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1. Premesse generali


L’ immobile in questione sono censiti all’U.T.E. di Udine, al catasto terreni del 
Comune di Lignano Sabbiadoro al foglio 36 mappali 397. Sul lotto in questione è stato 
eretto un fabbricato ad uso albergo all’insegna “Meublé DANY”. 


Il lotto si colloca a Lignano Sabbiadoro – Località Pineta - in zona residenziale e 
turistica posta a Nord/Ovest dal centro di Lignano Pineta. 


Il fabbricato esistente è stato realizzato a seguito del rilascio, da parte del Comune di 
Lignano Sabbiadoro, del Nulla Osta Edilizio N. 32 36 del 23-05-1972, Nulla Osta Edilizio 
n°5860 del 19-03-1985 e Pratica Edilizia di condono edilizio, ex L. 47/85 n. C/1335 del 
02/04/2002. 

La proprietà è dei signori Pizzinato Giovanni Emanuele, nato a Pordenone il 27/05/1969, 
CF PZZGNN69E27G888M, residente ad Azzano Decimo PN, Borgo Colle,84 

Comproprietario con le sorelle Pizzinato Isabella e Pizzinato Erica Maria

L’ odierno proprietario (Sig. Pizzinato) ha acquistato il fabbricato di che trattasi nell’anno 
2002 e l’attività alberghiera era stata dismessa nell’anno 1997. 

1A.	 Quadro Riassuntivo parametri urbanistici edifice esistente

- Lotto esistente edificato - particella n. 397; 

-    Superfici del lotto : mq. 1.342; 

-    I.F.M. : mc./mq. 0.50; 

-    Superficie coperta esistente mq. 268 ;

-    Volume Edificabile (Var.40) = mq.1.342,00/0,5 mc/mq= mc. 671,00 (lotto saturo); 

-    Volume fabbricato esistente: 


a)    Piano Seminterrato = 		 273,30 mc

b)    Piano Terra = 			 936,17 mc

c)   Piano Primo = 			 769,35 mc

d)   Piano Sottotetto = 		 255,13 mc

Totale Volume Esistente 2.233,96 mc

2. Premesse di natura Urbanistica


La Pianificazione Urbanistica del governo del territorio della Città di Lignano 
Sabbiadoro è disciplinato dalla Variante Generale n. 37 al P.R.G.C. di adeguamento alla 
L.R. FVG n. 52/91, entrata in vigore il giorno successivo alla pubblicazione sul B.U.R. n. 4 
del 26 gennaio 2005 della D.G.R. n. 3520 dd. 21.12.2014 la cui esecutività, da parte della 
Regione Friuli Venezia Giulia, è stata convalidata con la Delibera di Consilio Comunale di 
approvazione n. 84 del 09/11/2014. Dopodiché la pianificazione comunale è stata 
sottoposta a n.18 Varianti al P.R.G.C., ovvero la n. 55 e la Variante n. 48 con la quale 
sono stati individuati i comprensori di Pineta e Riviera e la zona omogenea “B0” in 
sostituzione della previgente “B2” entrata in vigore a seguito di pubblicazione sul BUR n. 
8 del 20/02/2017.


La presente Variante al vigente P.R.G.C. riguarda la materia del vincolo di 
destinazione alberghiera di tipo “conformativo” e non “espropriativo” e a tal fine si 
richiamano le normative di riferimento quali:




 
1) Le vigenti N.T.A che all’ Art. 1 “Disposizioni generali” prevedono:


“4. Gli edifici e lotti liberi o occupati da parcheggio distinti con simbologia specifica 
sono vincolati a destinazione d'uso alberghiera. Per edifici aventi destinazione d'uso 
alberghiera esistente mista ad altre il vincolo vale solo per la parte alberghiera 
esistente. Le strutture ricettive alberghiere comunque realizzate nuove dopo l' 
adozione del Prgc (Variante n. 37) sono vincolate a destinazione d'uso alberghiera 
indipendentemente da vincolo specifico.” ;

2) Negli elaborati che fanno parte del nuovo P.R.G.C. – Variante n. 37 - era 
ricompreso il quaderno “Obiettivi. Strategie. Limiti di flessibilità.” di cui all‘ art. 30 c. 
5 lettera b) punto 1bis) della L.R. n. 52/91 e ss.mm.ii. il quale all’ Art. 14.3 Limiti di 
flessibilità stabiliva:


 5.	 Il vincolo di mantenimento di destinazione d'uso alberghiera può essere 
soppresso ove ricorrano almeno tre delle condizioni seguenti:

a) Proprietà di persona fisica o di quote societarie superiore al 51%, da 

almeno 5 anni;

b)	 Non avvenuto utilizzo di bonus volumetrico previsto dal Prgc dopo l'anno 

1985 superiore al 5%;

c)	 Superfice netta di camere e bagni esistente non superiore a m2 350;

d) Posizione svantaggiata rispetto alla spiaggia;

e) Anche in assenza delle condizioni di cui alle lettere a), b), c) e d): 

-  Chiusura dell'attività alberghiera da più di 10 anni; 

- In presenza di carenza evidente di spazi comuni interni e di area di 
pertinenza esterna.; 

Le previsioni urbanistiche dei suddetti limiti i c.d. “Obiettivi Strategie - Limiti di 
Flessibilità” sono state abrogate dall’ Art. 25 comma 2 della L.R. n. 21/2015 e ss.mm.ii. e 
sono state sostituite dalle disposizioni di cui al suo Capo II.


3. 	 OBIETTIVI DELLA PRESENTE VARIANTE.


La presente variante propone la rimozione del simbolo del “vincolo a destinazione d’ 
uso alberghiera” che nella cartografia della zonizzazione della tav. 7/1 “Elaborato 13 
Pineta” della variante n. 48 e ss.mm.ii. è unito al lotto di terreno sito a Lignano Pineta in 
Via dei Pini 13 sull’immobile catastalmente distinto al foglio 56 particella 397 sul quale 
insite il fabbricato denominato ex Meublé “DANY”.

Le motivazioni alla base delle quali è stata operata la valutazione si possono come 
segue :


A) Nella concreta difficoltà di applicare e mantenere il vincolo alberghiero ad un 
edificio avente una consistenza di solo 19 camere dal letto con inconsistenti ed 
insufficienti spazi di relazione e di servizio per la clientela;


B) Avanzato grado di vetustà delle strutture portanti come pure degli impianti 
tecnologici esistenti ed evidenti criticità dal punto di vista igienico/sanitario;


C) Che, di fatto, la struttura alberghiera di che trattasi è stata dismessa nell’anno 1997, 
come da documentazione depositata agli atti comunali, cioè ed in concreto da un 
arco temporale di ben 23 anni che supera, di gran lunga, il decennio indicato nei 
previgenti limiti di flessibilità.




 
4.	 VERIFICA PROCEDIMENTALE 


Il Capo II della L.R. n. 21/2015 e ss.mm.ii. presume una molteplicità di requisiti per l’ 
ammissione delle Varianti al Prgc e cd. “non sostanziali” stabiliti dagli Artt. 2, 3, 4 e 5 e più 
precisamente :


a) L’ Art. 2  - Varianti di livello comunale -  che sono considerate tali le quelle agli 
strumenti urbanistici: 

- 1) dotati di rappresentazione schematica delle strategie di piano, ovvero di piano 

struttura, che si identificano nelle condizioni di cui all'articolo 3, osservano i limiti di 
soglia di cui all'articolo 4 e rispettano le modalità operative di cui all'articolo 5;  


b) L’ Art. 3 - Condizioni per le varianti di livello comunale agli strumenti urbanistici dotati 
di rappresentazione schematica delle strategie di piano ovvero di piano struttura - 
dove si afferma che : 

-	 “1. Sono soggette alle procedure previste dal presente capo le varianti che, 
nell'osservanza dei limiti di soglia di cui all'articolo 4 e nel rispetto delle modalità 
operative di cui all'articolo 5, si identificano in una o più delle seguenti condizioni, 
comunque garantendo l’assenza di contrasto con le restanti:

a)	 Modificano esclusivamente le zone omogenee e le categorie urbanistiche già 
previste nell'assetto della zonizzazione degli strumenti urbanistici comunali, 
attraverso l'adattamento, l'ampliamento o la riduzione dei perimetri delle stesse, 
purché non in conflitto con gli obiettivi e le strategie degli impianti strutturali; “ .

La Variante n. 48 al Prgc della Città di Lignano Sabbiadoro, nei comprensori 
di Pineta e Riviera ha stabilito il nuovo concetto di “elemento territoriale” denominato 
“Edificio a destinazione d’ uso alberghiera” che si accosta alle zone territoriali omogenee 
“B0/a” e “B0/b”. Conseguenza della modificazione non è sopprimere integralmente il 
vincolo alberghiero previsto dal P.R.G.C. della Città Di Lignano Sabbiadoro bensì togliere 
da un unico lotto edificato il simbolo che contraddistingue “l’elemento territoriale” e 
conferire la previsione di zona omogenea “B0/a” la cui campitura di fondo già compare 
nella Tavola dell’attuale zonizzazione, sostituendola con le altre destinazioni d’uso 
disciplinate dal capitolo “Destinazioni d’ uso” dell’ art. 6/ter delle N.T.A. , ovvero:


- Artigianale di servizio alla residenza;

- Commerciale al minuto, solo presso fronte commerciale, con Sv non 

superiore a 250 mq ;

- Residenziale. 

- La sala giochi non è ammessa.


Si evidenzia che la presente variazione urbanistica rientra nelle categorie già 
previste dall’attuale zonizzazione di piano, con ciò ne consegue la verificata condizione di 
cui alla lettera a) sopraccitata.


Sono degne di citazione in senso rafforzativo delle scelte che sono alla base della 
presente Variante le disposizioni di cui all’ Art. 4 e cioè i “Limiti di soglia per le varianti di 
livello comunale agli strumenti urbanistici dotati di rappresentazione schematica delle 
strategie di piano, ovvero di piano struttura” si prevede ulteriormente che :

1. Sono soggette alle procedure previste dal presente capo le varianti che, oltre a 
rispettare le condizioni di cui all' articolo 3 e le modalità operative di cui all'articolo 5, 
osservano i limiti di soglia di seguito specificati:


a)	 Adattamento per riconfigurare il perimetro in aderenza all' assetto 
proprietario, nonché a seguito di approfondimenti volti a determinare nuove e 



 
peculiari soluzioni progettuali per le sotto specificate zone di livello regionale, 
purché non s' incrementi l' entità dei carichi insediativi:

1) Zone omogenee A e B0 o altre assimilabili alle zone A definite dal PURG, 
così come recepite negli strumenti urbanistici comunali;


b)	 Ampliamento delle zone omogenee di completamento di tipo B definite dal 
PURG, previste nell'assetto della zonizzazione dei vigenti strumenti 
urbanistici, purché prioritariamente comprese all' interno delle aree 
urbanizzate così come rappresentate nella planimetria allegata agli strumenti 
stessi, ferma restando la possibilità di riduzione, parziale o totale, delle 
relative funzioni qualora le aree rimanenti rispettino i caratteri insediativi 
richiesti dalle disposizioni vigenti per questa zone omogenee;”


La variazione sostanzialmente avviene nel contesto della zona omogenea “B0/a” di 
Lignano Pineta e si caratterizza nella mera rimozione della destinazione d’uso 
“alberghiera” ora attribuita all’esiste edificio.


5.	 MODALITA’ OPERATIVE PER LE VARIANTI COMUNALI


Per dare attuazione a quanto in oggetto si richiamano le disposizioni legislative di 
cui all’ Art. 5 - Modalità operative per le Varianti di livello comunale agli strumenti 
urbanistici dotati di rappresentazione schematica delle strategie di piano, ovvero di piano 
struttura -  recita che :


1. Sono soggette alle procedure previste dal presente capo le varianti che, oltre a 
rispettare le condizioni di cui all'articolo 3 e i limiti di soglia di cui all' articolo 4, 
osservano le modalità operative di seguito specificate e che al comma 2 sono tutte 
riferite all’ esigenza di comprovare la saturazione delle aree già destinate a funzioni 
insediative e l’ esigenza derivante da nuovi fabbisogni e la compatibilità con le reti 
infrastrutturali esistenti. 	

2.	 Le varianti di cui all'articolo 4, comma 1, lettera e), per la dimostrazione della 

possibilità di individuare nuove zone B prioritariamente all'interno del perimetro 
delle aree urbanizzate di cui all'articolo 5 del decreto del Presidente della Giunta 
Regionale n. 0126/1995, dovranno altresì:


a) Assicurare che la nuova previsione avvenga in coerenza con la tipologia 
della zona omogenea interessata dall’ampliamento;


b)	 Accertare la concreta possibilità di attuare un effettivo collegamento alle 
reti tecnologiche esistenti;


c)	 Assicurare che eventuali edifici possano essere realizzati in posizione 
retrostante rispetto alla viabilità pubblica esistente, purché la superficie da 
edificare non difetti delle opere di urbanizzazione cui all' articolo 22, 
comma 2, della legge regionale 11 novembre 2009, n. 19 (Codice 
regionale dell'edilizia); 


d)	 Subordinare l'individuazione di nuove zone B al rispetto di una distanza 
non superiore a 50 metri dal perimetro delle aree urbanizzate previsto nei 
vigenti strumenti urbanistici.


Nel caso in esame il sedime esistente :

- Risultava collocato all’ interno della zona “B di completamento” sin dalla 

Variante generale n. 20 di adeguamento al Piano Urbanistico Regionale  
(anno 1986) e confermata nella zona “B2” con la variante n. 37 del 2005;


- Era ed è collegato a tutte le reti infrastrutturali di Lignano Pineta;




 
- E’ già edificato, con saturazione dell’ I.F.M. di 0,5 mc/mq oggi vigente nella 

ZTO del tipo “B0/a”;

- E’ inserito all’ interno del perimetro di area urbanizzata.


4.	 EFFETTI  DELLA VARIANTE .


Si allega qui di seguito lo stralcio della zonizzazione di Variante n. 48 al PRGC che 
ricomprende il lotto interessato ed il suo intorno senza simbolo del vincolo di “edificio a 
destinazione d’ uso alberghiera” e con applicazione della retinatura colorata della zona 
omogenea “B0/a”


Estratto tav. 7.1  -  Elaborato 13 – Variante 48 e ss.mm.ii. al P.R.G.C. 




 

Estratto tav. 7.1  -  Elaborato 13 – Variante 48 e ss.mm.ii. al P.R.G.C. 
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