minimi
previsti dall'art. 63 del regolamento edilizio relativamente ai

parcheggi.

Richiedente: Sig. Tiziano Nocentini

Dichiarazioni del progettista Arch. Nicola Ageno, contenute all'interno _

a.

RBR/rb

della D.I.A.

che lintervento ricade nell'ambito di applicazione del D.LGS
494/96 e pertanto si impegna, prima dellinizio dei lavori a
comunicare al Comune [avvenuta trasmissione allASL della

notifica preliminare di cui all'art. 11 del D.L. succitato

Che lintervento non é soggetto al pagamento degli oneri di
urbanizzazione e/o al costo di costruzione in quanto gia
corrisposti con D.I.A. del 10/03/2003

Il sottoscritfo si impegna a comunicare la data effettiva di

ultimazione lavori e a comunicare la direzione dei medesimi

Si cornunica aitresi che i lavori predetti saranno eseguiti dalle

ditte: Nenzi Angelo, via Turati 29, Certaldo (Fl); Di Brizzi
Portoferraio (scavi e calcestruzzo;, Vannucci Graziano, Via
S.Andrea 40, Pistoia (lavori edili);F.lli Scarmigli, via delle casine

27, San Miniato (PT) (fondazioni)

PacEim_relazioneCTU 26

29/12/20

{

-

[

A

i



[image: image28.png]Arch. Rita Bernardini

o -

(o]
P
@
[
N
Q
2
(0]
w
w
w
@
®
4
W
-
o
o
9]
=
o
=
1))
M
(o}
S
(%]
Q
)
Lenad
0]
=
[on)
—
o
o

D.l.A rilasciate dall’Arch. N. Ageno:

a. Unita immobiliare censita al N.C.E.U. , Foglio 10, Particella 318,
Sub 601.

b. Destinazione d’uso commerciale

c. conforme alla concessione edilizia n° 20/77, 1552/85, 1858/87,
D.LA. del 10/02/2003 17/03/2003

d. Inquadramento urbanistico

e. Piano Strutturale, sistema della Costa, U.T.O.E 9- Porto

Regolamento urbanistico/P.d.f, N.T.A art 58 (R.U), art. 22
(P.d.F.)

f.  Vincoli e Nulla Osta
D.L.vo 374/90 (Circ. Dogan.)
Art. 565 del Codice della Navigazione
N.O. Vigili del fuoco

g. Diimpegnarsi ad acquisire tutti i necessari N.O. prima dellinizio

lavori (o di allegare di allegare i relativi N.O. )

h. Che lintervento non é assoggetto al pagamento dei contributi per

oneri di urbanizzazione e costi di costruzione

i.  Descrizione intervento: La presente D.l.A. costituisce variante in
corso d'opera alle D.ILA. presentate in data 10/02/2003 e
17/03/2003. Le D.l.A. presentata riguardavano il cambio d’uso da

RBR/D
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artigianale a commerciale e la realizzazione di un sofaio di
copertura dell'intera superficie interna ad una altezza di mt. 3,50
da ferra ed opere relative alla realizzazione della struftura
portante dello stesso (pilastri e rinforzo delle fondazioni). Il volume
creato fra il solaio di progetto e Ia copertura esistente del
fabbricato é chiuso e non utilizzabile, pertanto non si determina
con il progetto nessun aumento della superficie utile né di volume.
L’ intervento comporta quindi opere strutturali di rinforzo relative
allintera struttura il cui progetto é stato redatto dall'lng. Enrico
Battaglini di Piombino. Per quanto riguarda i parcheggi a 1000
mq. di superficie commerciale corrispondono 1350 mq. di
parqheggio, pertanto risultano rispettati i parametri di legge con la
realizzazione delle piantumazioni previste dal regolamento edilizio

Il progetto prevede poi la reintonacatura e ritinteggiétura
dellintero fabbricato al fine di eliminare il degrado esistente
riprendendo le caratteristiche originali del progetto, la riasfaltatura
dellarea destinata a parcheggio che specialmente sul fronte si
presenta in pessimo stato di manutenzione ed il recupero ed il
ripristino  delle aiuole verdi presenti nel progetto e la loro
ripiantumazione con essenze autoctone nel rispetto dell’indice di
piantumazione previsto dal vigente regolamento edilizio; il
rifacimento  della recinzione mantenendone inalterate Je
caralteristiche ma con materiali ed elementi di finitura di maggior
pregio architettonico al fine di ottenere un piu decoroso arredo
urbano e verranno eliminati i cancelli e parte della recinzione al
fine di consentire un migliore utilizzo pubblico degli spazi destinati

a parcheggio. L'opera in progetto & conforme alla delibera di

g
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a Regionale n°10564/2002 sul rischi idraulico (asfaltatura
con conseguente impermeabilizzazione di una superficie
maggiore del 75 % del lotto di pertinenza é precedente all’entrata
in vigore delle DCR n°230/1994).

Con questa D.LA. di variante in corso d’opera vengono
presentati gli elaborati definitivi inerenti I'organizzazione
interna degli spazi commerciali e il progetto strutturale
definitivo che prevede una diversa disposizione dei pilastri al
fine di una maggiore solidita strutturale del solaio. Inoltre
vengono contestualmente presentate le istanze per le licenze
commerciali con specificata Ia reale superficie di vendita e Ia
dimostrazione del rispetto dei minimi previsti dall’art. 63 del

regolamento edilizio relativamente parcheggi.

Asseverazione del progettista Arch. Nicola Ageno per le opere da

realizzare di cui al punto 5 lettera f.:

Le opere sono conformi:

a.

b.

C.

Allo strumento urbanistico vigente del Comune di Portoferraio
Al regolamento edilizio vigente;

Alle norme di sicurezza ed a quelle igienico-sanitarie;
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Alla Legge 46/90 sugli impianti (i medesimi rientranc nei limiti
entro i quali non é necessaria la presentazione del progetto™);
Alla Legge 13/89 sulla eliminazione delle barriere architettoniche
negli edifici privati:

Che le opere suddette non comportano alterazioni dello stato dei

luoghi, non comportano modifiche all’aspetto esteriore dell’edificio

ai sensi dell’art. 99 del Regolamento edilizio;

Che le opere suddette non recano pregiudizio alla statica
dellimmobile;

Che lintervento non contrasta con le norme di cui alla delibera
230/94 sul rischio idraulico ed é conforme a quelle di cui alla

delibera della GRT n°® 1212/99 aree a rischi idrogeologico molto
elevato ed elevato.

Che per le medesime non é richiesta l'autorizzazione ai sensi del
D.LGS 490/99, art 151, e che il fabbricato non é assoggettato al
vincolo ex legge 01.06.1939, n° 1089 (ora D.LGS 490/99)

Che l'immobile risulta allacciato alla pubblica fognatura

Il sottoscritto Arch. Nicola Ageno dichiara infine:

Che gii allegati n°7 e 8 non sono necessari ai fini della

valutazione dell’intervento.

12 Progetto obbligatorio ai sensi dell’art. 4 comma 1 lettera a) e b) del D.P.R. n° 447/91 regolamento di .

attuazione delle Legge 5 Marzo 1990 n°46/90 in materia di sicurezza degli impianti..

RBR/vh
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Versamento dei Euro 51,65 con causale “dirifti di segreteria” da
effettuare alla tesoreria comunale presso il M.P.S Filiaie di

Portoferraio;

Progetto completo opportunamente quotatato in scala 1:200
(piante prospetti sezioni ecc) dello stato attuale, modificato e

sovrapposto, con indicata la destinazione d’uso dei singoli locali:

Planimetria del lofto in scala 1:200 (attuale /modificato)
opportunamente quotata; (allegato 3 ritenuto non necessario

dall’arch. Ageno)

Estratti di mappa catastale e aerofotogrammetrico in scala 1:2000

aggiornati per quanto concerne l'intervento;

Estratto dello strumento urbanistico vigente aggiornato per

quanto riguarda l'intervento;
Documentazione fotografica;

Progetto degli impianti nei casi previsti dalla L. 46/90 (allegato 7

ritenuto non necessario dall’arch. Ageno)

Planimetria ai sensi della Legge 13/89 sulla abolizione delle '

barriere architetfoniche (allegato 8 ritenuto non necessario

dall’arch. Ageno)

Documenti facenti parte della D.I.LA D158/03 registrati agli atti del

v _refazioneCTY

Comune di Portoferraio:
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o Lettera di trasmissione progetto impianti ai sensi della Legge
46/90 del 24/09/2003 con l'allegato progetto redatto a cura del

Perito industriale D’Errico Francesco.'?

12 Nelle precedenti D.1.A. ’architetto ha sempre dichiarato che non era obbligatorio

N B Lt
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Conclusioni sulla verifica.

La Denuncia di Inizio Attivita sopraesposta, la n° D158/03, essendo
legata alle D.I.A. n° D026/03 e n° D068/03, non doveva essere
ritenuta procedibile, dal responsabile dell'ufficio Edilizia Privata,

I'Arch. Maltinti, in quanto non pud essere considerata variante di

una D.LA. illegittima |/

N
)
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Verifica della compietezza formale della D..A D202/2003'

Oggetto:

Variante in corso dopera per [installazione de/le insegne,
l'apertura di una porta sul lato sud e piccole mod/flche alle
sistemazioni esterne nonché |’ eliminazione della scala interna’®

Tipologia di intervento:

a. Arredi ed accessori nion computabili nel calcolo della superficie e
del volume;

b.  Opere di manutenzione Straordinaria
C. Ristrutturazione edilizia
d. Mutamento della destinazione d’uso

e. Opere interne dij singole unita immobiliari che non comportino
modifiche della Sagoma e dei prospetti e non rechino pregiudizio

alla statica dell'immobile

. Revisione o installazione dj impianti tecnologici al servizio di
edifici o di attrezzature esistenti e realizzazione di volumi tecnici
che si rendano indispensabili, sulla base delle nuove disposizioni:

9. Recinzioni, muri di cinta o cancellate

come di seguito meglio specificato:

" Entrata in vigore la Legge 43/03 che modifica ed integra Ia Legge 52/99
"> Nella 1° D.IA si dichiarava che non ¢’era nessun collegamento con il piano superiore

n_relazioneCTL 3
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Variante in corso d'opera alle D.I.A.n° D026, D068, D158/2003
relative a cambio di destinazione duso da artigianale a
commerciale e realizzazione di un solaio di copertura dellintera
superficie inferna da una altezza di mt. 3.50 da terra ed opere
relative alla realizzazione della struttura portante dello stesso
(pilastri e rinforzo delle fondazioni) e manutenzione straordinaria e
opere di sistemazione esterna, organizzazione interna degli spazi
commerciali e il progetto degli impianti. La variante riguarda
linstallazione delle insegne, I'apertura di una porta sul lato
sud e piccole modifiche alle sistemazioni esterne nonché

’eliminazione deiia scala interna.

Richiedente: Sig. Tiziano Nocentini

Dichiarazioni del progettista Arch. Nicola Ageno, contenute all'interno
della D.I.A.

che lintervento ricade nell'ambito di applicazione del D.LGS
494/96 e pertanto si impegna, prima dellinizio dei lavori a
comunicare al Comune l'avvenuta trasmissione all’ASL della

notifica preliminare di cui all’art. 11 del D.L. succitato

di prendere afto che le opere e gii interventi di cui sopra sono
subordinati alla preventiva acquisizione degli atti di assenso
comunque denominati, rilasciati dalle competenti autorita ed in

particolare:

Art. 151 del D.LGS n° 490/1999;

S48

28712/2002
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D.LGS. n° 374/90 (Circ. Doganale)
Art. 55 Cod. Navigazione
Nulla Osta Vigili del Fuoco.

3. Che lintervento non & assoggettato al pagamento degli oneri di

urbanizzazione e/o costo di costruzione essendo gia stati pagati

con la D.I.A. n° 026/2003

Si comunica altresi che | lavori predetti saranno eseguiti dalla Ditta
Venucci Graziano, Partita Iva 001 63890478.

o Relazione asseverata, dichiarazioni contenute all’ mterno della
D.LA rilasciate dallArch. N. Ageno:

o Unita immobiliare censita al N. C.E.U. , Foglio 10, Particella
318, Sub 601.

o Che lo stato attuale dellimmobile/unita immobiliare oggetto
della presente denuncia di attivita, cosi come rappresentato

sugli elaborati progettuali allegati, risulta legittimato dai

seguenti afti amministrativi: concessione edilizia n° 20/77,
1652/85, 1858/87, D.I.A. n° 26-68-158 del 2003

o Destinazione d'uso: commerciale

o Inquadramento urbanistico

Piano Strutturale, sistema della Costa, U.T.O.E 9- Porto

RBR/ s
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Regolamento _urbanistico N.T.A. art. 59 e piano di

localizzazione delle aree portuall.

~ Vincoli e Nulla Osta

Art. 151 del D.LGS n° 490/1999
D.L.vo 374/90 (Circ. Dogan.)

Art. 55 del Codice della Navigazione
N.O. Vigili del fuoco

Di allegare alla presente | seguenti Nufla Osta delle
Amministrazioni preposte alla tutela dei vincoli gravanti sul
territorio/sull’immobile:

- Autorizzazione doganale n°32618 del 20/9/2003
- Autorizzazione capitaneria di porto n° 244/2003

Di trasmettere in allegato alla presente n°3 copie complete del
progetto  (comprensive di relazione, documentazione
fotografica, e relazione geologica se richiesta e di tutta la
documentazione prescritta dal regolamento edilizio), in quanto
necessarie all’Ufficio Comunale per I'acquisizione dei pareri
delle Amministrazioni e/o uffici interessati e preposti alla tutela

dei vincoli.

Di prendere atto che gli interventi previsti dalla denuncia di
inizio attivita sono subordinati alla preventiva acquisizione dej
pareri e/o atti di assenso comunque denominati rilasciati dalle

competenti autorita.

W
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o Descrizione intervento: La presente D.I.A. costituisce variante

in corso d'opera alle D.LA. presentate n° D026-D068-d
158/2003. Le D.I.A. presentata riguardavano il cambio d’uso da
artigianale a commerciale e la realizzazione di un solaio di
copertura dell'intera superficie interna ad un’ altezza di mt. 3,50
da terra ed opere relative alla realizzazione della struttura
portante dello stesso (pilastri e rinforzo delle fondazioni). II
volume creato fra il solaio di progetto e la copertura esistente
del fabbricato & chiuso e non utilizzabile, pertanto non si
determina con il progetto nessun aumento della superficie utile
né di volume. L’ intervento comporta quindi opere strutturali di
rinforzo relative all'intera struttura il cui progetto & stato redatto
dall'lng. Enrico Battaglini di Piombino. Per quanio figuarda i
parcheggi a 1000 mq. di superficie commerciale corrispondono
1350 mq. di parcheggio, pertanto risultano rispettati i parametri
di legge con la realizzazione delle piantumazioni previste dal
regolamento edilizio . Il progetto prevede poi la reintonacatura
e ritinteggiatura dellintero fabbricato al fine di eliminare il
degrado esistente riprendendo le caratteristiche originali del
progetto, la riasfaltatura dell’area destinata a parcheggio che
specialmente sul fronte si presenta in pessimo stato di
manutenzjone ed il recupero ed il ripristino delle aiuole verdi
presenti nel progetto e la loro ripiantumazione con essenze
autoctone nel rispetto dell'indice di piantumazione previsto dal
vigente regolamento edilizio; il rifacimento della recinzione
mantenendone inalterate le caratteristiche ma con materiali ed
elementi di finitura di maggior pregio architettonico al fine di

1 . o « la R v
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oftenere un piu decoroso arredo urbano e l'eliminazione dei
cancelli e parte deila recinzione al fine di consentire un migliore
utilizzo pubblicc degli spazi destinati a parcheggio e Ia
dimostrazione del rispetto dei minimi previsti dall’art. 63 del
regolamento edilizio relativamente ai parcheggi; il progetto
degli impianti redatto dallo Studio Tcnico D’Errico. L’opera in
progetfo e conforme alla delibera di Giunta Regionale
n°1054/2002 sul rischi idraulico (I'asfaltatura con conseguente
impermeabilizzazione dj una superficie maggiore del 75 % del
lotto di pertinenza é precedente all'entrata in vigore delle DCR
n°230/1994, con la presente variante in ogni caso si fa uso di
pavimentazione drenante).Con la presente variante vengono
presentate le soluzioni definitive, sia riguardante
l'organizzazione interna degli spazi commérciali (viene
eliminata la scala al fine di consentire un accesso diretto
dall’esterno al locale deposito), sia per I'esterno. Viene

presentato il progetto delle insegne che saranno un

fascione, presente su tutti e quattro i lati a mascherare Ia

copertura del tetto, realizzato in tela microforata stampata
e quindi non luminosa (le dimensioni saranno ml. 4.5 x 21
su i lati corti e ml. 3 x 51 su i lati lunghi); un ulteriore
insegna in tela microforata di dimensioni mi. 2 x 20 sara
apposta sulla facciata ovest; inoltre sopra i rispettivi
ingressi c¢i saranno due insegne jumincse a casscnetto
delle dimensioni di 2x5 per EURONICS e 3x1.75 per DICO.
Inoltre verra aperta una porta sul lato sud per un migliore

accesso al magazzino del discount della dimensione di mt.

Packim relazrioneCTU 349
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2x3 e vengono meglio definiti gli spazi esterni con la
carrabilita degli spazi a verde e con I’eliminazione di ogni

tipo di recinzione su i lati corti.

Asseverazione del progettista Arch. Nicola Ageno per le opere

da realizzare:

Le opere sono conformi:

O

Agli strumenti urbanistici approvato o adoftati del Comune,al
regolamento edilizio vigente, nonché il rispetto delle norme di

riferimento vigenti;
Alle vigenti norme urbanistiche ed edilizie nazionali e regionali

Alle norme di sicurezza ed a quelle igienico-sanitarie,
certificando altresi il rispetto dei requisiti igienico sanitari;

Alla Legge 46/90 sugli impianti

Alla Legge 13/89 sulla eliminazione delle barriere
architettoniche negli edifici privati essendo soddisfatto il

requisito di accessibilita;

Che alcune delle suddette opere comportano alterazioni dello
stato dei luoghi, e modifiche ail’aspetto esteriore dell’edificio

Che ie opere suddeite non recano pregiudizio aila statica

dellimmobile;

lazionelTU 40
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o Che lintervento non contrasta con le norme relative al rischio

idrogeoiogico, né con quelle relative alla clesse di pericolosita

di zona;

Che per alcune opere non é richiesta l'autorizzazione ai sensi
del D.LGS 490/99, art 151, e che il fabbricato non é
assoggettato al vincolo ex legge 01.06.1939, n° 1089 (ora
D.LGS 480/99)/ che per alcune opere é necessario acquisire i
seguenti N.O.prima dell'inizio dei lavori (elencare i N.O.

hecessari):
Autorizzazione ex art. 55 Cod. Nav.
Autorizzazione doganale.

Che limmobile risulta regolarmente allacciato alla pubblica
fognatura nel rispetto della normativa vigente e del

regolamento edilizio vigente;

Il sottoscritto Arch. Nicola Ageno dichiara infine:

o}

Che gli allegati non presentati non sono necessari ai fini della

valutazione dell’intervento.
Di essere informato:

che le opere in progetto devono avere inizio non prima di venti
giorni dalla data di presentazione della presente Denuncia di Inizio
Altivita e comunque non prima dell’acquisizione dei pareri o atti di

assenso comunque denominati;

Pachim refarioneCTy 41
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- che le opere e gli interventi previsti sono subordinati alla preventiva

acquisizione dei pareri e/o atti di assenso comunque denominati
rilasciati dalle autorita competenti e che in caso di esito favorevole,

la denuncia sara priva di effetti:

che il termine per I'inizio dei lavori non pud, a pena la decadenza,
essere superiore ad un anno dalla data di presentazione della
L.R.T. n°62/1999, entro il quale I'opera dove essere dichiarata
abitabile o agibile, non pud essere superiore a tre anni dalla data
anzidetta. Qualora i lavori non vengano ultimati nei termini
l'interessato deve presentare una nuova denuncia concernente la

parte non ultimata;

che ad ultimazione dei lavori, il professionista abilitato dovra
certificare la conformita dell'opera al progetto contenuto nel titolo
abilitativi o nelle varianti ad esso, in conformita con l'art. 11 della
L.R.T. n°562/1999.

di essere a conoscenza che per le opere ricompresse nell’ambito di
applicazione del Decreto-Legislativo n°® 494/1996 (sicurezza nei
cantieri), deve essere comunicata al Comune [l'avvenuta
trasmissione alla AUSL della notifica preliminare di cui all’art. 11
del sopra citato decreto legislativo, e di essere consapevole che

l'inosservanza del suddetto obbligo impedisce I'inizio lavori.

47
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Conclusioni sulla verifica :

La Denuncié di Inizio Attivita sopraesposta, la n° D202/03, essendo
legata alle D.LLA. n° D026/03, n° D068/03 , N° D158/03, non doveva
essere ritenuta procedibile dal responsabile dell'ufficio Edilizia
Privata, 'Arch. Maltinti, in quante variante di un atio illegittimo. ’ ) / ? /
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2.2 Normativa di riferimento

Normativa di caraftere nazionale:

o Legge 241/90 nuove norme sul procedimento amministrativo
o Testo Unico sull’'Edilizia
o Decreto legislativo 480/99 (T.U. beni culturali e ambientali)

o Decreto Legislativo 31 Marzo 1998 n°114 (disciplina del

commercio in sede fissa)
o Decreto ministeriale VVFF 1988
o Legge 46/90 sicurezza sugli impianti

o DPR447/91 regolamento di attuazione della Legge 46/90 in

materia di sicurezza sugli impianti

o Legge 1086/71 Norme per la disciplina delle opere in
conglomerato cementizio armato, normale e precompresso ed

a struttura metallica.

Normativa di carattere regionale

o Legge Reginale 52 del 14 Ottobre 1999 integrata e modificata
dalla Legge Regionale13/2002, norme sulle concessione,

autorizzazioni e le denuncie di inizio attivita edilizie.

o Legge Regionale 43 del 5 /08/2003 che modificache ed
integrazioni alla Legge Regionale 52/99

L
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Legge Regionaie 17 Maggio 1999 n°28, “Norme per la
discipiina nel commercio in sede fissa in attuazione del decreto
legislativo 31 Marzo 1998 n°114”

Regolamento Regionale 26 Luglio 1 999 n°4, “Regolamento di
attuazione della Legge Regionale n°28/99, Norme per la
disciplina del commercio in sede fissa in attuazione del Decreto
Legislativo 31 Marzo 1998 n°114.

Delibera di Consiglio Regionale n°137 del 25 Mggio 1999,
relativa a “Direttive per la programmazione urbanistica
commerciale di cui alla Legge Regionale 28/99, Mcdificata dalla
Delibera di Consiglio Regionale 26 Luglio 1999 n°233.

Normative Comunali

o]

(@]

Programma di Fabbricazione
Piano Strutturale, approvato
Piano del Porto
Regolamento Edilizio

Piano del Commercio
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Cap. i | I° Conclusioni

3.1 Descrizione dell’intervento effettuato

Dall’'analisi dei documenti sopra effettuato, risulta chiaro sin dalla
prima D.L.A. presentata, la n° D026/2003, quale fosse I'obbiettivo della
proprieta e come I'Arch. Nicola Ageno abbia organizzato il proprio

lavoro per portare a termine P'incarico a lui affidato.

Dai documenti e disegni strutturali forniti alla scrivente dallo stesso
Arch. N. Ageno & ben chiaro l'obiettivo finale: realizzare due piani
calpestabili atti a sopportare un sovraccarico di 300 kg/mq per
strutture di grande affollamento (allegato 6 e 7) con cambio d’uso
da artigianale a commerciale; non & altrettanto chiaro invece quale
struttura di commerciale si intendesse realizzare in futuro se di grande
0 media distribuzione e soprattutto quale attivita specifica del
commercio, viste le limitate attivita che 'AREA CANTIERI, identificata

nel Piano del Porto, consente.

L’Arch. N. Ageno ha quindi elaborato il proprio progetto complessivo e
lo ha poi suddiviso in quatiro “sottoprogett” di rhinore impatto
“autorizzando” erroneamente gli interventi previsti con delle Denuncie
di Inizio Attivita (D.l.A), rimandando a fasi successive la specifica delle

varie licenze commerciale, e precisamente:

- Con la D.I.LA. n° D026/2003 del 11 Febbraio 2003 I'Arch. Ageno
richiede il cambio d'uso da artigianale a commerciale e

TP
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Iinserimento di un nuovo solaio ed opere relative alla struttura

portante dello stesso.

- Con la D.ILA n° D068/2003 del 18 Marzo 2003 I'Arch. Ageno
richiede una manutenzione straordinaria per 'immobile principale e
opera di sistemazione esterna per I'area di pertinenza e recinzione.

- Con D.I.A n° D158/2003 del 18 Agosto 2003 I'Arch. Ageno richiede
una variante alla prima D.L.A. per una nuova distribuzione interna
degli spazi commerciali ed dei pilastri del nuovo solaio e richiesta
delle licenze commerciali con specifica superficie di vendita.

- Con la D.LA. n° D202/2003 del 28 Ottobre 2003 I'Arch. Ageno
richiede linstallazione di insegne |, piccole modifiche esterne ed

interne e I'eliminazione completa della recinzione su i lati corti.

Dai documenti depositati in Comune dall’Arch. N. Ageno si e potuto
risalire allo stato dei luoghi prima dei lavori iniziati in data 2 Luglio
2003.

Descrizione del fabbricato prima dei lavori:

L'immobile presenta una forma rettangolare di lato 20 x 50 ml.con
altezza minima interna di 7.00 ml ; Il volume dell'edificio & raccolto
allinterno di una struttura portante in pilastri in c.a.v. tamponati con
paramento murario da 25 cm intonacato integralmente all'interno e
nella metd superiore allesternc. La copertura, con profilo
semicircolare, & stata realizzata con sostegno strutturale metallico e

sovrastante lastre in eternit. Le sole aperture vetrate sono poste sulle

47
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due testate dell'edificio e allinterno di ogni campata'® della struttura
a circa 4.50 ml. da terra. Internamente la superficie artigianale
risulta collegata con una scala a struttura metallica ad un'unica

rampa, a due piani sovrastanti di limitate dimensioni. | due soppalchi,

posti a quota di circa 3.20 il primo e 6.40 il secondo, occupano una

superficie di circa 100 mq. che si affaccia liberamente sulla superficie

del piano terra; lintera superficie calpestabile & ha destinazione l

artigianale.

Esternamente I'area di pertinenza dell'edificio risulta delimitata da
una recinzione realizzata da un parapetto in muratura alto circa 40
c¢m. e sovrastante rete metallica intervallata da pali in cemento

(riferimento foto sull’elaborato grafico redatto dall’Arch. N.Ageno).

Descrizione dell’intefvento alla data del 30 Ottobre 2003

L'immobile si presenta esternamente come descritto al punto
precedente; le aperture presenti, sia esse porte che finestre, non
sono state oggetto di nessun intervento edilizio e/o manutentivo.
Internamente I'immobile presenta lavori in corso d'opera; al piano
terreno la ditta sta ultimando le opere in cartongesso per la divisione
delle due strutture commerciali, come previsto nella D.LA. n°
D026/03. e la pavimentazione nella parte dell’edificio vicino alla
scala. Risulta evidente l'inserimento di una nuova struttura metallica
portante, del tutto indipendente dalla struttura originaria del
fabbricato. Tale struttura sostiene un solaio realizzato in opera
costituito da lamiera grecata e soletta in cemento armato con rete

eletirosaldata, atto a sopportare un carico di esercizio pari a 300

' distanza tra un pilastro ed il successivo
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kg/ma."” . L’inserimento di tale solaio aumenta di fatto Ia
superficie, anche se nei documenti si dichiara che non verra
utilizzata.La divisione degli spazi interni, posti al piano terreno
delfunitd immobiliare risulta conforme con quanto riportato nella
D.LA. n° D026/03.Esternamente i lavori sono in fase di esecuzione;
come dimostra la documentazione fotografica allegata, la recinzione
originaria & stata quasi interamente eliminata, salvo due pilastri
d'angolo, ed al momento & sostituita con la delimitazione di cantiere:
in corso di esecuzione anche Ia pavimentazione esterna, realizzata
con betonelle auotobloccanti; per la sistemazione esterna, risulta
praticamente impossibile capire se & conforme o meno ai disegni

depositati in Comune.
3.2 Conclusioni

In risposta al quesito del Dott. R. Pennisi, analizzati i docurhenti di cui

sopra e gli strumenti urbanistici in essere si afferma quanto segue:

L'intervento  di ristrutturazione edilizia con cambio di

destinazione d’uso proposta dall’Arch. Nicola Ageno, in riferimento

alla normativa nazionale, Testo Unico sull’Edilizia, rientra nella ' /
categoria di interventi per i quali & necessario richiedere il ‘ / ‘

permesso di costruire ai sensi dell’art. 10 comma 1.
— -

" 11 sovraccarico & stato rilevato dalla relazione dell’Ing. Battaglini Enrico, fornita direttamente alla
sottoscritta, dall’Arch. N.Ageno. Dalla stessa relazione si apprende che la struttura & stata calcolata e
realizzata per essere ulteriormente ralzata di un piano con stesse caratteristiche.

La normativa stabilisce un sovraccarico di 300 kg/mq. per “ambienti suscettibili di affollamento (sale
convegno, caffé, banche, ospedali, uffici aperti al pubblico, caserme) e relativi terrazzi a livello preticabili”

T 49 281213003
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Lo stesso intervento, in base a quanto previsto dallArt. 4 comma 1
dalla Legge Regionale 52/99, integrata con la Legge Regionale
13/02" ed all' 7 del Regolamento Edilizio del Comune di Portoferraio
rientra negli interventi per i quali & necessario richiedere

Pautorizzazione edilizia. Infatt, Come gia precedentemente

evidenziato nellanalisi della prima D.I.A. , trattandosi di una
trasformazione urbanistica rilevante che comporta un cambio
d’uso da una struttura artigianale ad una commerciale non pud
essere demandato a fasi successive la dimostrazione di
conformita dei parametri 'urbanistici, quali standard dei parcheggi,
verde, ecc.; pertanto essendo un intervento che va ad interessare
contemporaneamente l'intero corpo di fabbrica, sia internamente che
esternamente, nonché l'area di pertinenza dello stesso, dovevano
essere richiesti preventivamente come previsto dall'art. 7 del R.E. i
pareri dei vari Enti preposti alla tutela paesaggistica quale,

Sovrintendenza, e a tutti gli altri enti interessati come la Capitaneria

di Porto, Dogana, Vigili del Fuoco, Asl ecc., a cura del Comune.
b b

Una particolare precisazione deve essere fatta riguardo alle
destinazioni ammissibili all'interno dellAmbito di intervento
dellarea definita nel PIANO DI LOCALIZZAZIONE DELLE AREE
PORTUALI.

'8 In vigore alla data di presentazione della D.I.A. n°D026/03

i _relemoneCTU 50 ' 2041275603
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Daila Tavola n° 2 del Piano del Porto si apprende che questo strumento
definisce quattro zone precise, definite AMBITI DI INTERVENTO alle quali

- corrispondono norme tecniche specifiche e generali.

L'immobile di nostro interesse, denominato PACAELMO rientra nell’area
definita AREA DEI CANTIERI che nelle Norme Tecniche di Attuazione

dello stesso piano, é regolata specificatamente dail’art. 6.

Dalla lettura di tale norma si apprende che “./'area dei cantieri,.....,s0no
destinati in via prioritaria alla manutenzione alaggio e rimessaggio di
Imbarcazioni da diporto e da spazi destinati alla attivita
cantieristica”...... "le attrezzature dovranno rispettare, oltre alle esigenze
nautiche anche quelle legate allo sport, allo svago e al trascorrere del
ternpo libero a favore degli utenti del porto, dei residenti abituali della zona,
dei turisti presenti all’Elba....”.....” il piano attuativo dovra prevedere
altresi il miglioramentb della viabilita esistente e ricercare le dovute

connessioni con il confinante porto Commerciale”.

In assenza di Piano Attuativo “sono ammessi interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo,
ristrutturazione edilizia degli edifici preesistenti, saranno possibili cambi
di destinazione d’uso solo se compatibili con le nuove destinazioni
ammissibili. (art. 6 N.T.A).

Le destinazioni d’'uso ammissibili nelle AREE PORTUALI sono definite in

linea generale dall’art. 8 delle N.T.A.

Daila lettura del seguente articolo si apprende infatti che “ Nelle aree
portuali_come delimitate dalle _tavole™ sono ammesse le seguenti

' La tavola n° 2 del Pjano definisce quattro aree portuali riportate anche all’art. 3 delle N.T.A.

2971273003
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destinazioni d’uso:
1 atfrezzature ed impianti destinati all'ormeggio,

manutenzione alaggio e rimessaggio imbarcazioni:

2 Infrastrutture necessarie e complementari al
soddisfacimento delle esigenze: assistenza all'ormeggio,
mezzi di sollevamento, aree scoperte di rimessaggio, aree
di rifornimento carburanti, officine meccaniche, cantieri,
centri di ricambi, parcheggi, gruppi di servizio con
lavanderia, nursery, aree giochi ristorazione e bar, telefoni
pubblici, banche uffici e agenzie di servizi, negozi
specializzati, centri commerciali, diving center, scuole di
vela, noleggio di piccole imbarcazioni, noleggio veicoli e
biciclette.

3 Residenza ed accoglienza legata all’attivita portuale e
diportistica.

Potranno essere ammissibili anche altre destinazioni assimilabili a

quelle sopradescritte, ma sempre finalizzate alla destinazione d’uso

precipua delle aree portuali.”° (art. 8 N.T.A. )

Cio premesso, risulta evidente che le destinazioni d'uso principali dell’'Area
Cantieri sono legate inequivocabilmente alle attivita cantieristica dove sono

consentiti si cambi d’'uso, ma compatibili con le attivita produttive

esistenti ed alla sostenibilita dell’intervento, con verifica degli

20 Nel nostro caso rimanda implicitamente a quanto definito dall’art. 6 delle N.T.A.
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standard cosi come previsto dall’Art. 58 ¢ 116 delle Noime Tecniche

del Pianoc del commercio.

Se cosi non fosse, significherebbe che qualsiasi capannone artigianale che
rientra nellAREA CANTIER] (e non solo), definita dall'art. 6 delle N.T.A. del
Piano del Porto, potrebbe con intervento diretto trasformarsi in un centro
commerciale di media distribuzione specializzato nella vendita di
elettrodomestici’ o discount Zalimentari, o abbigliamento, pelletteria,

rivendita auto o tutto cid che non & pitt contingentato.

Quanto sopra ovviamente non sembra essere nelle intenzioni

dellAmministrazione, espresse attraverso il Piano del Porto, come_si

apprende anche dalla relazione tecnica allegata al Piano stesso redatta

dall'Arch. Maltinti, (allegato 8) anche perché cio, significherebbe, perdere il

P————

controllo di tali aree, creando zone congestionate per I'inadeguatezza dei

—

raccordi stradali e standard urbanistici di parcheggi e servizi.

-~

\
Leggendo anche la Delibera di Consiglio Regionale del 26 Luglio 1999 la

n°233 (direttive per la programmazione urbanistica commerciale), risulta
ben chiaro che i Comuni devono uniformarsi a tale strumento e verificare ed
identificare preventivamente le opportune aree per localizzare strutture di

media e grande vendita (articoli 4 comma 4,5,7,8,9,10).

Detto questo, se ne deduce che se il Piano del Porto, realizzato come
variante al Piano Strutturale approvato, ed il Piano del Commercio, alla fine
dell'istruttoria da parte degli altri C.T.U., risultano validi e quindi utilizzabili
per il governo del territorio, lintervento complessivo proposto dall'Arch.
Ageno, riassumibile in cambio d'uso di una struttura artigianale in

! Come ¢ EURONICS
2 Come DICO

RERAD
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commerciale con aumento di superficie utile da destinare per una media
struttura commerciale di vendita utilizzata dalla catena EURONICS® e
DICO, non pud essere realizzato allinterno del capannone denominato

PACAELMO, in quanto trattasi di attivita non specifiche e non
complementari dell’attivita cantieristica principale di queil'area.

Tale intervento potrebbe essere realizzato solo con Piano Attuativo in
Variante al Piano del Porto, eventualmente da recepire anche dal Piano

Strutturale e Regolémentd Urbanistico.

Venturina li 29/12/2003 Firmato

* Struttura di vendita principalmente di elettrodomestici, (allegato 9, informazione da internet)
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