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Ill.mo Signor  SINDACO del Comune di  

 

53045 - MONTEPULCIANO 

********* 

            

  Montepulciano, lì  10.10.2023 

 

 

OGGETTO: Osservazione al Piano Operativo Comunale relativo ai fabbricati 

con destinazione artigianale e commerciale posti in 

Montepulciano – Frazione Acquaviva - Via del Santo.- 

********* 

 Il sottoscritto: 

– BINARELLI PAOLO, nato a Chiusi, provincia di Siena, il 07.04.1959 – 

codice fiscale BNRPLA59D07C662K e residente a Montepulciano – via 

Enea Gagi, n.° 18 -; 

 

nella propria qualità di legale rappresentante della società in nome collettivo  

“Binarelli Renato & C.”, Cod. Fisc. 00804490522,  intestataria degli immobili 

siti in Montepulciano, frazione Acquaviva, identificati al Catasto dei Fabbricati 

del Comune di Montepulciano al foglio di mappa 84, particella 108, 

attualmente destinati ad attività artigianale e commerciale,   

 

PRESENTA 

DOMANDA DI RICLASSIFICAZIONE  

 

al Piano Operativo Comunale adottato con Delibera del Consiglio Comunale n° 

17/2018 e pubblicato sul Burt n° 16 del 18/04/2018 e alla successiva correzione 

a seguito di Delibera di approvazione delle controdeduzioni n° 11 del 2019.- 
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I fabbricati oggetto della presente richiesta di schedatura, sono situati 

nelle immediate vicinanze della cittadina di Acquaviva, frazione di 

Montepulciano, lungo la strada che collega la frazione alla vicina Valiano.- 

 

Il lotto risulta essere a ridosso del centro abitato di Acquaviva, ma 

all’interno dell’area agricola, in un punto che non risulta però essere di 

particolare pregio paesaggistico, sia per la posizione a ridosso della periferia di 

Acquaviva, sia per la collocazione lungo l’asse viario autostradale.- 

 

  I fabbricati facenti parte della proprietà, situati nelle immediate 

vicinanze della cittadina di Acquaviva di Montepulciano, in area agricola, sono 

stati realizzati in tempi diversi, con differenti autorizzazioni urbanistiche.- 

 

Si tratta di tre corpi di fabbrica posizionati sul lotto di terreno 

prospiciente la Via del Santo; i due fabbricati di maggiori dimensioni, di pianta 

rettangolare e posti in posizione pressochè affiancata, sono stati realizzati con 

struttura prefabbricata in acciaio e copertura con arcarecci metallici e copertura 

in lastre di eternit.- 

 

Il piccolo fabbricato posto sul retro del lotto, è stato realizzato in 

muratura portante di blocchi poroton, con copertura in travetti e tavelle e manto 

con tegole marsigliesi.- 

 

Nello specifico, il fabbricato con destinazione d’uso commerciale, 

risulta avere come titolo autorizzativo la Concessione in Sanatoria n.° 892 del 

13.07.1991, per la realizzazione di capannone con destinazione d’uso 

artigianale; con la Pratica Edilizia n.° 147/93, si attuava un cambio di 

destinazione senza opere, da magazzino artigianale ad attività commerciale, per 

la vendita di pezzi di ricambio della società, che si occupa di auto demolizioni.- 

 

Il fabbricato con destinazione d’uso artigianale ed il manufatto di 

piccole dimensioni posto sul retro, sono stati oggetto di condoni edilizi: nello 

specifico, risultano due Concessioni in Sanatoria, la n.° 96 di protocollo 4336 

del 01.03.1995  e la n.° 97 di protocollo 4336 del 01.03.1995, con le quali si 

sanciva la destinazione d’uso artigianale.- 

 

 Tanto la realizzazione in tempi assai recenti, quanto le fattezze generali 

che caratterizzano i corpi, ne fanno edifici privi di qualunque pregio, 

assimilabili pertanto a tutti gli edifici simili che hanno avuto per categoria di 

intervento la C5.- 

 

Il Piano Operativo Comunale adottato ed osservato, riferito agli edifici 

rappresentati come di seguito identificato: 
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– Catasto dei Fabbricati – foglio di mappa n° 84 - particella n° 108, 

Categoria C/3, Classe 3^, Consistenza 496,00mq., Superficie Catastale 

450,00 mq., Rendita €. 1.332,05; 

 

ricomprende tali fabbricati all’esterno del perimetro di centro abitato 

della frazione di Acquaviva, in piena area agricola, con categoria di intervento 

ammissibile C4, che per gli edifici in area agricola con destinazione 

commerciale ed artigianale, prevede quanto di seguito esposto: 

 

Comma 2. Per gli edifici per i quali il P.O. indica la classe c4, in aggiunta a quanto 

previsto per la classe c3, sono consentiti: 

- consolidamenti statici, anche con la variazione di schema e tipologia strutturale e 

fino al completo svuotamento dell’intero organismo edilizio, ai fini dell’adeguamento 

strutturale del fabbricato al rispetto dei criteri antisismici; 

- le modifiche alle strutture in elevazione ed ai solai, comprese le relative quote 

d’imposta, con opere che possono prevedere anche l'inserimento di materiali e tecniche 

diverse da quelle esistenti; 

- la realizzazione di scale esterne all’involucro edilizio ad uso di singole unità 

immobiliari, prive di copertura o non delimitate da tamponamenti perimetrali e purché 

limitate al superamento di un solo piano di dislivello e di scale di sicurezza esterne 

all’involucro edilizio, comunque configurate; 

- le modifiche dei prospetti; è altresì ammessa la chiusura con infissi vetrati di logge 

o porticati, fermo restando il rispetto delle distanze minime - la demolizione con fedele 

ricostruzione dell’intero edificio, nella stessa collocazione, sagoma e ingombro 

planivolumetrico, per i quali sono fatte salvi minimi adeguamenti per la costituzione dei 

requisiti igienico sanitari o di distanza e le innovazioni necessarie per l’adeguamento alla 

normativa antisismica; tale intervento deve essere anche finalizzato al risparmio energetico e 

all’applicazione dei criteri di edilizia sostenibile e al complessivo miglioramento della qualità 

architettonica dell’organismo edilizio; 

- gli interventi pertinenziali di cui al successivo articolo 26. 

 

Il comma 4 dello stesso articolo stabilisce quanto di seguito 

evidenziato: 

4. Per gli edifici specialistici destinati ad attività economiche sono consentite le 

seguenti addizioni volumetriche, con obbligo di mantenimento della destinazione d’uso 

decennale registrato e trascritto:  

 

COMUNE DI MONTEPULCIANO - AOOMON - REG_UFFICIALE - 0038378 - Ingresso - 16/10/2023 - 16:54



• per gli edifici con destinazione d’uso ad attività industriali ed artigianali localizzati 

nel territorio rurale è ammesso l’incremento del 5% del Rapporto di Copertura esistente, 

anche con determinazione di nuova SE. 

 

PREMESSO CHE: 

 

 Gli edifici oggetto della presente richiesta hanno una storia edificatoria 

recente, poiché risalenti post 1967, oggetto peraltro di definizione edilizia 

attraverso condono edilizio; 
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 L’attuale assetto dei fabbricati risulta pertanto essere di minimo valore 

architettonico e storico e necessiterebbe un intervento di revisione delle 

attuali geometrie e volumi esistenti, attraverso un intervento di Sostituzione 

Edilizia; 
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FOTO 1 - Veduta dalla Via del Santo del capannone con destinazione commerciale.- 

 

 
FOTO 2 - Veduta dalla Via del Santo del capannone con destinazione commerciale.- 
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FOTO 3 - Veduta dal retro del capannone con destinazione commerciale.- 

 

 

 

 
FOTO 4 - Veduta del fianco destro del capannone con destinazione commerciale.- 
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FOTO 5 - Veduta dalla Via del Santo del capannone con destinazione artigianale.- 

 

 
FOTO 6 - Veduta dal retro del capannone con destinazione artigianale.- 
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FOTO 7 - Veduta dal retro del capannone con destinazione artigianale.- 

 
 

 
FOTO 8 - Veduta del piccolo manufatto sul retro.- 
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FOTO 9 - Veduta del piccolo manufatto sul retro.- 

 

 
FOTO 10 - Veduta dell’appezzamento posto sul retro dei fabbricati.- 

 

 
 La planimetria catastale evidenzia i fabbricati ed i relativi spazi di resede 

privata; 
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IMMAGINE 1 – Mappa Catastale – Foglio 84, part. 108.- 
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 IMMAGINI 2 e 3 -Visura Catastale.- 
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IMMAGINI 4 e 5 - Planimetria Catastale – Foglio 84, part. 108.- 
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 Il Piano Operativo del Comune di Montepulciano inserisce i 

fabbricati all’interno della perimetrazione di area agricola, con categoria di 

intervento ammissibile C4.- 

 

 
IMMAGINE 6 –Piano Operativo.- 

 

 

 

 La proprietà è oggetto di interessamento da parte di azienda vitivinicola, 

che ha intenzione di acquistare gli immobili ed il relativo resede, al fine di 

realizzare il centro aziendale nel lotto, posizionato in ambito agricolo, ma 

con forte visibilità dal tratto autostradale limitrofo; la necessità 

preponderante è la realizzazione di un nuovo corpo di fabbrica, che, pur 

mantenendo le volumetrie esistenti, consenta l’accorpamento dei volumi e 

l’intervento di Sostituzione Edilizia sui fabbricati.- 

 

Tutto ciò premesso, il sottoscritto 

 

C H I E D E 

  

1. La revisione della schedatura esistente con possibilità di 

ottenimento della Categoria di intervento C5, che consentirebbe 
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l’intervento di Sostituzione Edilizia degli edifici esistenti (vedi 

comma 3, art. 27 delle N.T.A.).- 

 

 

3. Per gli edifici e manufatti nel territorio rurale, attraverso idonea documentazione, deve essere 

sempre valutata preventivamente la compatibilità della volumetria ricostruita con il contesto 

rurale di riferimento, attraverso specifiche valutazioni di coerenza con l'integrazione 

paesaggistica del PIT regionale. 

 

Si precisa che questa richiesta mirerebbe all’ottenimento della 

revisione delle volumetrie esistenti, con forme meglio compatibili con il 

contesto rurale di riferimento.- 

 

 

 

 

 

Fiducioso di un benevolo accoglimento della presente richiesta, 

ringrazio anticipatamente e distintamente ossequio.- 

 

Montepulciano, lì  10.10.2023 

 

 

 

IL  RICHIEDENTE 

 

 

(Paolo Binarelli) 
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