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CAPITOLO | : NATURA, OGGETTO E CONTENUTI DEL REGOLAMENTO EDILIZIO

Art.1 Natura del Regolamento Edilizio

11 Il presente Regolamento, redatto ai sensi dell’art. 4 del D.P.R. 380/2001 “Testo Unico delle
disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia e dallart. 64 della L.R. 1/2005
nell’esercizio della autonomia normativa di cui all’art. 3 del D.Lgs. 267/2000, € atto normativo le cui
prescrizioni hanno i caratteri della generalita e della astrattezza e sono finalizzate sia ad obiettivi di
pubblico interesse quale I'ordinato sviluppo edilizio in rapporto alla funzionalita, all'igiene, all’este-
tica ed alla tutela del valori architettonici ed ambientali, sia alla tutela di interessi privati mediante la

regolamentazione dei rapporti di vicinato.

Art.2 Oggetto del Regolamento Edilizio

21 Il presente Regolamento disciplina le modalita costruttive, le normative tecnico estetiche, igienico-
sanitarie, di sicurezza e vivibilita degli immobili e delle pertinenze degli stessi, nonché le ulteriori
materie, anche con carattere eminentemente locale, che abbiano attinenza con l'attivita edilizia,
con il decoro e ligiene cittadina, con la tutela dei valori ambientali ed architettonici e l'attivita di
vigilanza relativi al territorio comunale.

2.1 Le prescrizioni del presente Regolamento, nessuna esclusa, sono sempre da intendersi fatti salvi
ed impregiudicati i diritti di terzi.

Art.3 Contenuto del Regolamento Edilizio

3.1 Il presente Regolamento:

a) richiama la disciplina urbanistico-edilizia introdotta da norme di livello nazionale o regionale che
prevale su quella di livello comunale;

b) recepisce la disciplina urbanistico-edilizia di livello nazionale o regionale la cui efficacia e
rinviata all'espresso recepimento da parte delle fonti normative del Comune;

c) detta linee guida finalizzate ad orientare la progettazione o I'esecuzione di determinate attivita
edilizie;

d) esplicita, attraverso specifici allegati, aspetti regolamentari, metodologici ed interpretativi della
vigente disciplina edilizia ed urbanistica.

3.2 Le disposizioni, i riferimenti e rimandi di cui alla lettera a) sono riportati al solo fine della miglior
completezza e comprensione del Regolamento, essendo tali norme obbligatorie ed operanti a
prescindere dal loro recepimento nella normativa locale; in caso di modifiche o integrazioni a tale
normativa nazionale o regionale, le norme richiamate nel Regolamento ed eventualmente
modificate si intendono recepite nel presente Regolamento e ne sono parte integrante in
sostituzione di quelle indicate, anche in assenza di esplicito atto di recepimento da parte del
Comune.

3.3 Parimenti si intendono introdotte nel presente Regolamento e ne fanno parte integrante le ulteriori
disposizioni giuridicamente prevalenti sulle norme locali che venissero emanate successivamente
alla sua approvazione.

3.1 Allegati
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Gli allegati costituiscono parte integrante e sostanziale del presente Regolamento, disciplinano aspetti

specifici e settoriali dell’attivita, dettano criteri interpretativi della vigente disciplina edilizia ed urbanistica e

regolano aspetti procedurali e metodologici dell’attivita degli Uffici. Il complesso degli allegati & costituito da:

"A" Regolamento per I'installazione di strutture temporanee;

"B" Documentazione minima costituente i progetti dei diversi tipi di intervento;

"C" Disposizioni applicative in materia di Barriere Architettoniche in edifici sedi di attivita ricettive e di
pubblici esercizi;

"D" Criteri interpretativi ed applicativi di altre norme vigenti in materia edilizia ed urbanistica.

“E” Regolamento per il territorio rurale ai sensi del Titolo IV, capo Ill della L.R. 1/2005 e D.P.G.R. 9
febbraio 2007, n. 5/R.

“F” Misure preventive e protettive per I'accesso, il transito e I'esecuzione dei lavori in quota in condizioni di
sicurezza.

“G"” “Edilizia Sostenibile” - Normativa di recepimento in materia di edilizia sostenibile e della ecoefficienza
degli edifici (L.R.T. 1/05; L.R.T.n° 39/05 - D.L. 192/05)
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CAPITOLO Il : PERMESSO DI COSTRUIRE ED ATTI SOSTITUTIVI DEL MEDESIMO

Art.4 Atti abilitanti alla esecuzione di opere edilizie

4.1 Nel rispetto di quanto prescritto dall'art. 77 della L.R. 1/2005, gli atti abilitanti alla esecuzione di
opere edilizie, a seconda della natura ed entita delle medesime, sono soggetti:
a) alrilascio del Permesso di Costruire di cui all'art. 83 della stessa legge;
b) al deposito della Denuncia di Inizio Attivita di cui all'art. 84 della stessa legge.

4.2 | progetti da allegare agli atti di cui al primo comma debbono essere costituiti dai documenti prescritti
all'allegato “B” del presente Regolamento in funzione del tipo di intervento che si intende eseguire.

Art.5 Soggetto competente al rilascio delle concessioni ed autorizzazioni edilizie dei Permessi di

Costruire

5.1 Il soggetto cui compete il rilascio del Permesso di Costruire € il Dirigente del Servizio Edilizia
Privata e Urbanistica o, su sua delega, il Funzionario Responsabile del Procedimento.

Art. 6 Permesso di Costruire

6.1 OPERE SOGGETTE A PERMESSO DI COSTRUIRE

6.1.1 Sono soggette al rilascio del Permesso di Costruire le opere indicate dall’art. 78 della
L.R. 1/2005, in funzione dell'incidenza delle stesse sulle risorse essenziali del territorio.

6.1.2 Per le opere pubbliche dei Comuni, I'atto comunale, con il quale il progetto esecutivo e
approvato o I'opera autorizzata secondo le modalita previste dalla Legge 109/94 ha i
medesimi effetti del permesso di costruire. In sede di approvazione del progetto si da
atto della sua conformita alle prescrizioni urbanistiche ed edilizie, dell’acquisizione dei
necessari pareri e nulla osta o atti di assenso comunque denominati ai sensi della legi-
slazione vigente, della conformita alle norme di sicurezza, sanitarie, ambientali e pae-
sistiche.

6.1.3 Se il responsabile del procedimento rileva che listanza di Permesso di Costruire,
seppure conforme a norme, leggi e regolamenti vigenti, riguarda interventi che, ai sensi
degli artt. 77 e 79 della L.R. 1/2005, risultano assoggettati a D.l.A., informa |l
richiedente, ai sensi degli artt. 6 e seguenti della Legge 241/90, che la richiesta di
Permesso di Costruire € da considerarsi nulla e lo invita ad integrare la richiesta con la
Denuncia di Inizio Attivita, in riferimento agli elaborati tecnici gia allegati alla richiesta
del Permesso di Costruire; trascorsi venti giorni dalla presentazione della D.I.A. ed
assolti gli eventuali adempimenti di cui al successivo art. 7, i lavori possono essere

regolarmente iniziati.

6.2 PROCEDURE PER IL RILASCIO E TERMINI DI INIZIO ED ULTIMAZIONE DEI LAVORI
6.2.1 Il Permesso di Costruire viene rilasciato dal soggetto di cui al comma 5.1 con le
procedure di cui agli artt. 82 e 83 della L.R. 1/2005.
6.2.2 Nell'atto di Permesso di Costruire sono indicati i termini di inizio ed ultimazione dei la-

vori, rispettivamente pari ad un anno dal rilascio del permesso e tre anni dalla data di
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inizio dei lavori. Ai sensi dell’art. 77 della L.R. 1/2005, un periodo piu lungo per
I'esecuzione dei lavori pud essere concesso esclusivamente in considerazione della
mole dell'opera da realizzare o delle particolari caratteristiche tecnico-costruttive ovvero
guando si tratti di opere pubbliche il cui finanziamento sia previsto in piu esercizi finan-
Ziari.

6.2.3 Dell'avvenuto rilascio del Permesso di Costruire viene data comunicazione al
richiedente, specificando I'entita del contributo di cui al Titolo VII della L.R. 1/2005. I
ritiro dell'atto € subordinato al deposito della attestazione di avvenuta corresponsione
del contributo medesimo con le modalita previste dall'art. 126 della L.R. 1/2005. Ove
l'interessato non provveda alla corresponsione del contributo ed al ritiro del Permesso
di Costruire entro un anno dalla data del rilascio, iI Permesso medesimo decade
automaticamente e per I'esecuzione delle opere € necessario procedere a richiesta di
nuovo atto abilitante.

6.3 ACQUISIZIONE DI PARERI, NULLA OSTA ED ALTRI ATTI DI ASSENSO — CONVENZIONI OBBLIGATORIE

6.3.1 L'acquisizione di tutti i pareri, nulla osta o atti di assenso comunque denominati
necessari per I'esecuzione dei lavori, deve essere preliminare al rilascio del permesso
di costruire; a tale acquisizione pud provvedere direttamente l'interessato, allegando la
relativa documentazione alla richiesta. In mancanza, gli adempimenti per l'acquisizione
sono a carico del Comune.

6.3.2 La mancata acquisizione di detti atti di assenso o la pronuncia negativa anche di uno
solo degli enti competenti al rilascio di pareri e/o autorizzazioni previsti per legge, €
motivo ostativo al rilascio del permesso di costruire.

6.3.3 Ai sensi di quanto previsto dall'art. 82 comma 7 della L.R. 1/2005, sono fatte salve le
procedure indicate nel D.P.R. 20 Ottobre 1998 n. 447 (Regolamento recante norme di
semplificazione dei procedimenti di autorizzazione per la realizzazione, I'ampliamento,
la ristrutturazione e la riconversione di impianti produttivi, per I'esecuzione di opere
interne ai fabbricati, nonché la determinazione delle aree destinate agli insediamenti
produttivi, a norma dell’articolo 20, comma 8, della L.15 marzo 1997 n. 59) per le opere
dallo stesso disciplinate. A tal proposito, con apposito atto di organizzazione in riferi-
mento alla disciplina dello Sportello Unico per le Imprese, vengono disciplinati gli
aspetti organizzativi e procedurali avuto riguardo all’esercizio delle competenze del
Comune ed ai rapporti con le altre pubbliche amministrazioni interessate, nonché agli
adempimenti necessari per le relative procedure. Nel rispetto della disciplina del
presente regolamento e della citata L.R. 1/2005, '’Amministrazione, mediante appositi
atti di organizzazione, adotta misure volte ad assicurare che per le pratiche ed i
procedimenti diversi da quelli riconducibili allo sportello unico delle imprese, sia
possibile rivolgersi ad uno sportello unico comunale.

6.3.4 Qualora l'interessato lo ritenga opportuno puo richiedere pareri preventivi su progetti di
opere edilizie alle strutture tecniche competenti in materia sanitaria ed ambientale,
fermo restando che detto parere non € mai necessario per il rilascio del Permesso di
Costruire. Per l'inizio di una attivitd produttiva restano fermi gli obblighi di cui all'art. 48
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del D.P.R. 303/56 in tutti i casi ivi disciplinati.

6.3.5 Il decorso del termine temporale per I'esercizio del potere di annullamento () delle au-
torizzazioni rilasciate ai sensi dell’art. 146 del D.Lgs. 42/2004 con la procedura dell'art.
159 dello stesso decreto (°), costituisce condizione indispensabile per il rilascio del
Permesso di Costruire.

6.3.6 Nel caso in cui le N.T.A. del P.R.G. assoggettino I'esecuzione delle opere alla stipula di

una convenzione, il rilascio del permesso & subordinato alla stipula della convenzione

medesima.
6.4 DECADENZA DEL PERMESSO DI COSTRUIRE PER MANCATO INIZIO DEI LAVORI
6.4.1 Ove il titolare del Permesso di Costruire non dia inizio ai lavori entro il termine di un

anno dal rilascio del permesso stesso, quest'ultimo decade automaticamente senza
necessita di notifica 0 comunicazione al suo titolare. Con la decadenza, il Permesso
viene a perdere ogni validitd e per I'esecuzione delle medesime opere deve essere
richiesto un nuovo Permesso di Costruire.

6.4.2 All'eventuale nuova richiesta di Permesso di Costruire si applicheranno le norme gene-
rali in materia di permessi di costruire, ivi compresa la verifica di conformita alla norma-

tiva edilizio-urbanistica vigente al momento del rilascio del nuovo permesso.

6.5 OPERE NON ULTIMATE NEI TERMINI DI VALIDITA’ DEL PERMESSO DI COSTRUIRE
6.5.1 Quando i lavori regolarmente iniziati non siano ultimati entro il termine di validita del
Permesso di Costruire, questo decade automaticamente. Con la decadenza viene
meno il titolo all'esecuzione delle opere oggetto di Permesso di costruire non ultimate,
per I'esecuzione delle quali dovra essere richiesto un nuovo Permesso di costruire.
6.5.2 Le opere non ultimate nel termine di validitd del permesso, per le quali viene richiesto il
permesso di costruire, saranno valutate in conformita alla urbanistico-edilizia vigente al
momento del rilascio nuovo permesso.
6.6 PROROGA DEI TERMINI DI DECADENZA DEL PERMESSO DI COSTRUIRE
6.6.1 Il termine di ultimazione dei lavori, in ottemperanza a quanto stabilito dall'art. 77,
comma terzo della L.R. 1/2005 pud essere prorogato solo per fatti estranei alla volonta
dell'intestatario del titolo abilitativo; sono riconosciute come tali, e danno quindi diritto
alla proroga del termine di ultimazione le seguenti fattispecie, elencate a titolo
esemplificativo e non esaustivo:
sequestro penale del cantiere;
provvedimento di sospensione dei lavori;
dichiarazione di fallimento dell’originario intestatario del titolo abilitativo in caso di
acquisto del bene dalla curatela del fallimento;
ritrovamenti archeologici cui consegua un blocco dei lavori da parte della
competente Soprintendenza;

® Potere gia attribuito al Ministero dei Beni Culturali e Ambientali dall’art. 82, comma 9, ultimo comma, del D.P.R. 24 luglio 1977, nr. 616,
come modificato dall’art.1 dellalegge 8 agosto 1985, nr. 431 ed oggi attribuito allo stesso Ministero dall’art. 159 del D.Lgs. 42/2004 mm.ii..

() gaart.7delal. 1497/39 eart. 151 del D.Lgs. 490/99.
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impedimenti derivanti da eventi naturali eccezionali ed imprevedibili;

situazioni particolari in cui deve essere assicurata la prosecuzione di un servizio
contemporaneamente all’esecuzione delle opere e cio non fosse prevedibile al mo-
mento della richiesta del Permesso di costruire.

6.6.2 Quando ricorra uno dei casi di cui al comma precedente, il titolare del permesso di
costruire pud presentare apposita istanza di proroga, cui vanno allegati i documenti
attestanti la natura del fatto che ha provocato il ritardo e la sua estraneita alla volonta
del titolare.

6.6.3 La proroga, in conseguenza della eccezionalita degli eventi che ne costituiscono il
presupposto, viene accordata prescindendo dalla conformita del titolo abilitativi alla
normativa urbanistico-edilizia vigente al momento del rilascio del Permesso di costruire.

6.6.4 Il permesso di costruire € inoltre prorogabile, anche non ricorrendo alcuno dei casi di cui
ai punti precedenti, quando le opere ancora da eseguire abbiano la consistenza quanti-
tativa e qualitativa della manutenzione straordinaria; in tale eventualita i termini tem-
porali di validita del titolo abilitativo non possono essere prorogati oltre dodici mesi dalla
originaria scadenza.

Art.7 Denuncia di Inizio Attivita

7.1 OPERE SOGGETTE DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' E PROCEDURE PER LA PRESENTAZIONE DELLA
STESSA
7.11 Sono sottoposti a D.I.A. le opere e gli interventi elencati all'art. 79 della L.R. 1/2005 e

sono eseguiti con le modalita e le procedure stabilite dagli artt. 82 e 84 della stessa

legge regionale nonché dal presente regolamento.

7.1.2 Per quanto riguarda gli interventi di cui all’art. 79, comma 2, lettera d), punto 3) della

L.R. 1/2005, si fa presente che:

* l'eventuale deroga agli indici urbanistici deve intendersi riferita alla capacita
edificatoria, come definita all'art. 38 del presente Regolamento, ed opera nei con-
fronti delle sole addizioni per servizi igienici, i quali non dovranno comunque
superare di oltre il 15% le superfici minime prescritte dal presente Regolamento
(fermo restando che i volumi tecnici e le autorimesse pertinenziali non sono da
computarsi ai fini della S.U.L. e che non necessitano pertanto di deroga);

 la deroga medesima non opera nei confronti degli interventi ammissibili sugli edifici
in funzione della loro classificazione di P.R.G., la quale puo risultare ostativa a
qualsiasi tipo di addizione;

« l'eventuale rialzamento del sottotetto non rientra mai tra gli interventi cui sia
applicabile la deroga e pertanto € ammissibile soltanto nei limiti della capacita
edificatoria dell'edificio o dell'area e nel rispetto della classificazione prevista dal
P.R.G.

7.1.3 La D.I.A. é corredata dal progetto delle opere, costituita dagli elaborati e documenti
prescritti dal presente Regolamento per lintervento ricorrente e dalla dettagliata
relazione di cui all’art. 84, comma 1, lettera a) della L.R. 1/2005 resa sugli appositi
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modelli forniti dall’Amministrazione Comunale, reperibili presso gli uffici comunali e
disponibili nella Rete Civica del Comune di Orbetello. La relazione asseverata a
firma del tecnico abilitato a corredo della D.I.LA. dovra contenere esplicita
dichiarazione in merito allappartenenza dell'intervento ad una delle categorie
contemplate nelle casistiche di cui all'art. 79 della L.R. 1/2005.

7.1.4 A corredo della D.I.A. deve altresi essere prodotto I'apposito modello ISTAT,
debitamente compilato, nel caso in cui l'intervento preveda incremento di volume o
di S.U.L.

7.15 Nel caso in cui I'intervento richieda la preventiva acquisizione di atti di assenso
comungue denominati ai sensi dell’'art. 79, comma 4 della L.R. 1/2005, gli stessi, se
di competenza di soggetti diversi dal Comune, devono essere allegati alla Denuncia
di Inizio Attivita al momento della presentazione della stessa ed essere
espressamente citati nell'apposito modello fornito gratuitamente dal Comune,
reperibile presso gli uffici comunali e disponibile nella Rete Civica del Comune di
Orbetello.

7.1.6 La D.L.A. e efficace a partire dalla data di ottenimento dell'ultimo atto di assenso;
pertanto, i lavori potranno iniziare una volta trascorsi venti giorni dall’ottenimento
degli atti di assenso e da tale data decorrono anche i termini di inizio e fine lavori.

7.1.7 Entro venti giorni dall'ottenimento degli atti di assenso sopraccitati dovra altresi
essere corrisposto il contributo di cui all'art. 119 della L.R. 1/2005, se dovuto. In
guesto caso, il progetto deve essere corredato da apposito elaborato grafico e
analitico del calcolo delle volumetrie e delle superfici (determinate con le modalita
previste dal presente regolamento), nonché dal calcolo del contributo stesso con
applicazione delle tariffe vigenti al momento della denuncia stessa.

7.1.8 Qualora i lavori siano iniziati prima dei venti giorni decorrenti dalla data di
presentazione della D.I.LA. oppure dalla data di deposito delle integrazioni ove
richieste ai sensi dell'art. 82, comma 3 della L.R. 1/2005, si applicano le sanzioni
previste dal Titolo VIII della stessa legge regionale per le opere eseguite in assenza

di titolo.
7.2 DECADENZA DELLA D.I.A. PER MANCATO INIZIO DEI LAVORI
7.2.1 Ove il titolare della D.l.A. non dia inizio ai lavori entro il termine di un anno dalla data

di efficacia della stessa, questa decade di diritto; con la decadenza viene meno il
titolo all'esecuzione delle opere asseverate e per I'esecuzione delle stesse deve
essere presentata una nuova D.l.A. La conformita della nuova D.I.A. alla normativa
urbanistico-edilizia deve essere valutata in base alla disciplina vigente alla data di
efficacia della stessa.

7.2.2 Nel caso in cui non vi sia stata alcuna variazione di norme, leggi e regolamenti
vigenti rispetto alle opere oggetto della D.l.A. originaria, la nuova D.l.A. pu0 fare
riferimento agli elaborati grafici allegati alla D.I.A. decaduta.
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7.3 DECADENZA DELLA D.I.A. PER MANCATA ULTIMAZIONE DEI LAVORI ENTRO IL TERMINE PREVISTO
DALLA LEGGE

7.3.1 Nel caso che i lavori regolarmente iniziati non siano stati ultimati entro il termine di
validitd della D.l.A., la stessa decade di diritto per le opere non ultimate; con la
decadenza viene meno il titolo all'esecuzione delle opere da ultimare.

7.3.2 Quando non sussistano i presupposti per la concessione della proroga di cui all'art.
77, comma 3 e 7 della L.R. 1/2005 per I'esecuzione delle parti non ultimate, deve
essere presentata una nuova D.l.A.; la conformita della nuova D.l.A. alla normativa
urbanistico-edilizia deve essere valutata in base alla disciplina vigente alla data di
efficacia della stessa.

7.3.3 Nel caso in cui non vi sia stata alcuna variazione di norme, leggi e regolamenti
vigenti rispetto alle opere oggetto della D.l.A. originaria, la nuova D.l.A. puo fare
riferimento agli elaborati grafici allegati alla D.I.A. decaduta.

7.4 PROROGA DEI TERMINI DI DECADENZA DELLA DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA’

7.4.1 Il termine di ultimazione dei lavori della Denuncia di inizio attivita, in ottemperanza a
guanto stabilito dall’art. 77, comma settimo della L.R. 1/2005 puo essere prorogato,
negli stessi casi e con le stesse modalita previste nell’art. 6.6 e sottocommi del
presente R.E.C.

Art.8 Varianti in corso d’opera

8.1 Alle opere in corso di esecuzione a seguito di permessi di costruire, nonché nel caso di D.l.A.
edilizie, & possibile apportare varianti con le modalita di cui all'art. 83, comma 12 e dall'art. 84,
comma 3 della L.R. 1/2005.

8.2 In caso di varianti di cui allart. 83, comma 12 e cioé delle cosiddette “varianti finali” (definitiva
consistenza), contestualmente al deposito del progetto deve essere presentata specifica
asseverazione da parte del tecnico che attesti la sussistenza dei requisiti di cui al sopraccitato
articolo.

Art.9 Accertamento di conformita ed altre forme di sanatoria Permesso di costruire e attestazione di

conformita in sanatoria

9.1 ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’ DI CUI ALLART. 140 DELLA L.R. 1/2005

9.1.1 Il permesso di costruire o I'attestazione di conformita in sanatoria possono essere
rilasciati dal Comune ai sensi e con le procedure di cui all’art. 140 della L.R. 1/2005 e
producono gli effetti ai fini penali previsti dall'art. 36 del D.P.R. 380/2001 soltanto se
l'intervento realizzato & conforme agli strumenti della pianificazione territoriale, agli atti
di governo del territorio, nonché al regolamento edilizio vigenti, sia al momento della
realizzazione dell'opera che al momento della presentazione della domanda.

9.1.2 Per gli interventi che non hanno rilevanza penale, la sanzione da corrispondere sara
pari ad una somma da determinarsi secondo quanto disposto dal Titolo VIII della L.R.
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1/2005, fermo restando I'obbligo del pagamento del contributo di cui al Titolo VII della
stessa legge.

9.1.3 In caso di sanatoria parziale, la misura della sanzione dovra essere riferita al
complesso delle opere previste dall'atto, includendo cioé tutte le opere che sono
funzionalmente legate alle opere eseguite in assenza di titolo; la sanzione non deve
invece applicarsi per quelle opere che, seppure strutturalmente connesse alle opere
eseguite in assenza di titolo, non hanno con le stesse uno specifico nesso funzionale.

9.14 Il rilascio del Permesso di Costruire o dell’Attestazione di Conformita in sanatoria, nel
caso di interventi in corso d'opera, € subordinato alla dimostrazione che le opere gia
eseguite non sono di per sé difformi dalle vigenti disposizioni in materia edilizia, al
momento della esecuzione ed al momento della presentazione dell'istanza, ancorché la
piena conformitd possa essere ottenuta solamente attraverso le necessarie opere di
completamento, da eseguirsi entro un congruo termine fissato con apposita ordinanza.

9.15 Il rilascio dell’atto abilitante in sanatoria comporta il rispetto di quanto disposto dall’art.
118 della L.R. 1/2005 (Rilascio dei permessi di costruire e attestazioni di conformita in

sanatoria nelle zone sismiche).

9.2 OPERE NON SANABILI Al SENSI DELL'ART. 140 DELLA L.R. 1/2005 — SANATORIA GIURISPRUDENZIALE

9.21 Per le opere eseguite in assenza di atto abilitante e non sanabili con la procedura di cui

ai commi precedenti, trovano applicazione le sanzioni e procedure previste dal Titolo
VIII della L.R. 1/2005 e dal Titolo IV del D.P.R. 380/2001, fermo restando quanto
previsto dallart. 40, comma 1 della Legge 47/1985 per gli interventi in parziale
difformita dal titolo abilitante, per i quali si applicano le sanzioni vigenti al momento in
cui I'abuso & stato commesso.
Resta ferma la possibilita della cosiddetta “sanatoria giurisprudenziale” per le opere
conformi alla normativa edilizio-urbanistica vigente al momento dell'istanza ma contra-
stanti con quella vigente al momento dell’esecuzione delle opere. In questo caso la
conformita dell’opera realizzata alla disciplina urbanistico-edilizia vigente deve essere
verificata non soltanto al momento della presentazione dell'istanza, ma anche al
momento del rilascio dell'atto.

9.2.2 Il rilascio della sanatoria giurisprudenziale & subordinato al pagamento, a titolo di
sanzione, di una somma pari a quella prevista per il rilascio del permesso di costruire o
dell'attestazione di conformita in sanatoria e comunque non inferiore a 516,00 Euro.

9.2.3 In caso di sanatoria parziale, la misura del sanzionamento dovra essere riferita al
complesso delle opere previste dall'atto di sanatoria, includendo cioeé anche tutte le
opere che siano funzionalmente legate alle opere eseguite in assenza di titolo; la
sanzione non deve invece applicarsi per quelle opere che, seppur strutturalmente
connesse alle opere eseguite in assenza di titolo, non hanno con le stesse uno
specifico nesso funzionale.

9.24 Il pagamento della somma di cui ai punti precedenti ed il rilascio della c.d. “sanatoria
giurisprudenziale” regolarizza esclusivamente gli aspetti amministrativi delle opere

abusivamente eseguite e non produce alcun effetto di estinzione del reato penale.

) ) ) Pagina 16 di 189
PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

Giugno 2008

Detto presupposto € esplicitamente riportato nell’atto abilitante.
9.25 Il rilascio dell’atto abilitante in sanatoria comporta il rispetto di quanto disposto dall’art.
118 della L.R. 1/2005.

9.3 SANATORIA GIURISPRUDENZIALE CON OPERE DI COMPLETAMENTO O ADEGUAMENTO

9.3.1 Nel caso in cui la sanatoria giurisprudenziale non sia ottenibile perché le opere, al
momento della presentazione della istanza, non sono completate ovvero sono
parzialmente difformi dalla vigente disciplina urbanistico-edilizia, € comunque possibile
presentare un’istanza di sanatoria giurisprudenziale con impegno alla realizzazione di
opere di completamento (adeguamento), da attuare con separata pratica edilizia,
finalizzate a conseguire la conformita dell'intervento alla vigente disciplina edilizio-
urbanistica, in analogia con quanto disposto dall'art.33, primo comma del D.P.R. 380/2001.

9.3.2 Fino all'avvenuto accertamento della giusta esecuzione delle opere di completamento
(adeguamento), l'atto abilitante sara rilasciato parzialmente in sanatoria € sara efficace
solo al momento dell'avvenuta esecuzione delle opere in conformita al progetto di
completamento.

9.3.3 L’abitabilitd/agibilita degli immobili deve essere attestata nei casi e con le modalita previsti
dall’art. 86 della L.R. 1/2005 anche quando la legge regionale preveda I'applicazione di
sanzioni amministrative in luogo della demolizione o della rimessa in pristino delle opere

abusivamente eseguite.

9.4 OPERE PER LE QUALI NON NECESSITA ISTANZA DI SANATORIA

9.4.1 Per le opere abusive ultimate nei termini temporali previsti per I'ammissibilita di istanze
di condono dalla Legge 724/94 e per le quali non sia stata presenta istanza di
sanatoria, le sanzioni amministrative previste dal Titolo VIII della L.R. 1/2005 debbono
essere applicate solamente quando si tratti di opere realizzate in totale difformita o in
assenza di Permesso di Costruire ovvero con variazioni essenziali cosi come definite
dall'art. 132 della L.R. 1/2005.

9.4.2 In tutte le ipotesi diverse da quelle sopra precisate, in assenza di domanda di condono,
si dovra applicare il regime sanzionatorio in vigore al momento dell'esecuzione
dell'abuso.

9.4.3 Le opere realizzate in difformita rispetto al Permesso di Costruire per le quali sia stato
rilasciato certificato di abitabilita o agibilita non "ai soli fini igienici" non necessitano di
alcun provvedimento esplicito di sanatoria, stante il lungo tempo ormai trascorso
dall'ultimazione delle opere e la conseguente assenza di pubblico interesse, concreto
ed attuale, alla rimessa in pristino od al sanzionamento. Cio in quanto l'esistenza del
certificato costituisce presunzione che le difformitd furono considerate all'epoca
irrilevanti e quindi non perseguibili in via amministrativa.

9.4.4 Le norme di cui ai commi precedenti non si applicano alle difformita che abbiano
comportato incremento di S.U.L.

9.45 Sono fatte salve, in ogni caso, le disposizioni di cui al D.Lgs. 42/2004 e ss.mm.ii..
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Art.10 Opere da eseguirsi con procedura di urgenza

10.1 Potranno essere iniziate in assenza di Permesso di Costruire o D.L.A. :

— le opere da eseguirsi su ordinanza del Sindaco per la tutela della pubblica incolumita;
— le opere che presentino documentabile carattere di necessita ed urgenza.

10.2 Nei casi di cui al comma precedente, entro 24 ore deve essere data comunicazione al Sindaco,
mediante lettera raccomandata, dell'inizio delle opere, specificando natura ed entita delle mede-
sime nonché le ragioni per cui si € reso necessario procedere con urgenza. Nei successivi 20
giorni l'interessato provvede ad integrare la comunicazione con regolare richiesta di Permesso di
Costruire oppure con il deposito di Denuncia di Inizio Attivita in funzione del tipo di intervento
ricorrente.

10.3 Alle disposizioni di cui al comma precedente pu0 farsi eccezione per le opere non sanzionabili di
cui al primo comma dell'art. 10 della Legge 47/85 e cioé per quelle eseguite in assenza di
autorizzazione in dipendenza di calamita naturali o di avversita atmosferiche dichiarate di carattere
eccezionale.

104 In mancanza della presentazione della richiesta di Permesso di costruire ovvero in caso di
mancato deposito della DIA, le opere sono considerate come eseguite in assenza di titolo e

devono essere perseguite di conseguenza.

Art.11 Progetti di opere edilizie: modalita e documentazione

11.1  PRESCRIZIONI DI CARATTERE GENERALE

1111 Le domande di Permesso di Costruire e le D.I.A., vengono redatte sugli appositi moduli
a stampa gratuitamente forniti dall’Amministrazione Comunale. Le domande devono
essere corredata dal progetto, costituito dagli elaborati prescritti dal presente
Regolamento in funzione di ciascun tipo di intervento.

11.1.2 Gli atti di cui sopra devono essere firmati, sin dal momento della presentazione, da chi
ha titolo a richiedere I'atto abilitante e da un tecnico abilitato alla progettazione del tipo
di intervento ricorrente, il quale assume ogni responsabilita relativa.

11.1.3 Le istanze con le quali si autocertifica il possesso del titolo a richiedere I'intervento
edilizio e le dichiarazioni/asseverazioni del professionista incaricato vengono
presentate secondo le modalita di invio e sottoscrizione previste dal D.P.R. 445/2000.
Nel caso di presentazione personale agli uffici comunali competenti, queste devono
essere sottoscritte in presenza del soggetto preposto a riceverle previa presentazione
di un documento di identita. Nel caso in cui dette istanze e dichiarazioni sostitutive
vengano inviate per posta, fax ovvero tramite terza persona, deve essere allegata la
fotocopia di un documento di identita valido del sottoscrittore.

11.1.4 Il Direttore dei Lavori e I'assuntore dei medesimi, quando non indicati sin dal momento
della richiesta, devono essere inderogabilmente nominati prima dell'inizio dei lavori. Le
eventuali sostituzioni del direttore o dell’assuntore dei lavori devono essere immediata-
mente comunicate per iscritto al soggetto di cui al comma 5.1, contestualmente, dal ti-
tolare dell'atto abilitante e dagli interessati.

11.1.5 | progetti devono contenere tutte le indicazioni necessarie per poterne valutare la con-
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formita al P.R.G., al presente Regolamento ed alla restante normativa in materia edili-
zia ed urbanistica.

11.1.6 La documentazione minima costituente il progetto e le caratteristiche dei singoli
elaborati sono prescritte nell’Allegato “B” al presente Regolamento. Dette prescrizioni
potranno essere modificate in funzione di mutate esigenze operative e funzionali con
motivata Determinazione del Dirigente del Servizio competente.

11.2  PROGETTI INCOMPLETI

1121 Qualora il responsabile del procedimento accerti che la documentazione € incompleta o
comunque che la stessa non é sufficiente ai fini dell’'esame del progetto, provvedera a
richiedere all'interessato, una ed una sola volta, gli atti o elaborati mancanti.

11.2.2 Nel caso in cui I'interessato non provveda alla integrazione del progetto entro 30 giorni
dal ricevimento della richiesta, si procedera all’archiviazione della pratica. Qualora la
natura o complessita degli atti richiesti ad integrazione lo giustifichino, su motivata
richiesta dell'interessato potranno essere assegnati termini temporali maggiori.

Art.12 Contributo del permesso di costruire

Il contributo relativo alle esecuzione di opere edilizie, inclusa la casistica degli interventi a titolo gratuito, &
disciplinato dal Titolo VIl della L.R. 1/2005.

L’Amministrazione comunale con apposita disciplina puo regolamentare le modalita di rateizzazione dei
contributi di cui al presente articolo.

Art. 13 Progetti con procedimento di Sportello Unico Attivita’ Produttive (D.P.R. 20 ottobre 1998, n.
447 come modificato dal D.P.R. 440/00)

Sono fatte salve le norme e le procedure indicate dal D.P.R. 20 ottobre 1998, n. 447 (Regolamento recante
norme di semplificazione dei procedimenti di autorizzazione per la realizzazione, I'ampliamento, la
ristrutturazione e la riconversione di impianti produttivi, per I'esecuzione di opere interne ai fabbricati, nonché
per la determinazione delle aree destinate agli insediamenti produttivi, a norma dell'articolo 20, comma 8,
della legge 15 marzo 1997, n. 59) e successive modificazioni ed integrazioni e quelle previste dalle relative

regolamentazioni comunali di attuazione qualora in contrasto con le norme del presente regolamento.
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CAPITOLO Il : COMMISSIONE COMUNALE PER IL PAESAGGIO

Art.14 Commissione Comunale per il Paesaqgqgio

14.1

14.2

14.3

14.4

145

14.6

14.7
14.8

14.9

14.10

14.11

Per I'esame di domande di autorizzazione di cui all'art. 146 del D.Lgs. 42/2004 (3) e ss.mm.ii, &

istituita la Commissione Comunale per il Paesaggio e ambientali composto da tre memobiri.

| tre membri sono nominati dal Consiglio comunale, con voto limitato a due, e sono scelti, sulla

base di curriculum da allegare al provvedimento deliberativo, tra :

a) architetti, ingegneri, agronomi e forestali, geologi, iscritti da almeno cinque anni agli albi dei
relativi ordini professionali ovvero in possesso di diploma post-universitario di specializzazione
in materia paesaggistico-ambientale;

b) professori e ricercatori universitari di ruolo nelle materie storiche, artistiche, architettoniche,
ambientali, paesaggistiche e urbanistiche;

c) dipendenti dello Stato e degli Enti pubblici, anche in quiescenza, iscritti agli albi professionali di
cui alla lettera a) o in possesso del titolo di studio richiesto per I'accesso agli stessi, che siano
stati responsabili, per un periodo non inferiore a tre anni, di una struttura organizzativa
dell’Amministrazione pubblica con competenze in materia paesaggistica ed ambientale.

La Commissione Comunale per il Paesaggio si esprime a maggioranza con parere motivato in ma-

teria di protezione delle bellezze naturali. Detto parere pud essere richiesto non solo per I'e-

secuzione di opere che comportino modifica dello stato dei luoghi sottoposti a tutela ambientale,

ma anche per modificazioni del’ambiente e del paesaggio non derivanti da opere edilizie.

Il parere della Commissione Comunale per il Paesaggio viene espresso con la presenza di almeno

due membri. |l parere deve recare menzione dei voti espressi dai membri stessi e delle relative

motivazioni.

I membri esperti dureranno in carica tre anni, possono essere rieletti una sola volta ma non

potranno essere rieleggibili per due trienni consecutivi.

Qualora la Commissione risultasse incompleta per dimissioni dei membri elettivi, 0 per la stessa

variazione della sua composizione, il Consiglio comunale provvedera a deliberare immediatamente

la nomina dei membri mancanti per completare la Commissione in carica con le modalita di cui alla
precedente nomina. | nuovi membri eletti saranno anche essi rinnovati alla scadenza del mandato
relativo all'intero gruppo di esperti.

Le funzioni di Presidente vengono svolte dal componente pit anziano della Commissione stessa.

La Commissione Comunale per il Paesaggio si riunisce di regola una volta al mese e comunque

ogni qualvolta venga ritenga opportuno per le esigenze del Servizio Edilizia Privata.

Le adunanze sono valide quando interviene la maggioranza dei componenti aventi diritto al voto.

Le deliberazioni vengono prese a maggioranza assoluta dei voti del componenti presenti. In caso di

parita prevale il voto del Presidente.

Sara relatore della Commissione Comunale per il Paesaggio il Responsabile dell’Ufficio Edilizia

Privata coadiuvato dall’lstruttore delle pratiche al’esame del collegio.

Le funzioni di Segretario della Commissione Comunale per il Paesaggio saranno svolte da

personale all’'uopo designato dal Responsabile del Servizio competente.

@) giaart. 7 dellaL. 1497/39 e art. 151 del D.Lgs. 490/99
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14.12

14.13

14.14

14.15

14.16

Saranno considerati dimissionari i membri che, senza giustificato motivo, restino assenti per piu di
tre sedute consecutive.

I componenti della Commissione non potranno essere presenti al’esame ed alla discussione dei
progetti da essi elaborati e all’esecuzione dei quali essi siano comunque interessati.

La Commissione Comunale per il Paesaggio si esprime sia sulla conformita di quanto richiesto alle
vigenti disposizioni legislative in materia paesaggistica, sia sulla qualitd edilizia del progetto
presentato e sulla compatibilita dello stesso con il contesto urbano e/o territoriale in cui € inserito.

Il parere della Commissione €& consultivo e non costituisce presunzione del rilascio della
autorizzazione paesaggistica che é riservato esclusivamente al soggetto di cui al comma 5.1, il
quale puo assumere determinazioni difformi dandone puntuale motivazione.

Ogni qualvolta vengano sottoposte all’lesame della Commissione Comunale per il Paesaggio
istanze di condono edilizio, alle riunioni del Collegio partecipera anche il Responsabile dell’Ufficio
Speciale Condono o da suo delegato, con compiti di relatore.

Art.15 Progetti da sottoporre al parere della Commissione Comunale per il Paesaggio

15.1

15.2

15.3

154

Sono sottoposti al’esame della Commissione Comunale per il Paesaggio i progetti ricadenti in zona
sottoposte a vincolo ai sensi del D.Lgs. 42/2004 e ss.mm.ii. (4) quando incidenti sui valori pae-
saggistici ed ambientali oggetto di tutela, cosi come individuati nei decreti ministeriali istitutivi del vin-
colo medesimo.

Sono inoltre sottoposti allesame della Commissione Comunale per il Paesaggio i progetti ricadenti in
altre zone per le quali la legislazione vigente prescriva il rilascio della autorizzazione di cui all'art.
146 del D.Lgs. 42/2004 (°) e ss.mm.ii., sempre che i progetti medesimi incidano sui valori tutelati
dalla legislazione istitutiva del vincolo.

Non sono sottoposti allesame della Commissione Comunale per il Paesaggio, in quanto non € ri-
chiesto il rilascio della autorizzazione di cui all’art. 146 del D.Lgs. 42/2004 e ss.mm.ii., i progetti degli
interventi che non comportano modifiche esterne nonché i progetti degli interventi che non alterino lo
stato dei luoghi e l'aspetto esteriore degli edifici (si considerano tali, tra le altre, le modifiche da
esegquirsi su pareti che, seppur esterne, prospettino su spazi scoperti interni all’edificio o al com-
plesso immobiliare quali chiostri, cortili, chiostrine, e simili).

Gli interventi non soggetti ad autorizzazione ai sensi dell’art. 146 del D.Lgs 42/04 e ss.mm.ii., ovvero
rientranti nella fattispecie dell’art. 149 dello stesso decreto come integrato dal D.Lgs 63/2008,
potranno essere definiti e concordati tra I’Amministrazione comunale e la competente
Soprintendenza mediante sottoscrizione di un Protocollo d’Intesa.

Art.16 Ordine del giorno dei lavori

17.1

L'ordine del giorno dei lavori della Commissione Comunale per il Paesaggio viene redatto secondo
'ordine cronologico di presentazione della completa documentazione dei progetti da sottoporre

all'esame.

(*) giaL.1497/39 e D.Lgs. 490/99
() giaat. 7 dellaL. 1497/39 eart. 151 del D.Lgs. 490/99
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CAPITOLO IV : STRUMENTI URBANISTICI ATTUATIVI

Art.17 Piani Urbanistici Attuativi

17.1 | Piani Attuativi costituiscono strumenti urbanistici di dettaglio di attuazione del regolamento
urbanistico o dei piani complessi di intervento ai fini del coordinamento degli interventi sul territorio.

17.2 | Piani Attuativi possono essere sia di iniziativa pubblica che di iniziativa privata; il loro contenuto e
le loro modalita di formazione sono definiti dal Titolo V, Capo IV della L.R. 1/2005. e dal presente
Regolamento. Piani Attuativi di iniziativa pubblica o privata comprendono:

a) Lottizzazioni di cui all'art. 28 della L. 1150/1942 e art. 70 della L.R. 1/2005;

b) Piani per edilizia economica e popolare di cui alla L. 167/1962 e art.71 della
L.R.1/2005;

¢) Piani per gli insediamenti produttivi di cui all'art. 27 della L. 865/1971 e art. 72 della
L.R.1/2005;

d) Piani di Recupero del patrimonio edilizio di cui all'art. 28 della L. 457/1978, al Titolo I
della L.R. 59/1980 e art. 73 della L.R.1/2005;

e) Piani di recupero urbano di cui all’art. 11 del D.L. 398/1993 convertito nella L. 493/1993

f) Programmi complessi di riqualificazione insediativa ai sensi dell'art. 74 della L.R.
1/2005;

g) Ogni altro strumento di iniziativa pubblica o privata che abbia valore di piano attuativo ai
sensi e per gli effetti della legislazione nazionale e regionale vigente in materia.

17.3 Per i Piani particolareggiati di lottizzazione ed i Piani di Recupero di iniziativa privata valgono le
norme generali di cui ai successivi articoli di dettaglio, nonché quelle previste nelle NTA norme del
Regolamento Urbanistico. Per gli altri strumenti che assumono la qualificazione di Piano Attuativo
valgono le specifiche disposizioni della legislazione nazionale e regionale vigente in materia.

17.4 Nel caso in cui i Piani Attuativi contrastino con gli strumenti comunali ad essi sovraordinati, i piani
attuativi sono adottati ed approvati contestualmente o successivamente alle varianti a tali
strumenti.

175 Nella formazione dei piani attuativi deve essere svolta un’attivita di valutazione integrata e di

partecipazione.

Art.18 Lottizzazioni (art. 70 L.R.T. 1/05)

18.1 | Piani di lottizzazione di iniziativa privata sono obbligatori per i nuovi insediamenti soltanto nelle
aree specificatamente indicate nelle tavole dello Strumento di Pianificazione Comunale vigente.

18.2 Con apposita deliberazione di Giunta, il Comune pu0 invitare i proprietari degli immobili compresi
nei perimetri fissati a presentare un Piano di lottizzazione nonché lo schema di convenzione entro
un termine non inferiore a sessanta giorni, trascorsi i quali il Comune puo procedere alla forma-
zione di un Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica, all'interno dei perimetri di cui al primo pe-
riodo del presente comma. Il Comune, in sede di approvazione del Piano di lottizzazione puo, ove
se ne ravvisi il pubblico interesse, permettere lo scorporo dal perimetro dell'intervento di aree e/o
edifici con le modalita e limitazioni prescritte dalle norme, dello Strumento di Pianificazione
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Comunale vigente

Art.19 Piani di Recupero di iniziativa privata

19.1 | Piani di Recupero di iniziativa privata sono ammessi nelle zone di recupero di cui all’art. 27 della

L. 457/1978 nonché in tutti i casi in cui il Piano medesimo sia prescritto o ammesso dalle norme
dello Strumento di Pianificazione Comunale vigente, dal Regolamento Urbanistico o dal presente
Regolamento; l'individuazione delle zone di recupero avviene in riferimento alle categorie di
degrado di cui all'art. 73 della L.R. 1/2005;

19.2 | Piani di Recupero possono essere presentati dai proprietari di singoli immobili o complessi im-

mobiliari, compresi nelle zone di recupero, rappresentanti in base all'imponibile catastale almeno il

50% degli immobili interessati, con le modalita fissate dall’'art. 66 della L.R. 1/2005.

Art.20 Elaborati dei Piani di lottizzazione (P.d.L.)

Ciascuno dei Piani di cui agli articoli precedenti deve contenere tutti gli elaborati necessari per illustrare

l'intervento in maniera esauriente e completa. Sono comunque obbligatori i seguenti elaborati minimi:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

)
h)

planimetria d’'inquadramento dello stato di fatto nel rapporto 1:2.000 o 1:5.000, con indicazione degli
eventuali vincoli ricorrenti;

rilievo quotato del terreno e sezioni, nel rapporto 1:1.000 o 1:500, con le alberature ed i manufatti
esistenti e relativa documentazione fotografica;

progetto planivolumetrico, in scala variabile da 1:1000 a 1:200 costituito da planimetrie, sezioni, profili,
con l'indicazione degli allineamenti, orientamento, ombre, spazi di uso pubblico, destinazioni d’'uso dei
locali e verifica dei parametri urbanistici ed edilizi con le previsioni dello Strumento di Pianificazione
Comunale vigente e la normativa del presente Regolamento;

elaborato grafico che illustri gli allineamenti, gli spazi di uso pubbilico, le destinazioni d’'uso dei locali e dia
atto della verifica dei parametri urbanistici ed edilizi con le previsioni dello Strumento di Pianificazione
Comunale vigente e la normativa del presente Regolamento;

planimetria quotata nel rapporto 1:1.000 o 1:500 delle opere di urbanizzazione (strade, piazze, altri spazi
pubblici e di uso pubblico), con indicazione delle superfici che devono essere cedute al Comune;
planimetria catastale aggiornata (estratto originale di mappa) dell’area interessata dal P.d.L., con
allegato elenco delle proprieta e superficie delle relative particelle o porzioni di esse. Su tale planimetria
devono essere riportate le previsioni di cui alla precedente lettera “d”.

relazione geologico-tecnica redatta ai sensi della vigente normativa di settore;

eventuali altri elaborati grafici che si rendano necessari ad illustrare aspetti specifici e peculiari del
singolo piano attuativo;

relazione tecnica illustrativa;

norme tecniche di attuazione;

schema della convenzione.

Computo metrico estimativo;

Quadro economico di spesa

Il dettaglio, mediante I'indicazione dei relativi dati catastali, delle eventuali proprieta da espropriare o da

vincolare secondo le procedure e le modalita delle leggi statali e regionali

Pagina 23 di 189

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

Giugno 2008

Art.21 Elaborati dei Piani di Recupero

Il Piano deve contenere tutti gli elaborati necessari per illustrare l'intervento in maniera esauriente e

completa; sono comunque obbligatori i seguenti elaborati minimi:

a)

b)

c)

d)

f)

k)

m)
n)
0)

p)

planimetria d’'inquadramento dello stato di fatto nel rapporto 1:2.000 o 1:5.000, con indicazione degli
eventuali vincoli ricorrenti;

rilievo quotato del terreno e sezioni, nel rapporto 1:1.000 o 1:500, con le alberature ed i manufatti
esistenti e relativa documentazione fotografica,

progetto planivolumetrico, in scala variabile da1:1000 a 1:200 costituito da planimetrie, sezioni, profili,
con l'indicazione degli allineamenti, orientamento, ombre; spazi di uso pubblico, delle destinazioni d'uso
dei locali e verifica dei parametri urbanistici ed edilizi con le previsioni dello Strumento di Pianificazione
Comunale vigentee la normativa del presente Regolamento;

elaborato grafico che illustri gli allineamenti, gli spazi di uso pubbilico, le destinazioni d’'uso dei locali e dia
atto della verifica dei parametri urbanistici ed edilizi con le previsioni dello Strumento di Pianificazione
Comunale vigente e la normativa del presente Regolamento;

planimetria quotata nel rapporto 1:1.000 o 1:500 delle opere di urbanizzazione (strade, piazze, altri spazi
pubblici e di uso pubblico), con indicazione delle superfici che devono essere cedute al Comune;
planimetria catastale aggiornata (estratto originale di mappa) dell’area interessata, con allegato elenco
delle proprieta e superficie delle relative particelle o porzioni di esse. Su tale planimetria devono essere
riportate le previsioni di cui alla precedente lettera “d".

relazione geologico-tecnica redatta ai sensi della vigente normativa di settore

documentazione fotografica,

eventuali altri elaborati grafici che si rendano necessari ad illustrare aspetti specifici e peculiari del
singolo piano attuativo;

relazione tecnica illustrativa completa di descrizione storica, fisica, sociale e patrimoniale degli immobili
assoggettati Al Piano ;

norme tecniche di attuazione;

schema della Convenzione;

computo metrico estimativo;

Quadro economico di spesa

Atti attestanti la legittimita degli immobili

Il dettaglio, mediante I'indicazione dei relativi dati catastali, delle eventuali proprieta da espropriare o da

vincolare secondo le procedure e le modalita delle leggi statali e regionali

Art.22 Convenzioni

Le Convenzioni relative ai piani di cui agli articoli precedenti devono prevedere:

a)

b)

la cessione gratuita, entro i termini stabiliti, delle aree necessarie per le opere di urbanizzazione primaria
e secondaria nel rispetto delle quantita minime fissate dallo Strumento di Pianificazione Comunale
vigente;

'assunzione, a carico del proprietario, della esecuzione di tutte le opere di urbanizzazione primaria
inerenti il piano, anche se il costo per I'esecuzione delle stesse fosse superiore alla quota relativa alla

urbanizzazione primaria del contributo fissato dalle tabelle di cui all’art. 127 della L.R.1/2005; il valore
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c)

d)

e)

f)

)
h)

delle opere eseguite, computato sulla base di apposito preziario comunale, deve essere scomputato dal
contributo di cui all'art. 120, relativo alle opere di urbanizzazione primaria, della sopraccitata L.R.1/2005,
escludendo le spese di trasferimento al Comune. Qualora il valore delle opere eseguite sia inferiore al
contributo dovuto, la differenza dovra essere versata pro-quota, congiuntamente alla quota dovuta per la
urbanizzazione secondaria e per il costo di costruzione, al momento del ritiro o del formarsi dei singoli
titoli abilitanti. Nulla &€ dovuto da parte del Comune in caso che il valore delle opere eseguite superi la
guota relativa alla urbanizzazione primaria del contributo di cui al sopraccitato art. 127.

il riferimento ad un discipinare che stabilisca le specifiche tecniche e le modalita esecutive delle opere
convenzionate, nonché i criteri di stima delle opere eseguite ai fini dello scomputo dagli oneri di
urbanizzazione dovuti;

'assunzione, a carico del proprietario, della quota di oneri relativi alle opere di urbanizzazione se-
condaria, proporzionali all'entita degli insediamenti secondo quanto stabilito dalle tabelle parametriche
regionali e dai relativi atti del Comune di recepimento delle stesse;

'assunzione, a carico del proprietario, degli oneri di manutenzione di tutti gli spazi pubblici e di uso
pubblico, fino alla loro cessione al Comune;

le fasi di realizzazione dell'intervento ed i tempi relativi, nonché i termini di inizio e di ultimazione delle
opere di urbanizzazione e degli edifici;

congrue garanzie finanziarie per I'adempimento degli obblighi derivanti dalla convenzione;

le sanzioni convenzionali a carico dei proprietari per linosservanza degli obblighi stabiliti nella
Convenzione;

Le Convenzioni relative ai Piani di Recupero possono inoltre prevedere I'assunzione, da parte dei pro-

prietari, dell'impegno di cui all'art. 32, ultimo comma, della L. 457/1978.

Art.23 Progetti soggetti a titolo abilitativi diretto accompagnati da convenzione o atto d’obbligo

Qualora gli strumenti di pianificazione e gli atti di governo territoriale prevedano progetti soggetti a titolo

abilitativi diretto accompagnati da convenzione o atto d’obbligo, devono essere presentati, ai fini del rilascio

di detto titolo, dai seguenti elaborati minimi:

a)

b)

c)

d)

f)

planimetria d’'inquadramento dello stato di fatto nel rapporto 1:2.000 o 1:5.000, con indicazione degli
eventuali vincoli ricorrenti;

rilievo quotato del terreno e sezioni, nel rapporto 1:1.000 o 1:500, con le alberature ed i manufatti
esistenti, e relativa documentazione fotografica;

progetto planivolumetrico, in scala variabile da 1:1000 a 1:200 costituito da planimetrie, sezioni, profili,
con l'indicazione degli allineamenti, orientamento, ombre, pazi di uso pubblico, delle destinazioni d'uso
dei locali e verifica dei parametri urbanistici ed edilizi con le previsioni dello Strumento di Pianificazione
Comunale vigente e la normativa del presente Regolamento;

planimetria quotata nel rapporto 1:1.000 o 1:500 delle opere di urbanizzazione (strade, piazze, altri spazi
pubblici e di uso pubblico), con indicazione delle superfici che devono essere cedute al Comune;
planimetria catastale aggiornata (estratto originale di mappa) dell’area interessata, con allegato elenco
delle proprieta e superficie delle relative particelle o porzioni di esse. Su tale planimetria devono essere
riportate le previsioni di cui alla precedente lettera “d”;

relazione geologico-tecnica redatta ai sensi della vigente normativa di settore;
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g) eventuali altri elaborati grafici che si rendano necessari ad illustrare aspetti specifici e peculiari
dell'intervento;

h) relazione tecnica illustrativa;

i) schema della Convenzione;

j) computo metrico estimativo;

k) Quadro economico di spesa,

l) Il dettaglio, mediante l'indicazione dei relativi dati catastali, delle eventuali proprieta da espropriare o da

vincolare secondo le procedure e le modalita delle leggi statali e regionali
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CAPITOLO V : DEFINIZIONI EDILIZIE ED URBANISTICHE

Art.24 Definizioni edilizie ed urbanistiche.

24.1 Ai fini dell'applicazione del presente Regolamento, degli strumenti di pianificazione territoriali e
degli atti di governo del territorio del Comune e di ogni norma o atto avente effetto sul territorio, val-
gono le definizioni di cui ai successivi articoli da 25 a 42.

24.2 Si considerano parametri urbanistici quelli espressamente prescritti come tali dalle N.T.A. ai fini

dell'attuazione delle previsioni del P.R.G. vigente, cioé :

- Superficie territoriale (S.T.)

- Superficie fondiaria (S.F.)

- Superficie delle opere di urbanizzazione primaria (S.1.)
- Superficie delle opere di urbanizzazione secondaria (S.2.)
- Unita immobiliare (U.l.)

- Indice di utilizzazione territoriale (U.T.)

- Indice di utilizzazione fondiaria (U.F.)

- Superficie utile lorda (S.U.L.)

- Superficie coperta (S.C.)

- Rapporto di copertura (R.C.)

- Altezza massima del fabbricato (H.M.)

- Parcheggi di urbanizzazione primaria (P.P.U.)

- Parcheggi di pertinenza degli edifici (P.P.R.)

- Minima Unita Operativa (M.U.O.)

- Verde di urbanizzazione primaria (V.p.)

Art.25 Superficie territoriale (S.T.)

E’ la superficie delle aree perimetrate sulle planimetrie di P.R.G. nelle quali lo stesso P.R.G. si attua
mediante Piano Urbanistico Attuativo (P.U.A.), comprendente le aree pubbliche e di uso pubblico nella mi-
sura e nella ubicazione indicata, caso per caso, nelle planimetrie di P.R.G. e/o nelle relative Norme Tecniche
di Attuazione.

Art.26  Superficie fondiaria (S.F.)

E’ la superficie dell’area compresa in zone a destinazione omogenea, utilizzabile a fini edificatori, misurata al

netto delle strade e degli spazi destinati al pubblico transito e/o in generale al pubblico uso.

Art.27 Superficie delle opere di urbanizzazione primaria (S.1.)

E' la superficie delle opere di urbanizzazione primaria, calcolata in base ai minimi previsti dalla legislazione

vigente.

Le opere di urbanizzazione primaria, ai sensi dell’'art. 16 del D.P.R. 380/2001 e ai sensi dell'art. 37 della L.R.
1/05, sono le seguenti:

§ strade residenziali, piazze, piste pedonali e ciclabili

§ spazidi sosta o di parcheggio
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fognature

rete idrica

rete di distribuzione dell'energia elettrica e del gas
pubblica illuminazione

spazi di verde attrezzato

w W W W W W

cavedi multiservizi e i cavidotti per il passaggio di reti di telecomunicazioni, salvo nelle aree individuate
dai comuni sulla base dei criteri definiti dalle regioni;

§8 Infrastrutture di comunicazione elettronica per impianti radioelettrici e le opere relative (art. 86 comma 3
del D.Lgs. 259/03);

Art.29 Superficie delle opere di urbanizzazione secondaria (S.2.)

E' la superficie delle opere di urbanizzazione secondaria, calcolata in base ai minimi previsti dalla
legislazione vigente.
Le opere di urbanizzazione secondaria, ai sensi dell'art.16 del D.P.R. 380/2001 e ai sensi dell'art. 37 della

L.R. 1/05, sono le seguenti::

- asili nido e scuole materne

- scuole dell'obbligo

- mercati di quartiere

- uffici comunali

- chiese ed altri edifici per servizi religiosi

- impianti sportivi di quartiere

- centri sociali ed attrezzature culturali, sanitarie e residenze per anziani

- aree verdi di quartiere

- opere, costruzioni e impianti destinati allo smaltimento, al riciclaggio o alla distruzione dei rifiuti urbani,
speciali, pericolosi, solidi e liquidi, alla bonifica di aree inquinate

- strutture con funzioni di centri servizi avanzati alle imprese per l'innovazione e per la societa
dellinformazione, spazi per incubatori di imprese e laboratori di ricerca, in aree a destinazione
produttiva.

Art.30 Unita immobiliare (U.1.)

Per unita immobiliare si intende la minima entita edilizia, censita nel catasto urbano, capace di assolvere

autonomamente alle funzioni secondo cui é censita (es: alloggio, negozio, laboratorio etc).

Art.31 Superficie utile lorda (S.U.L.)

31.1 FE’'la somma delle superfici di tutti i piani fuori ed entro terra misurati al lordo degli elementi verticali,
sia portanti che di semplice partizione, (murature, locali di servizio, scale esterne a servizio di piani
oltre al primo) con esclusione delle superfici elencate al successivo comma 31.3.

31.2 Le disposizioni di cui al presente articolo si applicano sia agli interventi di nuova edificazione che agli
interventi sul patrimonio edilizio esistente, con le specifiche di cui ai commi successivi, nonché agli

interventi di E.R.P. sovvenzionati e convenzionati, ai P.U.E., ai P.d.R. ed a tutti gli strumenti
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urbanistici attuativi comunque denominati, se non diversamente disposto nella specifica disciplina
relativa all’edilizia sovvenzionata e agevolata o di specifici piani di settore.
31.3 Dal computo della S.U.L. devono essere escluse le seguenti superfici:

a) i porticati a piano terreno di uso pubblico o condominiale (con vincolo di destinazione); i porticati
di uso pubblico dovranno essere accessibili direttamente e liberamente da vie, strade e spazi
pubblici in genere;

b) dei porticati a piano terreno a servizio delle abitazioni civili e rurali, limitatamente ad una super-
ficie complessivamente non superiore al 30% della S.U.L. del piano terra come definita dal
presente R.E., e delle logge a servizio delle abitazioni civili e rurali, limitatamente ad una
superficie complessivamente non superiore al 30% della S.U.L. del piano in cui sono inserite,
come definite dal presente R.E. (La superficie delle logge e dei porticati & calcolata con
riferimento al perimetro determinato dalle strutture verticali portanti);

c) dei porticati a piano terreno a servizio delle strutture ricettive alberghiere (esclusivamente
alberghi e residenze turistico alberghiere), limitatamente ad una superficie complessivamente
non superiore al 40% della S.U.L. del piano terra come definita dal presente R.E., e delle logge
a servizio delle strutture ricettive alberghiere (alberghi e residenze turistico alberghiere),
limitatamente ad una superficie complessivamente non superiore al 30% della S.U.L. del piano
in cui sono inserite, come definite dal presente R.E. (La superficie delle logge e dei porticati &
calcolata con riferimento al perimetro determinato dalle strutture verticali portanti);

d) dei balconi e delle terrazze;

e) le superfici sottotetto con altezza utile inferiore a mt. 1,80;

f) le pensiline con aggetto fino a ml. 1,50;

g) dei locali per volumi tecnici (se progettati secondo le modalita di cui all'art. 41 del presente
regolamento), gli androni di ingresso e i pozzi scala condominiali compreso gli ascensori a
servizio di almeno n. 4 unitd immobiliari a destinazione residenziale o/e direzionale, passerelle
e ballatoi, ecc. (fermo restando che gli stessi elementi costituiscono S.U.L. quando interni a
singole unita immobiliari);

h) del piano interrato che non ecceda dal perimetro dell'edificio fuori terra, purché di altezza
interna netta non superiore a ml. 2,40 e fino ad un massimo del 50% del volume fuori terra;
costituisce S.U.L. il piano interrato ottenuto attraverso un rialzamento del piano di campagna
superiore a 50cm. rispetto alla minima quota del terreno originario o alla minima quota
assegnata nelle aree di nuovo impianto;

i) del piano interrato o seminterrato esclusivamente finalizzato alla realizzazione di parcheggi
pertinenziali, fermo restando il rispetto di quanto prescritto dall’art. 68; costituisce S.U.L. il
piano interrato o0 seminterrato ottenuto attraverso un rialzamento del piano di campagna
superiore a 50 cm. rispetto alla minima quota del terreno originario o alla minima quota
assegnata nelle aree di nuovo impianto;

j) deicavedi, degli scannafossi di larghezza utile non superiore a mt.0,80, delle chiostrine e simili;

k) porticati eccedenti la quota di cui alla lettera “b” che vengano realizzati al piano terreno o
seminterrato al fine di conseguire il livello di protezione idrogeologica imposto dalle N.T.A. del
P.R.G. per i soprastanti locali di abitazione permanente;
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314

315

31.6

31.7

31.8

31.9

31.10

Costituisce S.U.L. il piano sottotetto od i locali sottotetto che risultino accessibili e/o utilizzabili, ad
esclusione dello spazio sottotetto necessario per l'accesso alla copertura nel rispetto delle
prescrizioni dettate dal Decreto del Presidente della Giunta Regionale n° 62/R del 23/11/2005. Lo
spazio sottotetto realizzato per I'accesso alla copertura in condizioni di sicurezza, al fine di non
costituire S.U.L., non potra comunque avere superficie utile superiore a 4,00mq.

Ai fini del calcolo dell'altezza utile per i locali sottotetto, si considera quella esistente tra I'estradosso
del solaio — soffitto dell’'ultimo piano abitabile e I'intradosso della copertura piana o inclinata, senza
tener conto di eventuali solai o controsoffitti interposti fra essi.

Per piano interrato, ai fini del presente articolo, si intende un piano che abbia l'intradosso del relativo
solaio di copertura a quota inferiore, in ogni sua parte, a quella del marciapiede circostante I'edificio
0 in mancanza a quota inferiore a quella del terreno circostante;

Per piano seminterrato, ai fini del presente articolo, si intende il piano che abbia l'intradosso del
relativo solaio di copertura, ad una quota media non superiore a +1,20 ml. rispetto a quella del
marciapiede circostante l'edificio o in mancanza alla minima quota del terreno circostante a
sistemazione avvenuta;

La capacita edificatoria degli edifici esistenti & determinata in base ai criteri del presente articolo e
dal successivo art. 48.

Nel caso di interventi sul patrimonio edilizio qualificabile come esistente, ai sensi dell'art. 47 del
presente Regolamento, le superfici di cui alle lettere a), b), c), e) (con esclusione dei volumi tecnici),
h) i) dellart. 31.3, che ai sensi del precedente comma non costituiscono SUL, sono invece
conteggiate per intero quando siano state legittimamente realizzate in base alle potenzialita
edificatorie vigenti al momento della loro esecuzione, siano state oggetto di concessione in sanatoria
ex art. 35 L.47/85, ovvero siano utilizzati come locali abitabili o come ambienti di lavoro, di vendita,
di ufficio o di supporto o per funzioni che comunque presuppongano la permanenza continuativa di
persone da data antecedente al 17 Agosto 1942 e siano pertanto assimilabili a quelle in precedenza.
Nel caso di interventi sul patrimonio edilizio qualificabile come esistente, ai sensi dell'art. 47 del
presente Regolamento, le superfici che ai sensi del presente articolo costituiscono S.U.L. ma che al
momento della loro realizzazione non siano state realizzate in base alle potenzialita edificatorie
vigenti al momento della loro esecuzione, non sono computate ai fini della capacita edificatoria
dell’edificio come definita all'art. 37 del R.E.C.

Art.32 Superficie coperta (S.C.)

E’ la superficie risultante dalla proiezione sul piano orizzontale dellingombro planimetrico dell’edificio fuori

terra, con esclusione delle parti in aggetto dell’edificio stesso.

Art.33 Rapporto di copertura (R.C.)

E' il rapporto S.C./S.F. fra la superficie coperta (S.C.) e la superficie fondiaria (S.F.), espresso in

percentuale.

Art.34 Altezza massima del fabbricato (H.M.)

34.1

L'altezza di ciascun fronte del fabbricato si misura tra le seguenti quote di riferimento :
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34.2

34.3

34.4

34.5

34.6

34.7

Art.35

a) in alto : la linea di I'intersezione tra la facciata e I'intradosso della copertura, piana od inclinata
(intendendosi come intradosso il piano di imposta di strutture monolitiche quali solette o solai
oppure il piano di imposta dell’orditura minuta nel caso di strutture composte assimilabili al
legno. Si intende per orditura minuta quella costituita da travetti in cemento armato o simili
aventi sezione di dimensione non superiore a cm 8,0 x 8,0. Per le strutture di copertura in
legno, sia esse di tipo tradizionale che a struttura complessa (travature composite in legno
lamellare), al fine di incentivarne I'utilizzo, si considera l'intradosso del piano di imposta della
struttura principale di copertura);

b) in basso: la quota del marciapiede pubblico esistente (nelle aree urbanizzate) o la quota asse-
gnata dai competenti Uffici Comunali (nelle aree di nuovo impianto) oppure la minima quota del
piano di campagna in aderenza al perimetro dell’edificio (in tutti gli altri casi).

In caso di edifici che non presentino altezza costante su tutti i fronti, I'altezza massima dell'edificio

si determina mediante la media ponderale delle altezze di ciascun fronte, misurate come prescritto

al comma precedente.

Ai fini della valutazione dell’altezza di ciascun fronte non sono conteggiati :

* | parapetti su coperture piane praticabili di altezza non superiore a ml. 1,50;

* imuri tagliafuoco, ove prescritti dalle norme vigenti;

* ivolumi tecnici, gli impianti e gli apparati tecnologici.

Le eventuali porzioni di edificio arretrate rispetto al filo della facciata vengono considerate ai fini

dell'altezza del fronte solo quando emergano rispetto al profilo virtuale di una copertura inclinata

con pendenza del 30% ed impostata alla quota di cui alla lettera "a" del comma 34.1.

Qualora le N.T.A. del P.R.G. prescrivano un'altezza massima da determinarsi in funzione

dell'edificato circostante, la condizione si intende soddisfatta quando siano verificate entrambe le

seguenti condizioni :

- laltezza media ponderale dell'edificio non sia superiore all'altezza media ponderale
dell'edificato preesistente cosi come individuato dalle N.T.A.;

- l'altezza massima di ciascun fronte dell'edificio non sia superiore al piu alto fronte dell'edificato
preesistente cosi come individuato dalle N.T.A.;

Ogni qualvolta le N.T.A. del P.R.G. prescrivano che il piano di calpestio dei locali a destinazione

abitativa debba essere impostato a livello superiore rispetto alla quota indicata dal primo comma

del presente articolo al fine di assicurare un determinato franco rispetto al massimo livello di

esondazione verificatosi nella zona, si applicano le seguenti prescrizioni :

- leventuale altezza massima, determinata in funzione dell'edificato circostante preesistente,
viene valutata dalla quota di cui alla lettera "b" del precedente comma 34.1.

- il riferimento in basso per la determinazione dell'altezza del nuovo edificio si assume corri-
spondente alla quota minima prescritta dalle N.T.A. del P.R.G.,

Nel caso di nuovi edifici pubblici o di interesse pubblico il Dirigente, previa deliberazione di

approvazione del Consiglio Comunale, potra autorizzare una altezza superiore a quella prevista

dalla strumento urbanistico.

Indice di utilizzazione territoriale (U.T.)

E’ il rapporto S.U.L./S.T. fra la superficie utile lorda (S.U.L.) costruibile e la superficie territoriale (S.T.),
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entrambe espresse in metri quadrati.

Art.36 Indice di utilizzazione fondiaria (U.F.)

E' il rapporto S.U.L./S.F. fra la superficie utile lorda (S.U.L.) costruibile e la superficie fondiaria (S.F.),

entrambe espresse in metri quadrati.

Art.37 Capacita edificatoria

37.1 Si definisce come capacita edificatoria di un'area (sia essa gia edificata 0 meno) la massima quan-
tita di S.U.L. realizzabile sulla medesima.

37.2 Nel caso di aree per le quali gli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del territorio
prevedano un indice di utilizzazione fondiaria (U.F.) o territoriale (U.T.), la capacita edificatoria si
determina applicando alla superficie del terreno I'indice ricorrente come specificato nel dettaglio all’
art. 48.

37.3 Nel caso di immobili esistenti e comunque nelle aree per le quali gli strumenti di pianificazione o gli
atti di governo del territorio non prevedano alcun indice di utilizzazione fondiaria o territoriale, la
capacita edificatoria si determina in funzione della S.U.L. esistente come descritto nel dettaglio al

comma 48.3 e comunque secondo quanto disposto dagli strumenti e atti sopra citati

Art.38 Volume del fabbricato (V.F.)

38.1.1 E'il volume da considerare ai fini della determinazione degli oneri concessori, degli spazi per par-
cheggi e di ogni altra verifica che il presente Regolamento, le N.T.A. del P.R.G. od altre norme
vigenti prescrivano con riferimento al volume della costruzione. Esso € dato dalla somma dei
prodotti delle superfici utili lorde dei singoli piani (S.U.L.) per le altezze lorde da calpestio a
calpestio e per l'ultimo piano, nei casi di copertura a falde, da calpestio all'intradosso del solaio —
soffitto dell’'ultimo piano abitabile, ovvero per l'altezza media all'intradosso della copertura, nel caso
in cui essa costituisca anche solaio — soffitto dell'ultimo piano abitabile o in qualche modo
accessibile ed utilizzabile.

38.1.2 | locali sottotetto sono computati ai fini della volumetria quando risultino accessibili e/o utilizzabili,
gualunque sia l'altezza utile di detti locali; in tal caso nel computo del volume andra considerato
anche lo spessore del solaio di calpestio del piano sottotetto.

38.1.3 Sono tuttavia esclusi dal computo della volumetria, sia per interventi sul patrimonio edilizio
esistente che per interventi di nuova costruzione, gli spazi sottotetto necessari per l'accesso alla
copertura nel rispetto delle prescrizioni dettate dal D.P.G.R. 62/R/2005. Lo spazio sottotetto
utilizzato per I'accesso alla copertura non potra comunque avere superficie utile superiore a 4 mq.
e dovra essere delimitato da murature.

38.1.4 Nelle nuove costruzioni i solai intermedi verranno computati per uno spessore virtuale non inferiore
a mt.0,30, nel caso in cui essi siano previsti di minor spessore, se ne dovra dare la dimostrazione
tecnica.

38.1.5 In caso di presenza di dislivello del piano di campagna sia esso naturale o artificiale, il volume sara

calcolato prendendo a riferimento l'ideale piano inclinato che unisce i due punti a differente livello,
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38.1.6

38.1.7

38.1.8

38.1.9

38.2

38.3

38.4

38.5

in corrispondenza del piede dei due muri perimetrali opposti a sistemazione avvenuta del
marciapiede esterno.

Nel caso in cui il fabbricato in progetto presenti la copertura inclinata con pendenza superiore al
35%, anche nel caso in cui tale inclinazione interessi solo una piccola parte dell’edificio, la
volumetria compresa al di sotto della copertura viene computata per intero, anche nel caso che la
stessa volumetria non sia utilizzabile, accessibile od agibile.

Vespai e/o intercapedini creati sotto il pavimento ai fini della salubrita degli immobili posti al piano
terra non sono computati ai fini del calcolo della volumetria massima, purché di altezza non
superiore a mt. 0,50 dal piano di calpestio finito al piano del marciapiede esterno; in presenza di
dislivello del piano di campagna, sia esso naturale o artificiale, detta altezza sara considerata dal
piano ideale che unisce i due punti a differente livello. Eventuali maggiori altezze verranno
computate ai fini del calcolo della volumetria solo per la parte eccedente i mt. 0,50; tale modalita &
consentita solo per le costruzioni ove non siano previsti locali interrati 0 seminterrati, in quanto gli
stessi formano gia intercapedine sufficiente ad un adeguato isolamento delle sovrastrutture.

Ai fini dell'applicazione del comma precedente l'altezza del marciapiede non potra superare gli
0,15 mt..; maggiori altezze del marciapiede saranno verranno computate, per la parte eccedente gli
0,15 mt., ai fini del raggiungimento della quota di mt. 0,50;

Nel caso di interventi di E.R.P.(6) fruenti di contributi pubblici, gli spessori virtuali di cui al comma
precedente hanno valore solamente ai fini della determinazione del contributo del permesso di
costruire mentre, per tutte le altre verifiche tecniche si fara riferimento alle altezze geometriche ed
alle prescrizioni tecniche delle specifiche normative di riferimento.

Nel caso di interventi su edifici esistenti che prevedano la sostituzione edilizia o la ristrutturazione
urbanistica, nell'ipotesi in cui il volume dell’edificio esistente, computato con i criteri di cui al
presente articolo, risulti superiore a quello massimo realizzabile sul lotto di pertinenza, nella sua
ricostruzione dovra essere rispettato I'indice di fabbricabilita previsto per il lotto e comunque |l
volume massimo realizzabile.

Sono esclusi dall’'applicazione del comma precedente gli interventi di ristrutturazione edilizia che
consistano nella demolizione e fedele ricostruzione, intendendo per fedele ricostruzione il
mantenimento dell'ingombro planivolumetrico dell’edificio esistente, nonché dello stesso sedime.

Il volume dell’edificio deve essere calcolato sia per lo stato attuale che per lo stato modificato con
gli stessi criteri previsti dal presente articolo.

Al fine di incentivare I'utilizzo del legno nelle strutture di copertura piane o inclinate degli edifici, sia
esse di tipo tradizionale che a struttura complessa (travature composite in legno lamellare) la
volumetria massima ammissibile sara data dalla somma dei prodotti delle singole S.U.L. (come
definite dall'art. 31 R.E.C.), per I'altezza misurata da calpestio a calpestio e per I'ultimo piano sara
data dalla S.U.L. dello stesso per I'altezza misurata dal calpestio all'intradosso del piano di imposta

della struttura principale di copertura.

(6) Edilizia Residenziale Pubblica
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Art.39 Indice di fabbricabilita territoriale (1.T.)

E’ il rapporto V.F./S.T. fra il volume del fabbricato (V.F.) e la superficie territoriale (S.T.), il primo espresso in

metri cubi e la seconda espressa in metri quadrati.

Art.40 Indice di fabbricabilita fondiaria (1.F.)

E’ il rapporto V.F./S.F. fra il volume del fabbricato (V.F.) e la superficie fondiaria (S.F.), il primo espresso in

metri cubi e la seconda espressa in metri quadrati.

Art.41 Volumi tecnici

41.1 Sono quei volumi strettamente necessari a contenere e a consentire I'accesso di quelle parti degli
impianti tecnici che, per esigenze di funzionalita degli impianti stessi, hon possono trovare luogo
entro il corpo dell’edificio realizzabile nei limiti imposti dalle norme urbanistiche.

41.2 Possono qualificarsi come volumi tecnici da escludere dal computo della volumetria:

» le cabine elettriche ed i locali caldaia,

» gli impianti per il trattamento ed il condizionamento dell'aria ed i relativi locali,

» gli impianti per il trattamento ed il deposito delle acque idrosanitarie ed i relativi locali;

» gli extracorsa degli ascensori ed i relativi locali macchine;

« gli apparati tecnici per la sicurezza e I'igiene nonché quelli per lo smaltimento dei fumi quali
comignoli e ciminiere;

» lo spazio necessario per I'accantonamento o accatastamento dei rifiuti urbani in conformita alle
leggi igienico-sanitarie vigenti a servizio della societa che gestisce lo smaltimento dei rifiuti nel
comune;

» | serbatoi idrici strettamente commisurati alle esigenze delle U.l. presenti o previste nel
fabbricato;

* le canne fumarie e di ventilazione nonché le ciminiere;

* ivani scala al di sopra delle linee di gronda nonché gli abbaini con le caratteristiche prescritte
dal presente Regolamento;

» le scale esterne, a servizio di qualsiasi piano, quando abbiano carattere di sicurezza e siano
finalizzate a garantire I'evacuazione dell’edificio in caso di emergenza;

» gli impianti tecnologici in genere;

» gli scannafossi per aerazione dei locali interrati di larghezza utile inferiore a mt.0,80;

» tutti gli altri impianti ed opere che a tali categorie sono comunque assimilabili.

41.3 I volumi tecnici, oltre che essere realizzati con tipologie che ne prefigurino in maniera
inequivocabile I'uso, devono essere progettati in modo architettonicamente e morfologicamente ar-
monizzato al resto dell’edificio e/o del tessuto edilizio circostante. Detti volumi non possono in
alcuna maniera essere direttamente comunicanti con l'unita immobiliare.

41.4 | volumi tecnici a servizio di civili abitazioni civili e rurali devono avere dimensione lorda massima di
mg. 4,00 e altezza media utile (interna) non superiore a ml. 2,40. Negli edifici a destinazione
abitativa di tipo condominiale (con piu di quattro alloggi), turistico-ricettiva (alberghiero ed extra-
alberghiero), direzionale, artigianale e commerciale, tali locali dovranno avere dimensioni minime

tecnicamente accettabili in funzione degli usi per cui sono realizzati nel rispetto di eventuali
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normative tecniche e/o di sicurezza da dimostrare con apposita progettazione esecutiva. Non
potranno comungque avere altezza netta media utile (interna) superiore a ml. 2,40 e superare il
limite del 5% della volumetria dell’edificio cui sono asserviti, fatte salve maggiori dimensioni se
comprovate da necessita tecniche specifiche imposte da norme di sicurezza.

415 Negli edifici esistenti I'aggiunta di tali locali dovra essere valutata in relazione all'impossibilita

tecnica di poter prevedere l'inserimento degli impianti entro il corpo della costruzione esistente.

Art.42 Minima Unita Operativa (M.U.O.)

E’ I'entita edilizia che corrisponde a una o piu unita immobiliari, configurantesi, dal punto di vista storico,

spaziale e statico, come unita a se stante.

Art.43 Sagomadell’edificio

43.1 Si definisce come sagoma dell’edificio il solido delimitato da:
» Le facce esterne delle murature o degli elementi portanti puntuali della costruzione;
* la copertura piana o inclinata.
43.2 Non concorrono alla determinazione della sagoma (ferme restando le limitazioni previste dagli

strumenti di pianificazione o dagli atti di governo del territorio) :

i balconi, gli aggetti ornamentali, le tettoie a sbalzo, le pensiline, i volumi tecnici, che non costi-
tuiscono S.U.L. secondo quanto disposto dall’art. 31;
» la porzione interrata dell’edificio, qualsiasi sia la destinazione e la consistenza della medesima,
» il rialzamento della quota di imposta della copertura nei limiti strettamente necessari alla
realizzazione di cordoli od altri accorgimenti tecnici per il consolidamento statico dell'immobile.
» le rampe e le corsie di accesso ai piani interrati o seminterrati, quando di larghezza non supe-
riore a ml. 6,00;
§ le modifiche di quota del terreno in adiacenza all’edificio fino ad un limite di 20 cm. rispetto alla
situazione preesistente;
43.3 La presente definizione di sagoma ha valore anche ai fini dell'applicazione dell'art. 83 comma 12
lettera b) della L.R.T. 1/05, ma non incide ai fini della determinazione della distanza tra edifici, dai
confini e dalle strade.

Art.44 Loqgge e porticati e pilotis

44.1 Si definiscono come logge gli spazi coperti prospettanti direttamente all’'esterno che siano delimitati
da pareti, pilastri od altri elementi della costruzione. Si definiscono come porticati le logge poste a
livello del terreno circostante I'edificio a sistemazione avvenuta.

44.2 Non sono qualificabili come logge né come porticati, e vanno pertanto considerati a tutti gli effetti
locali chiusi, gli spazi che non presentino almeno una delle seguenti caratteristiche:

— almeno la meta dei lati siano aperti verso I'esterno, senza interposizione di infissi vetrati od altri
elementi suscettibili di determinare un vano chiuso (nel caso di numero dispari la meta si
arrotonda si arrotonda per eccesso);

— almeno 1/4 del perimetro complessivo della loggia sia direttamente aperto verso I'esterno,

senza interposizione di infissi vetrati od altri elementi suscettibili di determinare un vano chiuso.
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44.3 Si definisce come pilotis il piano terreno di un edificio aperto su tutti i lati con interposti pilastri come

elementi strutturali.

Art.45 Prospetti

45.1 Si definiscono come prospetti le parti verticali di un edificio che sono esteriori all'immobile e visibili
da spazi pubblici o da spazi privati nonché la copertura dell’edificio.

45.2 Non costituiscono invece prospetto le pareti che, seppur perimetrali, prospettino su chiostrine o
cortili chiusi completamente interni alla costruzione.

45.3 Non costituiscono modifica dei prospetti, anche ai fini dell'art. 8, le seguenti opere:
- sostituzione degli infissi;
- riapertura di porte, finestre e simili quando ne sia documentata la preesistenza e sempreché si

tratti aperture compatibili con I'assetti generale della facciata, considerata nel suo stato origi-

nario o in quello storicizzato;

Art.46 Analisi storico-critico-stilistica

46.1 Nel caso di interventi sul patrimonio edilizio esistente classificato di valore storico dagli strumenti di
pianificazione o dagli atti di governo del territorio i progetti relativi dovranno essere corredati da una
analisi storico-critica-stilistica dell’edificio.

46.2 | contenuti di detta analisi dovranno essere sostanzialmente i seguenti :

a) notizie storiche sull’edificio, con gli eventuali riferimenti bibliografici, se del caso integrati dalle
opportune indagini tipologico-stilistiche;

b) analisi dell’evoluzione architettonica ed edilizia della costruzione nonché del suo uso, con indi-
viduazione delle principali fasi di crescita o di modificazione dell'immobile, corredata, qualora
occorra, da idonei schemi esplicativi;

c) analisi dello stato attuale con individuazione:

- della natura degli elementi costitutivi dell’edificio e del loro valore storico-artistico, tipologico-
documentario o architettonico-ambientale, con particolare riferimento alla classificazione del-
I'edificio;

- degli elementi di particolare pregio storico-artistico, anche quando di carattere non stretta-
mente edilizio;

- degli eventuali ampliamenti non storicizzati nonché delle alterazioni e le modifiche estranee
allimpianto originario non coerente con l'organismo edilizio originario;

d) esposizione delle motivazioni e del fine ultimo dell'intervento progettato, con illustrazione dei
criteri di intervento e dimostrazione della sua coerenza con le risultanze dell’analisi svolta;

[) esposizione dettagliata degli accorgimenti progettuali e/o tecnico-costruttivi adottati per con-

servare e valorizzare gli elementi di pregio o comunque da tutelare.
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CAPITOLO VI : NORME DI CARATTERE GENERALE

Art.47 Edifici esistenti ed edifici di nuova costruzione.

47.1 Per tutti i fini del presente Regolamento si considerano come “edifici esistenti” quelli che alla data
del 20/12/2002 (data di approvazione del precedente regolamento edilizio comunale) risultavano
legittimamente esistenti, in corso di costruzione o per i quali era gia stato rilasciato permesso di
costruire, salvo diverse specificazioni previste nel presente regolamento. Non sono considerati edi-
fici esistenti quelli il cui permesso di costruire sia stato rilasciato dopo la suddetta data, i quali deb-
bono essere considerati a tutti gli effetti edifici di nuova costruzione.

47.2 Gli edifici di nuova costruzione (e cioe tutti gli edifici realizzati in forza di permesso di costruire rila-
sciato posteriormente alla data di entrata in vigore del Regolamento) mantengono detta loro qualifi-
cazione anche quando ultimati da tempo. Per essi valgono le norme in forza delle quali sono stati
costruiti, e quelle eventualmente dettate dagli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del
territorio. A tali edifici non si applicano le eccezioni, deroghe e soluzioni alternative che il presente
Regolamento ammette sugli edifici esistenti.

47.3 Le addizioni per realizzare i servizi igienici, i volumi tecnici, le autorimesse pertinenziali e il rialza-
mento del sottotetto di edifici esistenti, le opere di trasformazione degli edifici che comportino va-
riazione della sagoma, mediante spostamento o accorpamento di volumi secondari, gli
ampliamenti e le sopraelevazioni in genere, ancorché classificati dalla normativa regionale come
interventi di ristrutturazione, debbono rispettare i rapporti di superficie coperta e di altezza
massima degli edifici previsti dagli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del territorio.ed
essere conformi alla norme di tutela dei caratteri storico-tipologici degli edifici; inoltre, le porzioni di
edificio che determinano variazione della sagoma debbono rispettare le distanze dai confini e dai
fabbricati previste per le nuove costruzioni senza alcuna deroga rispetto delle prescrizioni di cui al
D.M. 1444/1968.

Art.48 Applicazione degli indici e capacita edificatoria

48.1 CRITERI GENERALI PER L’APPLICAZIONE DEGLI INDICI

48.1.1 La capacita edificatoria delle zone in cui I'attuazione & subordinata dagli strumenti di pianificazione
o gli atti di governo del territorio alla formazione di Piani Urbanistici Attuativi (P.U.A.) tramite indici
edificatori & determinata dall'indice di utilizzazione territoriale (U.T.), in base al quale viene de-
terminata la massima quantita di S.U.L. edificabile. Gli altri indici e parametri urbanistici eventual-
mente prescritti dagli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del territorio (indice di fab-
bricabilita territoriale o fondiaria, volume massimo ammissibile, numero dei piani, altezza massima
degli edifici, distanza minima dai confini, ecc.) costituiscono ulteriori vincoli finalizzati ad orientare
la progettazione secondo i criteri stabiliti dagli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del
territorio e limitano pertanto le possibili soluzioni progettuali con le quali pud conseguirsi I'integrale
sfruttamento della capacita edificatoria ammessa. |l rispetto sia dell'indice di utilizzazione territo-
riale che degli ulteriori indici e parametri stabiliti dagli strumenti di pianificazione o gli atti di
governo del territorio (fatte salve le possibilita di deroga previste per legge o dal presente

regolamento o dagli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del territorio) € in ogni caso
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48.1.2

48.1.3

48.1.4

48.2
48.2.1

48.2.2

48.3
48.3.1

48.3.2

condizione essenziale per la conformita dell'intervento alle previsioni degli strumenti di
pianificazione o gli atti di governo del territorio.

La capacita edificatoria dei singoli lotti, sia nel caso di attuazione di P.U.A. approvati che nel caso
di edificazione in zone in cui & previsto l'intervento edilizio diretto, qualora gli strumenti di
pianificazione e gli atti di governo del territorio la determinano secondo indici edificatori, & deter-
minata dall'indice di utilizzazione fondiaria (U.F.), in base al quale viene determinata la massima
quantita di S.U.L. edificabile sul lotto. Gli altri indici e parametri urbanistici eventualmente prescritti
dagli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del territorio (indice di fabbricabilita fondiaria
I.F., numero dei piani, altezza massima degli edifici, distanza minima dai confini, ecc.)
costituiscono ulteriori vincoli finalizzati ad orientare la progettazione secondo i criteri stabiliti dagli
strumenti di pianificazione o gli atti di governo del territorio e limitano pertanto le possibili soluzioni
progettuali con le quali pud conseguirsi l'integrale sfruttamento della capacita edificatoria am-
messa sul lotto. Il rispetto sia dell’indice di utilizzazione fondiaria che degli ulteriori indici e para-
metri stabiliti dagli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del territorio (fatte salve le pos-
sibilita di deroga previste per legge o dal presente regolamento o dagli strumenti di pianificazione o
gli atti di governo del territorio), & in ogni caso condizione essenziale per la conformita dell'inter-
vento alle previsioni degli strumenti di pianificazione o degli atti di governo del territorio

Nel caso di edificazione successiva a P.U.A., il totale delle superfici utili lorde o delle volumetrie
costruibili sui singoli lotti non puo superare quello indicato degli strumenti di pianificazione o gli atti
di governo del territorio o calcolato applicando alla superficie territoriale I'indice di utilizzazione
territoriale o I'indice di fabbricabilita territoriale.

Nell'applicazione degli indici di zona la capacita edificatoria del lotto deve essere calcolata al netto
della S.U.L. degli edifici esistenti, calcolata come prescritto all'art. 31. Nel caso che la quantita di
S.U.L. o di volume delle costruzioni esistenti, a seconda dell'indice prescritto dallo strumento
urbanistico, sia superiore o pari a quello massimo costruibile, non saranno ammessi incrementi di
S.U.L. o di volume.

EDIFICI DI NUOVA COSTRUZIONE ED INTERVENTI SUI MEDESIMI

Gli edifici di nuova costruzione, siano essi realizzati a seguito di P.U.A. che su lotti nei quali &
ammesso lintervento edilizio diretto, devono rispettare integralmente gli indici e parametri
urbanistici previsti dagli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del territorio, calcolati come
indicato nel Capitolo VI ed applicati come prescritto all’art. 48.1.

Sugli edifici di nuova costruzione, una volta ultimati, sono ammessi tutti gli interventi sul patrimonio
edilizio esistente che non siano espressamente preclusi dagli strumenti di pianificazione o gli atti di
governo del territorio. Detti interventi non potranno comportare, in alcun caso, incremento degli in-
dici e parametri urbanistici (calcolati come prescritto al comma precedente) oltre i limiti ammessi
dallo strumento urbanistico in caso di nuova costruzione.

INTERVENTI SUGLI EDIFICI ESISTENTI

Gli interventi sul patrimonio edilizio esistente potranno comportare variazione degli indici e valori
urbanistici in dipendenza del tipo di intervento ammesso dagli strumenti di pianificazione o gli atti
di governo del territorio e ferma restando la massima capacita edificatoria attribuita all’edificio.

La capacita edificatoria relativa ad ogni singolo edificio € pari alla S.U.L. esistente, calcolata come
indicato all'art. 31 e, se del caso, rettificata come prescritto nei commi che seguono.
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48.3.3

48.3.5

48.3.5

Negli edifici e zone nelle quali gli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del territorio
ammettano un incremento percentuale della S.U.L. esistente, la capacita edificatoria si determina
applicando a quest'ultima, una ed una sola volta, I'incremento ammesso dagli strumenti di
pianificazione o gli atti di governo del territorio.

Ogni qualvolta un intervento comporti incremento di S.U.L. il parametro da assumere come
principale riferimento per verificarne la conformita alle previsioni degli strumenti di pianificazione o
gli atti di governo del territorio & rappresentato dalla capacita edificatoria dellimmobile, fermo re-
stando che, anche nel caso degli edifici esistenti, I'eventuale sussistenza di diversi indici o
parametri urbanistici presuppone necessariamente anche il rispetto dei medesimi.

La verifica della S.U.L. deve essere condotta utilizzando, sia per lo stato precedente che per quello
posteriore l'intervento, i criteri di calcolo di cui all’art. 31, previa determinazione della capacita
edificatoria secondo quanto prescritto dai commi che precedono.

Art.49 Definizione di lotto ai fini edificatori

49.1

49.2

49.3

49.4

49.5

Art.50

Per lotto ai fini edificatori si intende una porzione minima di terreno sufficiente per realizzare, in
base agli indici di zona prescritti dallo strumento urbanistico generale comunale, una costruzione
funzionalmente autonoma e conforme alle prescrizioni edilizie previste.

Gli interventi di nuova edificazione, ristrutturazione urbanistica, sostituzione edilizia, ampliamento,
ed in genere comportanti lo sfruttamento degli indici edificatori previsti, debbono essere verificati
rispetto al lotto urbanistico come individuato dallo strumento urbanistico generale comunale o dal
Piano Urbanistico Attuativo o dagli atti di governo del territorio.

In assenza di precisa individuazione e perimetrazione del lotto urbanistico, I'entitd del terreno
edificabile sul quale condurre la verifica per interventi che prevedano lo sfruttamento degli indici
edificatori, in caso di lotti parzialmente edificati, dovra coincidere con quella del lotto originario
risultante dal primo atto abilitativo con cui € stata realizzata la costruzione, senza tener conto di
successivi frazionamenti e trasferimenti di proprieta del lotto originario.

Non costituiscono lotto urbanistico ai fini edificatori, le porzioni e/o particelle di terreno, ancorché
libere da manufatti, che siano derivati da frazionamenti e trasferimenti di proprieta di un lotto
originario. Esse si considerano come lotti parzialmente edificati e la loro capacita edificatoria deve
essere valutata come all’art. 49.3.

Nell'impossibilita di individuare il lotto urbanistico originario risultante da atti comunali, la capacita
edificatoria dei terreni aventi un indice di utilizzazione fondiaria o di fabbricabilita fondiaria, deve
essere valutata con riferimento alla S.U.L. o alla volumetria residua edificabile all’intero perimetro
della zona omogenea di appartenenza, proporzionalmente alla superficie del terreno interessato; in
tal caso non & comunque ammesso il superamento degli indici edificatori (Utilizzazione fondiaria,
indice di fabbricabilita...) con riferimento all'intero perimetro della zona omogenea in cui il terreno e

inserito.

Interventi sulle logge e sui porticati

50.1

Gli interventi di ristrutturazione edilizia ed urbanistica che interessano logge o porticati non

potranno comportare la formazione di manufatti o ampliamenti pregiudizievoli per l'igiene dei locali
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50.2

retrostanti 0 non coerenti con i caratteri dell’edificio, quali verande, strutture precarie e simili. Cio
anche quando detti interventi non prevedano incremento degli indici e valori urbanistici ovvero
guando detto incremento rientri nei limiti della capacita edificatoria attribuibile all’edificio, ammet-
tendosi invece, nei limiti di detta capacita edificatoria e nel rispetto delle ulteriori prescrizioni degli
strumenti di pianificazione o gli atti di governo del territorio e del presente Regolamento, gli
interventi che prevedano I'organico riutilizzo di tali superfici in un coerente rapporto formale e distri-
butivo con I'edificio nel suo insieme.

Nel caso di interventi che prevedano il riutilizzo parziale o totale di logge e porticati relativi a singole
unita immobiliari 0 comunque a porzioni di edificio, la verifica di cui al comma 48.3 deve essere
operata con riferimento alla consistenza dell'intero edificio cosicché sia sempre assicurato |l
rispetto della capacita edificatoria complessiva dell'immobile. Ove da detta verifica risulti possibile
procedere ad incrementi di S.U.L. I'incremento relativo ad ogni unita immobiliare, salvo diversi ac-
cordi tra i singoli proprietari interessati, dovra essere proporzionato alla consistenza delle logge o
porticati di pertinenza rispetto a quelle complessivamente esistenti nell’edificio.

Art.51 Distanze minime tra edifici

51.1

51.2

51.3

51.4

51.5

51.6

51.7

Negli interventi di nuova costruzione, le distanze tra gli edifici sono fissate, per le diverse zone
omogenee, dall’art. 9, del D.M. 1444/1968, fatte salve le eventuali maggiori distanze prescritte
dalle norme in materia di costruzioni in zona sismica o dagli strumenti urbanistici vigenti, ancorche
solo adottati; Nelle zone omogenee diverse da quelle indicate nell’art. 9 del D.M. 1444/1968, si

applicano le distanze minime previste per la zona omogenea B.

Nell'applicazione delle distanze di cui al comma 51.1 é sufficiente che una sola parete sia
finestrata.

Le distanze minime di cui al comma 51.1 non si applicano quando due edifici siano costruiti in
aderenza o in appoggio 'uno all’altro.

Affinche due edifici siano considerati costruiti in aderenza essi devono presentare i muri contigui
perfettamente combacianti, per tutta la lunghezza per cui si fronteggiano, si da evitare
intercapedini dannose, anche modeste. Non possono essere realizzate intercapedini per gli edifici
costruiti in appoggio.

La distanza di cui al comma 51.1 non si applica alle pareti finestrate e fronteggianti di un medesimo
edificio; alle stesse si applicano le norme in materia di cortili di cui al presente regolamento, anche
quando lo spazio interposto tra le pareti non sia scoperto.

La distanza tra edifici si misura lungo una linea tracciata ortogonalmente alla parete finestrata fino
ad intersecare la parete dell’edificio frontistante, senza tener conto degli eventuali elementi
sporgenti (quali terrazze, logge, aggetti di gronda, ecc.) che non rilevino ai fini della sagoma
dell'edificio; tali elementi sporgenti, hon potranno comunque essere posti ad una distanza dai
confini e dalle costruzioni inferiore ai minimi previsti dal Codice Civile.

Non si considerano ai fini della distanza tra edifici di cui al comma 51.1 le logge realizzate in
aggetto e i porticati, se hanno il lato prospiciente il fabbricato completamente libero da murature,
sempre che gli stessi hon costituiscano S.U.L.

51.7 bis Non si considerano altresi ai fini della determinazione della distanza tra edifici di cui al comma
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51.1, le seguenti costruzioni:

a) i manufatti esistenti e legittimati, di altezza massima, misurata nel punto piu alto della
copertura, non superiore a ml. 3,00 ed adibiti a funzioni accessorie o che comunque non
presuppongano la presenza permanente di persone;

b) ivolumi tecnici e i manufatti con funzione di schermatura di posti auto all’aperto di cui all’art. 69
del R.E.C. aventi altezza massima non superiore a ml. 3,00, misurata nel punto piu alto della
copertura;

51.7 ter Le costruzioni che non rilevano ai fini della distanza tra edifici di cui al comma 51.1 devono
comungue rispettare le distanze minime dai confini e dalle costruzioni previste dal codice civile;

51.7 quater Sui manufatti di cui ai commi 51.7 non sono mai ammessi interventi di cambio di
destinazione d'uso o di utilizzo che presuppongano la permanenza continuativa di persone nel
caso gli stessi manufatti siano ubicati a distanza dai confini e dagli edifici inferiore a quella minima
prescritta rispettivamente dall’art. 52 e dal comma 51.1; Sui manufatti di cui al comma 51.7bis non
sono mai ammesse destinazioni d'uso o di utilizzo diverse da quelle con cui sono stati realizzati,
nel caso gli stessi manufatti siano ubicati a distanza dai confini e dagli edifici inferiore a quella
minima prescritta rispettivamente dall’'art. 52 e dal comma 51.1.

51.8 Fatte salve le eccezioni e precisazioni di cui al comma successivo, si considerano pareti finestrate
tutte quelle che presentino finestre e/o porte finestre di locali comunque abitabili o di servizi o
accessori.

51.9 Non costituiscono invece pareti finestrate:

a) le pareti prive di aperture;

b) le pareti che presentino solo porte o finestre a servizio di vani scala, per i quali non &

richiesta la ventilazione naturale diretta;

c) Le pareti che hanno solo porte di ingresso che non siano necessarie a garantire

lilluminazione e I'aerazione naturale diretta del locale servito;

51.10 La distanza minima si ritiene rispettata quando, costruendo sulla base della parete finestrata un
rettangolo di altezza pari a detta distanza minima, non si verifichi alcuna intersezione con le pareti
(finestrate o non finestrate) dell’edificio frontistante; detta verifica deve essere effettuata
reciprocamente da entrambe le pareti fronteggianti; ai fini del rispetto della distanza minima tra edi-
fici sono pertanto irrilevanti minori valori della distanza tra spigoli di edifici o comunque di distanze
misurate non ortogonalmente alle pareti.

51.11  Gili interventi di ristrutturazione urbanistica, di sostituzione edilizia, ampliamento, sopraelevazione,
demolizione e ricostruzione con ampliamento e ristrutturazione edilizia con modifiche alla sagoma
debbono rispettare le distanze previste per le nuove costruzioni; per gli interventi di ristrutturazione
edilizia tale obbligo € limitato alle porzioni che fuoriescono dalla sagoma originaria dell’edificio.

51.12 Per gli interventi sul patrimonio edilizio esistente, diversi da quelli di cui al punto precedente, le
distanze tra gli edifici non possono essere inferiori a quelle intercorrenti tra i volumi edificati
preesistenti, computati senza tener conto di costruzioni aggiuntive di epoca recente e prive di

valore storico, artistico o ambientale;
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Art.52 Distanze minime dai confini

52.1 Per distanza minima di un edificio dal confine s'intende la lunghezza del segmento minimo
congiungente la parete piu avanzata del fabbricato e il confine di proprietd antistante, senza tener
conto dei soli elementi sporgenti che non rilevino ai fini della sagoma dell’edificio.

52.2 Le logge in aggetto e i porticati, possono essere costruiti a distanza dal confine inferiore a quella
prescritta dal comma 52.5 solo se hanno il lato prospiciente il confine libero da murature, sempre
che non costituiscono S.U.L.; essi dovranno comunque mantenere una distanza minima dal
confine non inferiore a 1,50 ml., salvo diverso esplicito accordo tra i proprietari confinanti con le
modalita da determinarsi in apposito atto, fermo restando il rispetto delle distanze tra costruzioni di
cui all'art. 873 del Codice Civile;

52.2bis | volumi tecnici e i manufatti con funzione di schermatura di posti auto all’aperto di cui all’art. 69 del
R.E.C., aventi altezza massima non superiore a ml. 3,00 misurata nel punto piu alto della
copertura, possono essere costruiti a distanza dal confine inferiore a quella prescritta dal comma
52.5; essi dovranno comunque mantenere una distanza minima dal confine non inferiore a 1,50
ml., salvo diverso esplicito accordo tra i proprietari confinanti con le modalitd da determinarsi in
apposito atto, fermo restando il rispetto delle distanze tra costruzioni di cui all'art. 873 del Codice
Civile;

52.3 L'obbligo di rispettare le distanze minime dai confini superiori a quelle dettate dal Codice civile
deriva dalla necessita di garantire il rispetto delle norme di carattere igienico — sanitarie in materia
di distanza tra gli edifici, ripartendone equamente I'onere tra i due proprietari confinanti; tale
distanza si intende quindi riferita ai soli confini tra proprieta contigue e non tra diverse delimitazioni
derivanti da atti di governo del territorio, ovvero da strade, in relazione alle quali si applicano
specifiche prescrizioni.

52.4 Le eventuali prescrizioni di PRG in relazione a distanze minime da tenersi dai limiti di zona si appli-
cano, pertanto, nei soli casi in cui la zona contigua sia di uso pubblico o preordinata all'esproprio.

52.5 | valori della distanza minima degli edifici dai confini di proprieta sono precisati, per le singole zone
0 sottozone, dal P.R.G.; la distanza dai confini di proprieta deve essere comunque non inferiore
alla meta della distanza minima tra edifici.

52.5 bis La distanza minima di cui al comma 52.5 si applica anche agli interventi di ristrutturazione
urbanistica, di sostituzione edilizia, ampliamento, sopraelevazione, demolizione e ricostruzione con
ampliamento e ristrutturazione edilizia con modifiche alla sagoma dell’edificio; per gli interventi di
ristrutturazione edilizia tale obbligo é limitato alle porzioni che fuoriescono dalla sagoma originaria
dell’edificio.

52.6 La costruzione di un edificio a distanza dal confine inferiore a quella minima prescritta dal comma
52.5 pud essere ammessa in caso di esplicito accordo convenzionale tra i proprietari confinanti,
trascritto presso la competente Conservatoria, con cui il proprietario confinante si impegna
all'istituzione di una servitu che lo obbliga ad arretrare il proprio edificio a distanza tale da assi-
curare il rispetto della distanza minima prescritta tra gli edifici.

52.7 Le prescrizioni in materia di distanza minima dai confini non si applicano alle porzioni
completamente interrate degli edifici e quindi a condizione che le medesime non fuoriescano dalla
quota dell’area circostante I'edificio a sistemazione avvenuta.
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52.8 Non é richiesto il rispetto di alcuna distanza minima dal confine per gli edifici che debbano erigersi
in aderenza al confine nei seguenti casi:

a) costruzioni da realizzarsi a ridosso di edifici gia esistenti sul confine di proprieta (con
appoggio sul muro reso comune ai sensi dell’art. 874 C.C. e con edificazione in aderenza al
medesimo ai sensi dell’art. 877 C.C.);

52.9 Nel caso di edifici costruiti in aderenza sul confine di proprieta, € ammessa la sopraelevazione
degli stessi proseguendo sulla stessa linea verticale della costruzione esistente senza il
mantenimento delle distanze dal confine prescritte dall’art. 52.5 e 52.5bis, purché siano soddisfatte
le seguenti condizioni:

a) non siano aperte vedute sul fondo del vicino;

b) siano rispettate le distanze minime tra edifici prescritte dall'art. 51 tra la porzione di edificio
sopraelevata emergente dalla copertura dell’edificio in aderenza e gli edifici limitrofi;

c) la sopraelevazione sia contenuta entro la larghezza della parte in aderenza degli edifici

esistenti;

Art.53 Distanze minime dalle strade

53.1 DISTANZA DALLE STRADE

53.1.1 Per distanza di un edificio dalla strada s'intende la lunghezza del segmento minimo
congiungente I'elemento piu sporgente del fabbricato (eccettuati i soli aggetti di gronda di
dimensioni non superiori a 0,80 ml.) e il confine stradale, come definito all’art. 3 del
D.Lgs. 285/1992.

53.2 MINIMA DISTANZA DALLE STRADE

53.2.1 | valori della distanza minima degli edifici dalle strade sono precisati, per le singole zone
0 sottozone, dagli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del territorio.

53.2.2 In assenza di specifiche prescrizioni degli strumenti di pianificazione o gli atti di governo
del territorio, la distanza degli edifici dalle strade dovra essere comunque conforme alle
prescrizioni del D.Lgs. 30 aprile 1992, n. 285 (Nuovo codice della strada) e del relativo
Regolamento di esecuzione ed attuazione (D.P.R. 16 dicembre 1992, n. 495).

53.2.2bis Nel caso il Codice della Strada, in relazione alla categoria della strada, non specifichi
distanze minime ai fini della sicurezza della circolazione, al fine di garantire un assetto
edilizio coerente con quanto previsto dallart. 9 del D.M. 1444/1968 ripartendone
equamente l'onere tra i due proprietari confinanti, la distanza minima delle nuove
costruzioni rispetto alla strada é stabilita come segue:

- ml. 5,00 per lato, per strade di larghezza inferiore a ml. 7;
- ml. 7,50 per lato, per strade di larghezza compresa tra ml. 7 e ml. 15;
- ml. 10,00 per lato, per strade di larghezza superiore a ml. 15;

53.2.2ter La distanza di cui al comma 53.2.2 si applica per le strade destinate al traffico dei veicoli,
con esclusione della viabilith a fondo cieco al servizio di singoli edifici o di insediamenti;

53.2.2quater Ai fini dell'applicazione dell’art. 186 del presente regolamento, in deroga al rispetto
della distanza di cui al comma 53.2.2bis, € ammesso l'allineamento al prospetto

principale degli edifici esistenti direttamente confinanti; la deroga € concessa per motivi di
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decoro e riqualificazione urbana previa conforme deliberazione del Consiglio Comunale
(a maggioranza dei 2/3). In ogni caso dovranno comunque essere rispettate le distanze
minime tra edifici di cui all’art. 51.

53.2.3  Ogni qualvolta gli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del territorio prevedano
la rettifica, I'ampliamento o la formazione di nuovi tracciati stradali, la distanza minima di
cui al presente articolo deve essere verificata con riferimento sia all'attuale stato dei luo-
ghi che a quello derivante dall’attuazione delle previsioni degli strumenti di pianificazione

o gli atti di governo del territorio.

Art.54 Rispetto dei diritti di terzi

54.1 In ogni parte del presente Regolamento, qualsiasi sia 'argomento trattato, le prescrizioni delle me-

desime sono da intendersi sempre e comunque fatti salvi i diritti di terzi.

Art.55 Edifici crollati o resi inagibili da eventi eccezionali o calamitosi

55.1 Gli eventuali interventi finalizzati alla ricostruzione di edifici crollati o resi inagibili a seguito di eventi
calamitosi, accidentali o comunque derivanti da causa di forza maggiore sono sempre ammissibili
in qualsiasi zona del territorio comunale salvo quanto diversamente specificato dagli strumenti di
pianificazione o dagli atti di governo del territorio.

55.2 Qualora la richiesta di Permesso di Costruire preveda una ricostruzione sostanzialmente fedele e
venga presentata entro 10 anni dall'evento calamitoso si procede per intervento edilizio diretto e il
Permesso di Costruire viene rilasciato a titolo gratuito.

55.3 Decorso tale termine e comungue non oltre 30 anni dall’evento calamitoso, oppure nel caso in cui
non sia possibile una ricostruzione sostanzialmente fedele, I'intervento € ammissibile previa appro-
vazione di apposito Piano di Recupero e I'eventuale Permesso di Costruire viene rilasciato a titolo
oneroso.

55.4 Le prescrizioni di cui al presente articolo non si applicano in caso di ricostruzioni filologiche ricon-

ducibili nei limiti dell'intervento di restauro conservativo.

Art.56 Tutela del verde e delle alberature

56.1 In tutte le aree in cui il presente Regolamento, gli strumenti di pianificazione o gli atti di governo del
territorio od altre norme prescrivono la salvaguardia della esistente dotazione di alberature di alto e
medio fusto e delle sistemazioni a verde, qualsiasi intervento dovra prevedere la conservazione ed
il mantenimento, anche tramite sostituzione, delle essenze vegetali autoctone e tipiche esistenti.

56.2 E’ consentito I'abbattimento delle alberature, previa semplice comunicazione, soltanto nel caso in
cui le stesse creino pregiudizio per la pubblica incolumita o arrechino danno alle strutture o ai
manufatti adiacenti.

56.3 | progetti relativi ad interventi edilizi od urbanistici dovranno espressamente dare atto della
esistenza 0 meno di alberature, precisandone eventualmente I'essenza e la dimensione nonché la
compatibilita con l'intervento edilizio proposto. Nel caso lintervento comporti la necessita di
abbattere una o piu alberature di alto fusto, la necessaria 'autorizzazione € assorbita nella

concessione edilizia, e quindi € soggetta alla sola valutazione del Servizio Edilizia Privata, il quale
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provvede in merito acquisendo I'eventuale parere del Collegio degli Esperti di cui all'art. 15 del

presente Regolamento.

Art.57 Rischio idraulico e geomorfologico

57.1

57.2

Le prescrizioni di carattere nazionale, regionale, o derivanti da provvedimenti dell’Autorita
competente in materia di rischio idraulico e geomorfologico, operano direttamente sugli interventi
edilizi, senza necessita che le stesse siano recepite dal presente Regolamento.

Le prescrizioni ed i vincoli di cui al primo comma si applicano anche ai provvedimenti in sanatoria
previsti dagli artt. 36 e 37 del D.P.R. 380/2001 e art. 140 della L.R.1/2005. Sono fatte salve le
istanze di condono edilizio ai sensi del Capo IV della L. 47/1985, L. 724/1994, L.R. 53/04 che sono

regolate da normativa specifica.

Art.58 Contenimento dell'impermeabilizzazione superficiale

58.1

58.2

58.3

58.4

58.5

Art.59

Tutti gli interventi di nuova costruzione, di ristrutturazione urbanistica o di ampliamenti comportanti
incremento della superficie coperta nonché la realizzazione di sistemazioni esterne, parcheggi,
viabilita pedonale e meccanizzata, rilevati e simili sono soggetti alle disposizioni in materia di
contenimento dell'impermeabilizzazione superficiale di cui all’art. 16 del Regolamento Regionale
approvato con Decreto del Presidente della Giunta Regionale n. 2/R del 9 febbraio 2007.

Le disposizioni di cui al citato art. 16 del citato Regolamento, si applicano anche nel caso di inter-
venti di nuova costruzione, di ristrutturazione urbanistica, ampliamento che interessino aree od
edifici che gia presentino superficie permeabile inferiore a quella prescritta. In tali casi la superficie
permeabile dovra essere incrementata sino al raggiungimento di detta misura minima.

Le superfici permeabili minime indicate ai commi precedenti dovranno essere composte da
superfici a verde per almeno il 10% della superficie del lotto, fatte salve le eccezioni di cui ai commi
successivi.

In caso di interventi di ristrutturazione edilizia e/o urbanistica, ove sia necessario o opportuno
realizzare superfici a parcheggio impermeabili ai fini di evitare la percolazione in falda degli oli
dispersi dalle autovetture, sara possibile verificare il rispetto dei parametri  relativi alla superficie
drenante mediante sistemi di subirrigazione che, pur in presenza di manti superficiali impermeabili,
garantiscano, attraverso un adeguato sistema di raccolta e depurazione delle acque pluviali, una
reirrigazione diffusa del substrato in misura non inferiore a quella richiesta dal D.P.G.R. 2/R/2007.
Nelle zone omogenee “D” del P.R.G. vigente, o in altre zone ove definito dagli strumenti di
pianificazione o gli atti di governo del territorio per motivazioni tecniche dovute a notevoli carichi di
esercizio gravanti sulle pavimentazioni stesse, € consentito il raggiungimento della superficie
permeabile minima prescritta dall'art.16 del Decreto del Presidente della Giunta Regionale n° 2/R
del 9 febbraio 2007, mediante I'utilizzo di pavimentazioni superficialmente impermeabili che siano
dotate di sistemi di reirrigazione diffusa nel suolo sottostante la pavimentazione; in tal caso la
superficie permeabile cosi ottenuta hon dovra essere inferiore al 40% della superficie del lotto.

Immobili notificati ai sensi D.Lgs. 42/04 e ss.mm.ii. — parte seconda

59.1

Per gli immobili soggetti al vincolo diretto di tutela di cui al D.Lgs. 42/2004 e ss.mm.ii. parte
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seconda, ferma restando la disciplina di carattere generale di cui allo stesso D.Lgs. 42/2004 e
ss.mm.ii., le prescrizioni dello strumento urbanistico vigente e quelle degli strumenti di
pianificazione e degli atti di governo e del presente Regolamento operano come di seguito
specificato.

59.2 Qualora il vincolo riguardi solo una parte del’immobile o singoli elementi del medesimo, la restri-
zione degli interventi ammissibili di cui al precedente comma avra valore solo per dette parti od
elementi, ferma restando la disciplina prevista dello strumento urbanistico vigente e quella degli
strumenti di pianificazione e degli atti di governo per le parti del'immobile non soggette a vincolo
diretto.

59.3 Le restrizioni di cui ai commi precedenti trovano applicazione anche in caso di vincoli imposti e
notificati successivamente all’'entrata in vigore del presente Regolamento e decorrono dalla data di
notifica del vincolo. Analogamente dette restrizioni cessano di sussistere nel caso in cui i vincoli
vengano revocati, anche in questo caso con decorrenza dalla data di notifica della revoca del vin-

colo.

Art.60 Tolleranze di costruzione

60.1 Nella esecuzione di opere edilizie di qualsiasi tipo, salvo quanto diversamente imposto da leggi o
normative specifiche, sono ammesse le seguenti tolleranze di costruzione rispetto alle misure

nominali contenute nel progetto :

* perlunghezze fino a ml. 2,00 : +2%
» perlunghezze oltre a ml. 2,00 e fino a ml. 6,00 : +1%
» perlunghezze oltre a ml. 6,00 : +0,5%
* per altezze fino a ml. 5,00 +1%
e per altezze oltre aml. 5,00 : +0,5%
60.2 Per le altezze interne dei singoli vani e per le altre altezze prescritte da norme regolamentari di

carattere locale, & consentita in ogni caso una tolleranza di + cm. 2, ferme restando le altezze
minime fissate dal D.M. 5 Luglio 1975 che sono per loro natura inderogabili; parimenti sono
inderogabili le disposizioni in materia di distanze minime dai confini e tra fabbricati stabilite dal
Codice Civile, dal D.M. 1444/1968 e dal presente regolamento.

60.3 Per le parti che risultassero prive di esplicita quotatura sul progetto approvato, sempre che non sia
possibile desumere la quota mancante in via analitica, € ammessa una tolleranza di £ cm. 10 ri-
spetto alla lettura rilevata sul supporto cartaceo in scala 1/100, nel rispetto degli allineamenti grafici
e della congruenza del disegno.
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CAPITOLO VIl : DEFINIZIONE DEGLI INTERVENTI

Art.61 Interventi di trasformazione edilizia ed urbanistica del territorio comunale

61.1 Gli interventi di trasformazione edilizia ed urbanistica del territorio comunale, soggetti a permesso
di costruire ovvero a denuncia di inizio attivita, sono disciplinati dagli artt. 78-79-82-83-84 della L.R.
1/05.

Art.62 Interventi sul patrimonio edilizio esistente

62.1 DEFINIZIONE DEGLI INTERVENTI
62.1.1 Gli interventi sul patrimonio edilizio esistente si distinguono in :
a) manutenzione ordinaria
b) manutenzione straordinaria
C) restauro e risanamento conservativo
d) ristrutturazione edilizia
e) ristrutturazione urbanistica
62.1.2 MANUTENZIONE ORDINARIA: gli interventi di manutenzione ordinaria sono quelli che
riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture interne ed esterne

degli edifici, e quelle necessarie a integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici
esistenti. Tali interventi non possono comunque comportare modifiche o alterazioni agli elementi
architettonici o decorativi degli edifici.

62.1.3 MANUTENZIONE STRAORDINARIA: gli interventi di manutenzione straordinaria sono costituiti
dalle opere e dalle modifiche necessarie per rinnovare e sostituire le parti anche strutturali degli

edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che non
alterino i volumi e le superfici delle singole unita immobiliari e non comportino modifiche delle
destinazioni d'uso. Tali opere e modifiche non potranno comunque comportare alterazioni alle
strutture orizzontali o a quelle verticali aventi carattere strutturale, né potranno comportare
alterazioni del carattere architettonico dell’edificio. Sono interventi di manutenzione straordinaria
le seguenti opere, quando siano eseguite con materiali, caratteri o colori diversi da quelli
esistenti.

1) rifacimento di intonaci e coloriture esterne;

2) rifacimento degli infissi esterni;

3) rifacimento della sistemazione esterna;

4) rifacimento dei pavimenti o rivestimenti;

5) rifacimento del manto di copertura;

In particolare sono considerati interventi di manutenzione straordinaria quelli sotto elencati,
quando comportino la contemporanea esecuzione di opere edilizie:

6) rifacimento o installazione di materiali di isolamento

7) rifacimento o installazione di impianti di riscaldamento o raffreddamento;

8) rifacimento o installazione di impianti di ascensore o montacarichi;

9) rifacimento o installazione di impianti di accumulazione e sollevamento idrico;

10) rifacimento impianti igienico sanitari;
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Sono comunque considerate, interventi di manutenzione straordinaria, le seguenti opere:
11) installazione di impianti igienico sanitari ricavati nell'ambito del volume dell’'unita immobiliare;
12) realizzazione di chiusure o di aperture interne che non modifichino lo schema distributivo;
13) consolidamento delle strutture di fondazione o elevazione;
14) costruzione di vespai e scannafossi.
62.1.4 RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO: gli interventi di restauro e risanamento

conservativo sono quelli rivolti a conservare I'organismo edilizio ed assicurare 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. Tal
interventi comprendono il consolidamento, il ripristino ed il rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze
dell’'uso, I'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio.

62.1.5 RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA: gli interventi di ristrutturazione edilizia sono quelli 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, la eliminazione, la modifica e
l'inserimento di nuovi elementi ed impianti.
Le opere di ristrutturazione edilizia si suddividono nelle seguenti categorie:

Ristrutturazione edilizia di tipo D1: opere che comportino anche la riorganizzazione funzionale

interna delle singole unita immobiliari, senza aumento dei volumi, delle superfici utili, ed
del numero delle unita immobiliari, con modifiche agli elementi verticali non strutturali, e
fermi restando i caratteri architettonici e decorativi dell’edificio, nonché gli elementi
costituenti I'arredo urbano.

Ristrutturazione edilizia di tipo D2: le opere che, anche in deroga agli artt. 7, 8 e 9 del D.M.

02.04.1968 n. 1444, comportino la riorganizzazione funzionale interna delle singole
unita immobiliari ed il loro adeguamento igienico sanitario, con modifiche incidenti
anche sugli elementi verticali strutturali per:

- costruzione di servizi igienici in ampliamento della volumetria esistente;

- ampliamento della volumetria esistente tramite ispessimento delle murature esterne per

adeguamento delle stesse al contenimento dei consumi relativi al risparmio energetico (L.10/91)

- rialzamento dell'ultimo piano, nel caso che questo risulti abitato e senza che si costituiscono

nuove unita immobiliari;

- ristrutturazione e destinazione residenziale di volumi destinati ad altri usi;

- frazionamento delle unita immobiliari.

Ristrutturazione edilizia di tipo D3: opere che comportino la ristrutturazione e la modifica anche agli

elementi strutturali orizzontali dell’'edificio fino alla svuotamento dell'involucro edilizio,
opere che comportino la demolizione e contestuale fedele ricostruzione dell’edificio
stesso.

62.1.6 RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA: gli interventi di ristrutturazione urbanistica sono quelli

rivolti a sostituire I'esistente tessuto urbanistico edilizio con altro diverso mediante un insieme

sistemati di interventi edilizi anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della
rete stradale.
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62.2
62.2.1

62.2.2

62.3
62.3.1

62.4
62.4.1

Art.63

Le opere di ristrutturazione urbanistica si suddividono nelle seguenti categorie:

Ristrutturazione Urbanistica di tipo E1: opere che comportino la complessiva riorganizzazione

distributiva e funzionale, nonché di quella planivolumetrica del singolo edificio anche
attraverso opere di parziale o totale demolizione e ricostruzione del volume originario,
fermi restando i preesistenti rapporti urbanistici.

Ristrutturazione Urbanistica di tipo E2: le opere rivolte alla sostituzione e alla modifica del tessuto

urbanistico esistente. Vi sono comprese la demolizione degli edifici, o di parte di essi,
non compatibili dal punto di vista morfologico e ambientale o funzionale con l'insieme
del tessuto urbanistico edilizio, o la ricostruzione parziale o totale di edifici distrutti per
eventi naturali o bellici.

OPERE ASSIMILATE A SPECIFICHE CATEGORIE DI INTERVENTO

Ai sensi dell'art. 26 della L. 10/91, i nuovi impianti, lavori, opere, modifiche, installazioni, relativi
alle fonti rinnovabili di energia, alla conservazione, al ripristino ed all’'uso razionale dell’energia, in
edifici ed impianti industriali, sono assimilati a tutti gli effetti alla manutenzione straordinaria.
Sono in ogni caso fatte salve le disposizioni in materia di energia tese allo snellimento delle
procedure in materia edilizia imposte da leggi nazionali e regionali.

Ai sensi dell'art. 7, secondo comma, della L. 13/89, le opere finalizzate al superamento delle
barriere architettoniche che consistano in rampe ed ascensori esterni ovvero i manufatti che

alterino la sagoma dell’edificio, sono parimenti assimilate alla manutenzione straordinaria.

AMMISSIBILITA DI ALCUNE CATEGORIE DI INTERVENTO

L'ammissibilita di una categoria di intervento comporta I'ammissibilita delle categorie che la
precedono nella elencazione di cui all’art.62.1, anche quando cid non sia esplicitamente
espresso nella norma urbanistica di riferimento, ferme restando le disposizioni di cui all'art. 81
comma 2 della L.R. 1/05.

INTERVENTI AMMISSIBILI IN ATTESA DELLA FORMAZIONE DI P.U.A.

Nelle zone in cui lo strumento urbanistico subordini gli interventi alla formazione di strumenti
urbanistici attuativi (P.U.A.) resta fermo quanto disposto dalla legislazione vigente in materia di
interventi ammissibili sul patrimonio edilizio esistente in attesa della formazione degli strumenti

attuativi medesimi.

Interventi di nuova edificazione

63.1

63.2

Gli interventi di nuova edificazione si distinguono in :

a)

b)

nuova costruzione, e cioé nella realizzazione di edifici ex-novo in aree gia urbanizzate o co-
mungue nelle quali lo strumento urbanistico ammette I'intervento edilizio diretto;

nuovo impianto, e cioé nel complesso delle opere necessarie alla realizzazione di nuove co-
struzioni in aree da urbanizzare o comunque nelle quali lo strumento urbanistico prescrive la

preventiva formazione di uno strumento urbanistico attuativo.

NUOVA COSTRUZIONE

63.2.1 L'intervento di nuova costruzione consiste nella edificazione di qualsiasi manufatto en-

tro e fuori terra, realizzato in muratura o con I'impiego di altro materiale, che indipen-

dentemente dalla durata, dalla inamovibilitd ed incorporazione al suolo, sia in grado di
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costituire unita abitabile o agibile.

63.2.2 Il tipo di intervento comprende anche gli ampliamenti e le soprelevazioni, ad eccezione

di quelli rientranti nei limiti degli interventi sul patrimonio edilizio esistente di cui al pre-
cedente articolo 62.1.

63.3 NUOVO IMPIANTO

63.3.1 L'intervento di nuovo impianto comprende il complesso di tutte le opere necessarie per la

formazione di nuove aree urbane secondo la destinazione prevista dallo strumento

urbanistico vigente.

63.3.2 L'intervento di nuovo impianto € sempre soggetto all’approvazione preventiva di un

P.U.A.

63.3.3 In tali interventi, compatibilmente con le soluzioni tecniche possibili, dovra essere attenta-

mente studiata la viabilitd carrabile e pedo-ciclabile ed e obbligatoria la presentazione di

un progetto complessivo di sistemazione delle aree scoperte esteso all'intero ambito.

Art.64 Sistemazione delle aree scoperte

64.1 L’intervento di sistemazione delle aree scoperte comprende le opere da eseguirsi per I'attrezzatura

e la sistemazione di aree scoperte, di pertinenza o meno di edifici esistenti, quando I'intervento non

sia conseguente o correlato ad uno degli interventi di cui agli articoli precedenti.

64.2 Ferme restando le limitazioni previste per le singole zone dalle N.T.A. del P.R.G. nonché le ulteriori

limitazioni previste dal presente Regolamento, il tipo di intervento comprende fra I'altro:

a)
b)

c)
d)

e)

f)

)

h)

la formazione o modifica di aree pavimentate scoperte, lastrici solari, piazzali e simili;

l'arredo fisso e lattrezzatura, per gli usi consentiti dallo strumento urbanistico, degli spazi
scoperti di cui sopra;

la realizzazione di piscine, campi da tennis ed altre attrezzature sportive;

la costruzione e la modifica dei piccoli manufatti che non si configurano come nuova costru-
zione come definita all’art. 63.2;

le modificazioni del’andamento del terreno, anche con costruzione, modifica 0 demolizione di
muri di sostegno o di recinzione;

le opere gia indicate come di manutenzione straordinaria quando eseguite su aree scoperte o
sugli elementi che ne fanno parte;

le altre opere o modificazioni di natura e consistenza analoghe a quelle di cui sopra o0 comun-
gue ad esse riconducibili.

la realizzazione degli arredi da giardino come disciplinati all’art. 169 del presente regolamento.

Art.65 Demolizione.

65.1 Gli interventi di demolizione possono avere per oggetto complessi edilizi, singoli edifici o parte di
essi.
65.2 Possono essere interessati da interventi di demolizione solo gli immobili che non siano sottoposti a

particolare regime di tutela da parte delle N.T.A. del P.R.G. o di specifica legislazione. In partico-
lare detti interventi sono vietati sugli edifici classificati dal P.R.G. come “VAAR, VAAA, VDR e VDA”
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CAPITOLO VIl : SPAZI PER PARCHEGGI PRIVATI

Art.66 Parcheqqi privati: norme generali

66.1

66.2

66.3

66.4

66.5

66.6

Si considerano parcheggi privati tutti gli spazi comunque destinati alla sosta degli automezzi e la
cui fruizione non sia pubblica, quali che siano la loro tipologia, collocazione e caratteristiche
costruttive (autorimesse singole o collettive, posti auto coperti o schermati o scoperti, autosilo e
ricoveri meccanizzati, ecc.).

Gli spazi da destinare a parcheggi privati a servizio degli edifici di nuova costruzione o risultanti da
interventi di ristrutturazione urbanistica o sostituzione edilizia dovranno avere superficie non in-
feriore a quella prescritta dall’art. 41-sexies della L. 1150/42 come sostituito dal 2° comma dell’art.
2 della L. 122/89 (un metro quadrato ogni 10 metri cubi di costruzione), fatti salvi i casi in cui nor-
mative specifiche prescrivano superfici superiori.

La modifica introdotta dalla L. 246/2005 all'art. 41-sexies della L. 1150/1942, che ha eliminato il
vincolo di pertinenzialita previsto dall’art. 9 comma 5 della L. 122/89, opera esclusivamente nei
confronti dei posti auto da realizzare ed in quelli realizzati dall'entrata in vigore della L. 246/2005,
fermo restando che il vincolo di pertinenzialita non pu0 essere estinto per i parcheggi privati
realizzati e/o compravenduti prima dell’entrata in vigore della L. 246/2005, in quanto & principio
pacifico che le leggi le quali modificano il modo di acquisto dei diritti reali o il contenuto degli stessi
non incidono sulle situazioni maturate prima della loro entrata in vigore.

Il presente Regolamento prescrive in quali casi detta dotazione minima debba essere conseguita
anche per interventi diversi dalla nuova costruzione e dalla ristrutturazione urbanistica.

Gli spazi per parcheggi privati costituiscono opere di urbanizzazione anche ai sensi dell’'art. 17 del
D.P.R. 380/2001, comma terzo, lettera “c” e dell'art.124, primo comma, lettera d) della L.R.1/2005
e quando essi siano realizzati contestualmente ad altre opere soggette al contributo medesimo, la
loro incidenza non viene considerata ai fini delle eventuali maggiorazioni del contributo stesso.

Detti spazi tuttavia se esterni ai centri abitati e quindi al di fuori dell'ipotesi di cui all'art. 124 comma

1 lettera d) della L.R. 1/2005, sono soggetti al versamento del contributo di cui all'art. 119.

Art.67 Modalita di calcolo della superficie per parcheqgi

67.1

67.5

67.3

Il volume da considerarsi per la determinazione della minima superficie per parcheggi richiesta e
quello definito all’art. 38 del presente Regolamento.

Nel computo della superficie destinata a parcheggi possono essere computati, oltre agli spazi ef-
fettivamente destinati al parcheggio degli autoveicoli, anche le corsie di distribuzione direttamente
adiacenti al parcheggio, le rampe di distribuzione interne alle autorimesse ed ad esclusivo servizio
delle stesse, le aree di manovra e gli altri spazi direttamente connessi con la funzione di par-
cheggio. Saranno invece escluse dal computo le strade che conducono al parcheggio, le rampe di
accesso esterne alle autorimesse o comungue di uso non esclusivo delle stesse, gli spazi di solo
transito, nonché ogni altro spazio che non abbia diretta attinenza con la funzione di parcheggio, an-
che quando indispensabile per accedere al medesimo.

Per gli interventi di nuova costruzione, ristrutturazione urbanistica, sostituzione edilizia,

ampliamento, sopraelevezione di edifici a destinazione residenziale, commerciale, direzionale,
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turistico — ricettiva, di servizio, la superficie minima da destinare al parcheggio degli autoveicoli ai
sensi dell’'art. 2 comma 2 della L. 122/89, deve essere rappresentata per almeno il 70% dagli spazi
effettivamente destinati alla sosta dei veicoli.

67.4 Nel caso di interventi sul patrimonio edilizio esistente che prevedano il cambio di destinazione
d’'uso di autorimesse singole o collettive o di volumi comunque destinati al parcheggio dei veicoli,
deve essere reperita nell'area di pertinenza dell’ edificio o all'interno dello stesso una superficie di
parcheggio non inferiore a quella soggetta a cambio di destinazione d’'uso.

67.5 Quando le superfici a parcheggio siano ricavate su aree sistemate a verde (e cioe su aree inerbate
predisposte in modo tale - prato armato o tecniche similari - da renderle idonee al passaggio ed
alla sosta degli autoveicoli) le superfici medesime, su scelta del progettista da indicarsi in maniera
espressa nel progetto, potranno essere computate in maniera ordinaria (e cioé considerando sepa-
ratamente gli spazi a verde dalle superfici per parcheggi, quale che sia la loro pavimentazione per-
meabile).

Art.68 Parcheqqi privati da realizzarsi ai sensi dell’art. 9 comma 1 della L.122/89

68.1 La deroga di cui all'art. 9 della L.122/1989 si applica esclusivamente per la realizzazione di spazi
per parcheggio a servizio di edifici esistenti ed opera soltanto rispetto alla disciplina di carattere
urbanistico edilizio, per cui deve essere garantito il rispetto di tutte le altre norme vigenti, con
particolare riferimento alla normativa sulla sicurezza degli impianti, sulla prevenzione dagli incendi
e sul superamento delle barriere architettoniche.

68.2 All'atto di inoltro della Denuncia di Inizio Attivita per la realizzazione dei parcheggi ai sensi dell’art.
9 della L. 122/89, quando non risulti necessaria la preventiva acquisizione del parere di conformita
antincendio, il progettista dovra dichiarare anche la conformita delle opere alle prescrizioni tecniche
di cui al Decreto Ministeriale 1 febbraio 1986 “norme di sicurezza antincendi per la costruzione e
I'esercizio di autorimesse e simili.

68.3 Le addizioni per realizzare le autorimesse pertinenziali fuori terra, ancorché non computabili ai fini
dell’'applicazione degli indici di fabbricabilita, sono realizzabili soltanto ove cio non sia escluso dal
PRG, in funzione della tutela dei caratteri storico tipologici degli edifici e nel rispetto del parametro
della superficie coperta di zona; tali addizioni devono inoltre rispettare le distanze dai confini, dai

fabbricati e dalle strade previste per la nuova edificazione.

Art.69 Schermatura di posti auto all’aperto

69.1 In corrispondenza dei posti auto all'aperto sono ammesse le opere necessarie alla schermatura dei
medesimi quali tettoie, pensiline, grigliati e simili.

69.2 Dette opere sono ammesse in ogni zona del territorio comunale (escluse le c.d. zone agricole per
le quali si rimanda alle specifiche dell'allegato E), e non sono computate ai fini della S.U.L. e degli
altri parametri urbanistici ed edilizi quando rispettino integralmente le seguenti condizioni :

a) non possono essere adibite ad altra funzione che il mero riparo degli automezzi;
b) debbono essere progettate e realizzate in modo tale da limitare I'impatto visivo degli autoveicoli
in parcheggio, adottando le soluzioni progettuali, i materiali e le tecniche costruttive piu idonee

a favorirne il corretto inserimento nel contesto;

) ) ) Pagina 52 di 189
PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

Giugno 2008

c) non devono essere delimitate da murature (o da altre strutture idonee ad individuare un vano
suscettibile di altri usi) per piu di tre lati, e in ogni caso un lato dovra sempre risultare aperto
senza posizionamento di elementi di chiusura e/o infissi;

d) la profondita della schermatura sia limitata a quella effettivamente necessaria alla protezione
degli autoveicoli, con un massimo assoluto di ml. 6,00; I'altezza media utile della struttura non
dovra superare ml. 2,40;

e) la superficie utile massima del posto auto non sia superiore a mqg. 20 per ciascuna unita
immobiliare alla quale lo stesso dovra essere legato con atto di vincolo di pertinenzialita.

f)  non comportino riduzione delle aree permeabili oltre il limite di cui all’art. 58.

69.3 Con riferimento alla prescrizione di cui alla precedente lettera “b”, i progetti delle opere di scherma-
tura dei posti auto dovranno essere corredati dalla documentazione atta a dimostrare il corretto in-
serimento nel contesto. Detta documentazione deve essere costituita almeno da una documenta-
zione fotografica d'insieme e di dettaglio e da una relazione illustrativa particolarmente dettagliata
sia quanto attiene le problematiche di carattere ambientale che per quanto riguarda materiali e

tecniche da adottare.
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CAPITOLO IX : ESECUZIONE DEI LAVORI

Art.70 Comunicazione di inizio lavori e adempimenti relativi

70.1 Il titolare del Permesso di Costruire o Denuncia di Inizio Attivita deve dare comunicazione scritta al
soggetto di cui al comma 5.1 dell'inizio dei lavori contestualmente all'inizio dei medesimi. Se non
gia specificato nella richiesta di Permesso o D.I.A., la comunicazione deve contenere l'indicazione
del Direttore dei Lavori e del’'lmpresa esecutrice. Qualunque successiva variazione del Direttore
dei Lavori e dell'lmpresa esecutrice deve essere tempestivamente comunicata al soggetto di cui al
comma 5.1.

70.2 Se non gia specificato nella richiesta di Permesso o D.l.A., contestualmente alla comunicazione di
inizio dei lavori deve inoltre essere prodotta una dichiarazione attestante I'ubicazione della disca-
rica prescelta per il conferimento dei materiali di risulta, la quale dovra essere regolarmente
autorizzata a norma di legge per i rifiuti speciali inerti. La documentazione comprovante I'avvenuto
conferimento dei materiali a detta discarica dovra essere conservata ed essere esibita a richiesta
della Vigilanza Urbana. In alternativa a quanto precede, potra essere prodotto l'impegno a
reimpiegare i materiali di risulta in modo che non vengano a costituire rifiuto, con descrizione detta-
gliata delle modalita del riutilizzo.

70.3 Al momento dell'inizio dei lavori dovra essere collocato sul luogo dei medesimi un cartello a carat-
teri ben visibili indicante :

— le opere in corso di realizzazione;

— la natura dell'atto abilitante all’esecuzione delle opere e gli estremi del medesimo;
— il nominativo del titolare dell’atto abilitante;

— il nominativo del progettista;

— il nominativo del direttore dei lavori;

— il nominativo dell’esecutore dei lavori.

— il nominativo del calcolatore delle strutture (ove prescritto);

— il nominativo del direttore dei lavori delle strutture (ove prescritto);

— il nominativo del coordinatore per la sicurezza in fase di progettazione (ove prescritto);
— il nominativo del coordinatore per la sicurezza in fase di esecuzione (ove prescritto);
— la data di inizio dei lavori;

— ogni altro dato o nominativo previsto da norme vigenti.

70.4 Nel caso di cantieri soggetti all'applicazione del D.Lgs. 14 agosto 1996 nr. 494, sul luogo dei lavori
dovra inoltre essere affissa in maniera ben visibile copia della notifica preliminare di cui all’art. 11
dello stesso D.Lgs. 494/96 e ss.mm.ii.

70.5 Gli obblighi di cui ai precedenti commi 70.3 e 70.4 sussistono per tutti i tipi di opere disciplinate dal
presente Regolamento, ivi comprese quelle che non richiedono in preventivo rilascio di Permesso
di Costruire e sono soggette al deposito di D.I.A. od alla semplice comunicazione di cui all'art. 7
dell’Allegato D al presente regolamento.

70.6 Il titolare dell'atto abilitante all'esecuzione di un'opera che, a giudizio dellAmministrazione
Comunale, rivesta un interesse pubblico o presenti specifica rilevanza urbanistica o architettonica é
tenuto, a richiesta del soggetto di cui al comma 5.1, a collocare sul luogo dei lavori, al momento
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dell'inizio degli stessi, apposita cartellonistica raffigurante in assonometria o prospettiva I'opera
progettata al fine rendere facilmente comprensibile lintervento e le modificazioni che ne

conseguono.

Art.71 Richiesta di punti fissi di allineamento e guote

71.1

71.2

71.3

71.4

71.5

Nel caso di interventi di nuovo impianto, il titolare del Permesso di Costruire relativo alle opere di
urbanizzazione deve chiedere ai competenti Uffici Comunali 'assegnazione sul terreno di punti fissi
da assumere a riferimento, sia planimetrico che altimetrico, per le opere da realizzare.

| punti fissi di allineamento e quota vengono assegnati dai tecnici comunali entro 15 giorni dalla
data di deposito della richiesta.

L'assegnazione dei punti fissi & effettuata con apposito verbale, redatto contestualmente all'asse-
gnazione dei punti medesimi e sottoscritto dal titolare del permesso (o, in sua rappresentanza, dal
direttore dei lavori) e dal tecnico comunale incaricato dell’assegnazione. Copia del verbale di
assegnazione deve essere mantenuta presso il cantiere congiuntamente al permesso di costruire.
Decorso il termine temporale di cui al secondo comma del presente articolo senza che i punti fissi
siano stati assegnati, il titolare del permesso pud procedere nei lavori rimanendo sollevato da ogni
responsabilita in merito all'esatta collocazione dell'opera, sempre che la medesima sia stata
eseguita in conformita al progetto approvato.

Nel caso di interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica, € facolta del titolare del
Permesso di Costruire chiedere I'assegnazione dei punti fissi di allineamento e quota. Ove questi si
avvalga di detta facolta i punti fissi verranno assegnati con le modalita stabilite ai commi precedenti
per gli interventi di nuovo impianto, con l'obbligo da parte del Direttore dei Lavori di presentare
contestualmente alla richiesta un rilievo plano-altimetrico attestante il punto di riferimento

dell’'erigendo fabbricato e rilievo fotografico.

Art.72 Prescrizioni per il cantiere

72.1

72.2

72.3

72.4

72.5

Nei cantieri dove si eseguono lavori di costruzione, manutenzione, riparazione o demolizione di
opere edilizie, di qualsiasi natura ed entita esse siano, devono essere rispettate le norme di pre-
venzione infortuni, le norme sulla prevenzione incendi, I' obbligo a termine di legge della denunzia
di eventuali ritrovamenti nonché ogni altra disposizione in materia di conduzione dell'attivita edilizia
in genere.

In tutti i cantieri soggetti all'applicazione del D.Lgs. 14 agosto 1996 nr. 494 e ss.mm.ii. dovranno
essere integralmente rispettate le prescrizioni del piano di sicurezza e coordinamento e, ove previ-
sto, del piano generale di sicurezza di cui agli artt.12 e 13 dello stesso D.Lgs. 494/96 e ss.mm.ii.
Per tutta la durata dei lavori il cantiere deve essere recintato e deve essere organizzato in modo da
essere libero da materiali inutili, dannosi o che producano inquinamento. Dovra inoltre essere
adottata ogni cautela atta ad evitare danni e molestie a persone e cose pubbliche e private.

Il cantiere deve essere provvisto di segnalazioni di ingombro e di pericolo diurne (bande bianche o
rosse) e notturne (luci rosse) nonché di dispositivi rifrangenti ad integrazione dell'illuminazione stra-
dale.

L'accesso al cantiere non dovra costituire pericolo per la circolazione stradale e comunque per la
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Art.73

pubblica incolumita.

Documenti da conservare presso il cantiere

73.1

73.2

Art.74

Presso il cantiere deve essere conservata, a disposizione delle autorita competenti, copia dei se-

guenti documenti:

a) Permesso di Costruire o D.1.A. e relativi elaborati di progetto;

b) denuncia depositata presso il Genio Civile per eventuali opere in cemento armato o comunque
soggette alla normativa in materia di costruzioni in zona sismica, corredata dal relativo progetto
strutturale;

c) giornale dei lavori, periodicamente vistato dal Direttore dei Lavori come prescritto dalla L.
1086/71;

d) documentazione attestante 'avvenuto adempimento agli obblighi di legge in merito alla proget-
tazione di impianti e simili, ivi compresi quelli relativi al contenimento dei consumi energetici;

€) ogni ulteriore autorizzazione eventualmente necessaria in relazione alle modalita del progetto o
alle caratteristiche ambientali del luogo dove si interviene, inclusa l'autorizzazione da parte
delle autorita competenti a seguito della denuncia di eventuali ritrovamenti archeologici.

Nel caso di cantiere soggetti all'applicazione del D.Lgs. 14 agosto 1996 nr. 494 e ss.mm.ii., sul

luogo dei lavori dovra inoltre essere custodita presso il cantiere, e mantenuta a disposizione dell’'or-

gano di vigilanza territorialmente competente, copia della notifica preliminare di cui all’art. 11 dello
stesso D.Lgs. 494/96 e ss.mm.ii..

Occupazione e manomissione del suolo pubblico

74.1

74.2

Art.75

L’esecuzione di opere edilizie che comportano la manomissione del suolo pubblico devono essere
preventivamente autorizzate con le modalita disciplinate dall'apposito Regolamento comunale.
L'autorizzazione alla manomissione del suolo pubblico deve essere allegata alla comunicazione

dell’inizio lavori.

Comunicazione di ultimazione lavori

75.1

75.2

75.3

L'avvenuta ultimazione dei lavori deve essere comunicata dal titolare del Permesso di costruire o
della DIA, contestualmente alla presentazione della certificazione di cui all’'art 86, primo comma,
della L.R. 1/2005, con la quale si asseveri la conformita dell’opera al progetto contenuto nel titolo
abilitativo o nelle varianti ad esso.

Dopo l'avvenuta comunicazione di ultimazione dei lavori, il titolo in forza del quale sono stati
eseguiti i lavori, ancorché non ne siano scaduti i termini di validita, si intende inefficace e qualsiasi
ulteriore opera o variante deve essere preceduta dal deposito di una nuova DIA o dal rilascio di un
nuovo Permesso di costruire.

Quando, per inerzia del titolare del Permesso di costruire o della DIA e degli altri soggetti respon-
sabili dell’'esecuzione delle opere, non sia data regolare comunicazione della fine dei lavori, le
opere si considerano comunque in corso e ciascuno dei soggetti interessati alla esecuzione delle
stesse continua a mantenere le responsabilita previste dall’art. 131 della L.R. 1/2005 e dall'art. 29
del D.P.R. 380/2001.
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Art.77 Altri adempimenti

77.1 Nel corso dell'intervento edilizio, e comunque prima della presentazione della certificazione di
abitabilita o agibilita, il titolare del Permesso di costruire o di altro titolo abilitativo deve provvedere
ai seguenti ulteriori adempimenti:

a) richiesta del numero civico all'ufficio Toponomastica del comune, ogni qualvolta le opere com-
portino la realizzazione di nuovi accessi dalla pubblica via o comunque variazione della nume-
razione civica preesistente;

b) richiesta di allacciamento alla pubblica fognatura (I'allacciamento € obbligatorio per i nuovi in-
sediamenti in zone servite dalla fognatura comunale e per i nuovi insediamenti produttivi in
qualsiasi zona ubicati, pena il diniego della certificazione di abitabilita ed agibilitd);

¢) domanda di autorizzazione allo scarico in acque superficiali (solo per gli insediamenti diversi da
quelli di cui alla precedente lettera “b”);

d) richiesta all'Ufficio Regionale per la Tutela del Territorio (URTT) del certificato di conformita alla
normativa antisismica, quando le opere siano state oggetto di controllo da parte di tale Ufficio.

77.2 Fascicolo edificio: Il responsabile amministrativo di ciascun edificio &€ tenuto a raccogliere e

conservare presso la sua sede legale tutta la documentazione relativa all’edificio (documentazione
per I'abitabilita, ai sensi dell’art. 91, relazioni tecniche/certificazioni sui consumi energetici, copie
progetti edificio, impianti e relative certificazioni, etc.), prevista dalla legislazione, sia in materia

edilizia che di sicurezza, vigente al momento della realizzazione dei lavori.
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CAPITOLO X : ELIMINAZIONE DELLE BARRIERE ARCHITETTONICHE

Art.78 Opere soggette alla prescrizioni in materia di eliminazione delle barriere architettoniche

78.1 Tutti gli edifici pubblici o privati in cui ci sia frequenza o permanenza di persone, qualunque sia la
loro destinazione d'uso, devono essere costruiti o0 modificati in modo da permettere la loro utilizza-
zione anche a persone affette da minorazioni fisiche o psichiche o sensoriali, anche temporanee.

78.2 Analoga modalita deve essere adottata per gli spazi di pertinenza degli edifici stessi, i parcheggi, i
percorsi di accesso, nonché per gli impianti tecnologici sia ad uso collettivo che a servizio di sin-
gole unitd immobiliari, con esclusione dei locali tecnici il cui accesso € riservato ai soli addetti spe-
cializzati.

78.3 Tutte le nuove attivita, sia pubbliche che private, aperte al pubblico devono essere svolte in
immobili che permettano la loro fruizione anche a persone affette da minorazioni fisiche o psichiche
o sensoriali, anche temporanee, secondo le norme e prescrizioni elencate nel successivo art. 79.
Detta disposizione si applica anche in assenza di opere edilizie quando vi sia comunque

mutamento di destinazione d'uso.

Art.79 Norme di riferimento e prescrizioni tecniche

79.1 Per le finalita di cui all’articolo precedente, nell'esecuzione di opere edilizie ed impianti tecnologici
devono essere osservate le prescrizioni delle norme vigenti in materia di superamento delle
barriere architettoniche e piu in particolare :

a) per gli edifici, gli spazi e servizi pubblici : D.P.R. nr. 503 del 24.07.1996.

b) per gli edifici privati residenziali e non, anche aperti al pubblico, compresi quelli di edilizia re-
sidenziale pubblica, sovvenzionata e agevolata, i relativi spazi di pertinenza ed impianti: Legge
9 gennaio 1989 nr. 13 e successive modificazioni e Regolamento di attuazione emanato con
D.M. 14.06.1989 nr. 236 con gli eventuali aggiornamenti e modifiche cosi come previsto dal-
l'art. 12 del decreto stesso.

c) Iimpianti e attrezzature per I'esercizio di attivita motorio/ricreative: L.R. 08.10.1992 n.49 e Del.
C.R. 03.11.1993 nr. 417:

d) per tutti gli edificii L.R. 09.09.1991 nr. 47 e le norme tecniche che saranno emanate dal
Consiglio Regionale secondo quanto previsto dall'art. 13 della legge.

e) per gli edifici pubblici e privati aperti al pubblico: art. 24 della L. 05.02.1992 nr. 104.

f)  per gli edifici sedi di attivita ricettive e di pubblici esercizi le disposizioni applicative riportate
nell’Allegato “C” del presente Regolamento.

g) D.P.R. 380/2001 parte seconda, capo terzo.

79.2 Le norme sopra elencate prevalgono sugli strumenti urbanistici e sulle prescrizioni del regolamento
edilizio che risultassero incompatibili con le medesime.

79.3 Il presente Regolamento fornisce inoltre ulteriori indicazioni e prescrizioni, direttamente discendenti
da quelle generali soprarichiamate ed integrative delle medesime, al fine di agevolarne ed unifor-

marne l'applicazione

) ) ) Pagina 58 di 189
PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

Giugno 2008

Art.80 Interventi soggetti

80.1 Le norme indicate al precedente art. 79 trovano integrale applicazione in ogni intervento di nuova
costruzione o di ristrutturazione urbanistica mentre, per quanto riguarda i restanti interventi sul pa-
trimonio edilizio esistente, si applicano :

a) negli edifici pubblici e privati aperti al pubblico, negli spazi esterni e nelle parti comuni dell'im-
mobile indistintamente per ogni opera edilizia suscettibile di limitare la fruizione delllambiente ai
portatori di handicap;

b) negli altri edifici solo in caso di intervento di ristrutturazione edilizia, anche quando parziale e
limitatamente allo specifico intervento progettato;

c) per tutte le opere finalizzate esclusivamente al superamento delle barriere architettoniche per
la cui realizzazione vengono richieste ed ottenute le procedure particolari, le deroghe regola-
mentari e i finanziamenti previsti dalla L. 13/89.

E’ fatto salvo quanto disposto nei precedenti art. 78.3 e art. 79.1 lett. f).

Art.81 Documentazione ed elaborati tecnici

81.1 Per dimostrare la conformita dei progetti presentati alla normativa vigente in materia di elimina-
zione e superamento delle barriere architettoniche, gli elaborati tecnici devono chiaramente evi-
denziare le soluzioni progettuali e gli accorgimenti tecnici adottati per garantire il soddisfacimento
delle prescrizioni in materia di accessibilita, visitabilita ed adattabilita dei locali.

81.2 In particolare, per quanto concerne l'adattabilita, le soluzioni progettuali e gli accorgimenti tecnici
atti a garantirne il soddisfacimento, devono essere descritti tramite specifici elaborati grafici.

81.3 Al fine di consentire una piu chiara valutazione di merito, gli elaborati grafici devono essere ac-
compagnati da una relazione contenente la descrizione delle soluzioni progettuali e delle opere
previste per la eliminazione delle barriere architettoniche, degli accorgimenti tecnico-strutturali ed
impiantistici nonché dei materiali di cui si prevede I'impiego, del grado di accessibilita delle solu-

zioni previste per garantire l'adeguamento dell'edificio.

Art.82 Soluzioni tecniche alternative

82.1 Ogni qualvolta il progetto preveda il ricorso ad una o piu delle soluzioni tecniche alternative di cui
all'art. 7.2 del D.M. 236/89, cid deve essere chiaramente evidenziato nella relazione di cui al pre-
cedente comma 81.3.

82.2 Dette soluzioni tecniche alternative sono ammesse quando rispondano ai criteri di progettazione
sottintesi dalla normativa applicabile al caso specifico e garantiscano esiti equivalenti o migliori ri-
spetto a quelli conseguibili mediante I'applicazione delle soluzioni tecniche indicate dalla norma di

riferimento.

Art.83 Dichiarazione di conformita

83.1 La conformita del progetto alla normativa vigente in materia di superamento delle barriere architet-
toniche deve essere certificata dal progettista, nella sua qualita di professionista abilitato, mediante
la dichiarazione di cui all'art. 1 comma 4 della L. 13/89.

83.2 Ogni qualvolta siano previste una o piu delle soluzioni tecniche alternative di cui all'art. 82, I'ido-
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83.3

neitad delle medesime deve essere esplicitamente certificata dal progettista nella dichiarazione di
cui al comma precedente. Detta dichiarazione deve inoltre essere accompagnata da una relazione,
corredata dagli elaborati grafici necessari, con la quale viene illustrata I'alternativa proposta e I'e-
quivalente o migliore qualita degli esiti ottenibili.

La dichiarazione di conformitda pud essere formulata anche all'interno della certificazione di

conformita delle opere al progetto, di cui all’art. 86, primo comma, della L.R.1/2005.

Art.84 Prescrizioni e deroghe

84.1

84.2

84.3

84.4

84.5

84.6

Limitatamente allo specifico intervento progettato, le D.ILA. non possono essere inoltrate e i
Permessi di Costruire non possono essere rilasciati in mancanza della prescritta conformita alla
normativa in materia di superamento delle barriere architettoniche.

Ove necessario, in sede di rilascio del Permesso di Costruire, il soggetto di cui all’art. 5 impartisce le
prescrizioni tecniche eventualmente necessarie a conseguire detta conformita.

Per gli edifici pubblici e privati aperti al pubblico soggetti al vincolo di cui al titolo primo del D.Lgs.
42/2004, quando 'adeguamento alle norme in materia di superamento delle barriere architettoniche
non sia possibile nel rispetto dei valori storico-architettonici tutelati dal vincolo, la conformita alle
norme medesime (per il disposto dell'art. 24, comma 2, della legge 5 febbraio 1992 n. 104) pud
essere conseguita mediante opere provvisionali, come definite dall’art. 7 del D.P.R. 5 gennaio 1956,
n. 164, nei limiti della compatibilita suggerita dal vincolo ricorrente. Analoga possibilita € ammessa
per gli edifici soggetti alla disciplina di cui all’art. 138 del D.Lgs 42/2004(ex L. 1497/1939), nonché
censiti come VDA e VDR dal PRG vigente e dalla variante per le zone a prevalente funzione
agricola.

Le prescrizioni delle norme di cui all'art. 79 sono derogabili solo per gli edifici o loro parti che, nel
rispetto di normative specifiche, non sono realizzabili senza barriere architettoniche nonché per i
locali tecnici il cui accesso é riservato ai soli addetti specializzati.

Per gli interventi sul patrimonio edilizio esistente diversi dalla ristrutturazione urbanistica, fermo re-
stando quanto disposto dall’art. 1, comma 3, della L. 13/1989, sono inoltre ammesse deroghe in
caso di dimostrata impossibilita tecnica connessa agli elementi strutturali ed impiantistici.

Le deroghe di cui ai commi precedenti sono concesse dal soggetto di cui all’art. 5 del presente
Regolamento in sede di rilascio del Permesso di costruire, previo parere favorevole del
Responsabile del procedimento.
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CAPITOLO Xl : ABITABILITA ED AGIBILITA DELLE COSTRUZIONI

Art.85 Certificazione di abitabilita o agibilita.

85.1 Per il disposto dell’art. 24 del D.P.R. 380/2001 e dell'art. 86 della L.R. 1/2005, la certificazione di abi-
tabilita o di agibilita € necessaria nei casi specificati al comma secondo dello stesso art. 86 L.R.
1/2005, e cioe:

a) per le nuove costruzioni;

b) per gli interventi di ristrutturazione urbanistica;

c) per gli interventi di sostituzione edilizia;

d) per gli interventi di lavori di ristrutturazione edilizia o di ampliamento, che riguardino parti struttural
degli edifici;

d) per gli interventi di restauro o ristrutturazione edilizia o di ampliamento contestuali a mutamento di
destinazione d’'uso.

85.2 La certificazione di abitabilita o agibilita & attestata dal Direttore dei lavori o da un professionista
abilitato, su incarico del proprietario dell'immobile o del titolare del Permesso di costruire o della DIA.

85.3  Per le opere soggette alla normativa sulle costruzioni in zone sismiche in cui sia previsto il collaudo
tecnico finale dalla normativa vigente, la relativa certificazione e redatta dal collaudatore; a tal fine
egli acquisisce una dichiarazione resa dal Direttore dei Lavori sulla conformita dell’opera eseguita
con il progetto approvato e con le norme igienico sanitarie.

85.4 Sono fatte salve le procedure disciplinate dal D.P.R. 447/1998 per la semplificazione dei
procedimenti inerenti la localizzazione, realizzazione e trasformazione degli impianti produttivi di beni
e servizi; il raccordo con le disposizioni del presente capitolo sara effettuato con provvedimenti

dell'ufficio comunale competente.

Art.86 Redazione e deposito del certificato di abitabilita o agibilita

86.1 Il certificato di abitabilita o agibilita deve essere redatto nel rispetto della procedura di cui all'art. 86
della L.R. 1/2005, sull'apposito modello predisposto dal Comune reperibile presso gli uffici
comunali e disponibile nella rete civica del Comune di Orbetello. La certificazione deve essere
corredata della documentazione obbligatoria di cui all’art. 87 del presente Regolamento e della
attestazione dell’avvenuto versamento dei diritti dovulti.

86.2 La certificazione deve considerarsi valida solo se completa della documentazione obbligatoria e
corretta sotto il profilo formale.

86.3 Successivamente alla presentazione della certificazione all'interessato e al tecnico viene
comunicata l'attestazione di avvenuto deposito della stessa; dalla data di deposito dell’abitabilita o
l'agibilita decorre I'efficacia della certificazione resa ed i termini di cui all'art. 86 quarto comma,
della L.R. 1/2005.

Art.87 Documentazione obbligatoria.

La documentazione da allegare alle certificazioni di abitabilita/agibilita & costituita da:

a) stampato predisposto dall'ufficio, sottoscritto dal tecnico dichiarante e compilato in ogni sua
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parte, indicando eventualmente con la dicitura "non necessario" la non necessita di adem-

pimenti o di documentazione;

b) dichiarazione del Direttore dei Lavori, nei casi di cui al precedente art. 85.1, di conformita
dell'immobile al progetto approvato ed alle norme igienico sanitarie (verificata come indicato al
successivo art. 88), come da modello predisposto dall’ufficio.

c) dichiarazione con la quale viene certificata la rispondenza delle opere eseguite al progetto per
il contenimento dei consumi energetici depositato presso i competenti uffici comunali prima del-
I'inizio dei lavori, secondo quanto disposto dall’art. 103 del presente Regolamento. Nei casi in
cui, per il tipo di intervento, non sia risultato necessario procedere a detto deposito, la cer-
tificazione di conformita viene sostituita da una dichiarazione con la quale il direttore dei lavori
attesta la non necessita del progetto per il contenimento dei consumi energetici.

d) certificato prevenzione incendi o verbale di collaudo rilasciato dal Comando Provinciale dei
Vigili del Fuoco (obbligatorio, ai fini della certificazione di abitabilita, per gli edifici residenziali e
per gli edifici civili con altezza in gronda superiore a ml. 24, per gli edifici industriali con
ascensore 0 montacarichi con corsa sopra il piano terra superiore a ml. 20, per tutti gli immobili
con impianto di produzione di calore con potenzialita superiore a 100.000 Kcal/h e per le
autorimesse con capacita superiore a nove autoveicoli quando le stesse costituiscono la dota-
zione minima di spazi per parcheggi). Qualora il certificato, seppur richiesto, non sia stato
ancora rilasciato potra essere sostituito da copia della richiesta con attestazione di presenta-
zione della medesima presso il locale Comando dei Vigili del Fuoco.

e) collaudo impianti tecnologici, nei casi previsti da norme specifiche e per gli impianti eseguiti
prima dell'entrata in vigore della L. 46/90 (13 marzo 1990) per i quali non sussistono gli
adempimenti indicati nel punto successivo (in quest'ultimo caso e solo per gli edifici residenziali
é fatta salva la possibilita di ricorrere all'autocertificazione, come disposto all'art. 6 del regola-
mento di cui al D.P.R. 18 aprile 1994, n. 392).

f) copia dell'attestazione di avvenuto deposito presso l'ufficio comunale competente delle dichia-
razioni di conformita degli impianti alla regola dell'arte ai sensi della L. 46/90 (per gli impianti
eseguiti dopo il 13 marzo 1990) redatte dagli installatori degli impianti stessi secondo gli ap-
positi modelli ministeriali e complete degli allegati obbligatori, relative ai seguenti impianti :

f.1 impianti produzione, trasporto, distribuzione energia elettrica (se non gia compreso nel
collaudo di cui alla precedente lettera “e”);

f.2 impianti radiotelevisivi ed elettrici, antenne ed impianti di protezione da scariche atmo-
sferiche (se non gia compreso nel collaudo di cui alla precedente lettera “e”);

f.3 impianti di riscaldamento e di climatizzazione azionati da fluidi (nel caso di interventi edi-
lizi iniziati dopo il 16 luglio 1991 nella dichiarazione deve essere espressamente indicata
I'ottemperanza alla Legge 10/91);

f.4 impianti idrosanitari e di trasporto, trattamento uso, accumulo e consumo di acqua (nel
espressamente indicata l'ottemperanza alla Legge 10/91);

f.5 impianti trasporto e utilizzazione gas;

f.6 impianti di sollevamento (ascensori, montacarichi, scale mobili e simili);

f.7 impianti di protezione antincendio (se gia non presentato al Comando dei Vigili del Fuoco
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per il certificato di cui alla precedente lettera “d”).

Ai sensi dell'art. 5 del D.M. n. 37 del 22/01/2008 & obbligatoria la redazione del progetto e
deposito unitamente alla certificazione di abitabilitd/agibilita dellimmobile in tutti i casi di:-
installazione, trasformazione e ampliamento degli impianti di produzione, trasformazione,
trasporto, distribuzione, utilizzazione dell’energia elettrica, impianti di protezione contro le
scariche atmosferiche, impianti per I'automazione di porte, cancelli e barriere; - radiotelevisivi,
antenne e impianti elettronici; - riscaldamento, climatizzazione, condizionamento e
refrigerazione; - idrici e sanitari; distribuzione e utilizzazione di gas; - protezione antincendio.

g) denuncia di accatastamento con attestazione di avvenuta presentazione presso I'Ufficio tecnico
erariale.

h) dichiarazione, resa sotto forma di perizia giurata, redatta da un tecnico abilitato che attesti l'e-
secuzione delle opere nel rispetto delle norme in materia di abbattimento delle barriere ar-
chitettoniche (detta perizia deve contenere anche gli elaborati tecnici previsti dall'art. 10 del
D.M. 236/89 in tutti i casi in cui il progetto a suo tempo approvato non sia stato redatto secondo
le indicazioni di cui all’art.10 oppure quando in corso d'opera siano state apportate modifiche
comungue suscettibili di limitare 'uso dell'immobile a un portatore di handicap).

i) estremi delle eventuali convenzioni o degli atti unilaterali d'obbligo.

l) dichiarazione, da parte dei soggetti titolari dell'attivita, della sussistenza delle condizioni di poca
significativita dell'inquinamento atmosferico (dichiarazione necessaria solo quando nel-

I'immobile si svolgono le attivita elencate nell'allegato 1 al DPR 25/07/1991).
m) collaudo statico con dichiarazione di rispondenza alla normativa antisismica e con

dichiarazione relativa agli estremi di avvenuto deposito presso la struttura regionale
competente.

n) relazione finale del Direttore dei lavori con dichiarazione di rispondenza alla normativa
antisismica e di avvenuto deposito presso I'Ufficio regionale di tutela del territorio, nei casi in
cui non occorra il collaudo.

0) copia del certificato di conformita alla normativa antisismica rilasciato dalla struttura regionale
competente nel caso in cui le opere siano state oggetto di controllo da parte della struttura
regionale stessa.

p) certificazione sul rispetto del D.M. 5/12/1997.

g) Estremi di eventuali convenzioni o degli atti unilaterali d’obbligo.

87.2 La documentazione di cui al comma precedente, quando non diversamente specificato, deve
essere presentata in originale o copia conforme.

87.3 Il deposito della certificazione di abitabilita o agibilita comporta la corresponsione del versamento
dei diritti di segreteria per ciascuna unita immobiliare oggetto della attestazione

Art. 88 Salubrita delle costruzioni

Ai fini della certificazione di abitabilitd/agibilita si considerano salubri gli immobili, o le parti degli stessi
oggetto di intervento, in possesso dei requisiti igienico-sanitari e costruttivi previsti dal presente
Regolamento.
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Art. 89 Procedura per 'istruttoria dell’attestazione di abitabilita o agibilita

89.1

89.2

89.3

89.4

89.5

Art.90

Entro trenta (30) giorni dalla data di presentazione, l'ufficio provvede all'istruttoria delle certificazioni
pervenute mediante sorteggio a campione, le cui modalita sono definite da apposita disposizione di
servizio del Dirigente del Settore competente, fermo restando quanto stabilito dall’ art. 86, quarto
comma, ultimo capoverso della L.R. 1/2005.

Qualora l'attestazione e la documentazione allegata risultino incomplete o non conformi alle norme
ed alle disposizioni del presente Regolamento, il Responsabile del Procedimento provvede a ri-
chiedere all'interessato le integrazioni necessarie, avvertendo che la mancata presentazione entro il
termine assegnato pud comportare I'annullamento degli effetti della certificazione.

Nel caso di richiesta di integrazioni di cui all’art. 89.2, il termine previsto all’art. 89.1 é interrotto e ini-
zia a decorrere per intero huovamente dalla data di presentazione delle integrazioni documentali ri-
chieste.

Il suddetto termine pud essere interrotto esclusivamente nei casi in cui la documentazione debba
essere integrata con ulteriori documenti ed atti che non siano nella disponibilita del Comune.

[l termine di cui all'art. 89.1 pu0 essere interrotto una sola volta.

Controlli e verifiche

90.1

90.2

90.3

Art.91

Le ispezioni di cui all’art. 86, quarto comma, della L.R. 1/2005 potranno essere effettuate a cam-
pione. Le ispezioni saranno eseguite dal personale tecnico dell'ufficio comunale competente
coadiuvato da personale dell’Azienda sanitaria cittadina.

Detti sopralluoghi potranno essere effettuati entro e non oltre centottanta (180) giorni dalla pre-
sentazione delle attestazioni o delle integrazioni, se richieste.

Nel caso in cui l'esito degli accertamenti sia positivo, sara emessa una attestazione di insussi-
stenza di elementi ostativi all'utilizzazione dell'immobile. In caso contrario sara comunicato all'inte-

ressato quanto emerso nel corso dei controlli, adottando il dovuto provvedimento.

Domande antecedenti al 28 dicembre 1994

91.1

91.2

91.3

Art.92

Per le richieste di abitabilita presentate prima del 28 dicembre 1994, e cioé antecedentemente al-
I'entrata in vigore del D.P.R. 425/1994, gli interessati possono attivare la procedura di cui all’art. 86
quarto comma della L.R. 1/2005, al fine di usufruire della possibilita di immediata decorrenza
dell’abitabilitd ed agibilita.

Ai fini di cui al comma precedente, € necessario che le domande risultino complete di tutta la docu-
mentazione e gli adempimenti previsti dalla L.R. 1/2005 e dal presente Regolamento, inclusa la
certificazione di conformita di cui al primo comma dell’art. 86 del presente Regolamento.

Le domande giacenti, una volta integrate e completate come prescritto dal presente articolo, sono
soggette alla stessa disciplina prevista per le certificazioni ordinarie, sia per quanto attiene la possi-
bilitd di immediata decorrenza dell'abitabilita/agibilita, che per quanto attiene ad ispezioni, a verifiche
e a controlli, che decorrono dal momento della integrazione.

Domande per immobili oggetto di condono edilizio

92.1

Nel caso di immobili oggetto di condono edilizio il certificato di abitabilita o agibilita puo essere rila-
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92.2

92.3

92.4

92.5

92.6

Art.93

sciato a seguito della Concessione in sanatoria, in ottemperanza a quanto disposto dall'art. 35 della
L. 47/1985, e dalla Circolare Ministeriale 30 luglio 1985, n. 3357/25, punto 9.

La rispondenza alle norme inderogabili di cui al comma precedente deve essere verificata attraverso
le procedure di cui all'art. 86 del presente Regolamento con idonea documentazione allegata al-
l'istanza di condono o comunqgue successivamente trasmessa ad integrazione della medesima.

Per quanto attiene, in particolare, le norme in materia di sicurezza statica, la rispondenza é attestata
dal certificato di idoneita di cui alla lettera “b” del terzo comma dell’art. 35 della L. 47/1985.

Il certificato pud essere quindi rilasciato anche in deroga ai requisiti fissati da norme regolamentari,
purché sia assicurato il rispetto delle fonti legislative primarie in materia igienico sanitaria, da definirsi
con apposito allegato, ed in mancanza di questo, previo parere favorevole della Azienda sanitaria
competente per territorio; rimane fermo I'obbligo che le opere oggetto di condono non contrastino
con le disposizioni vigenti in materia di sicurezza statica e prevenzione degli incendi e degli infortuni.
Dette disposizioni devono considerarsi inderogabili, mentre la mancata osservanza di altre norme
regolamentari, ivi comprese quelle di cui all'art. 34 della L. 457/1978, ai sensi dell'art. 9 della
Circolare Ministeriale 3357/1925, non costituisce ostacolo al rilascio del certificato di abitabilita o
agibilita.

Quando non si utilizzi la procedura di cui all’art. 35 della L. 47/1985 l'abitabilitd o I'agibilith sono
conseguite con la procedura di cui all’art. 86 della L.R. 1/2005, previa eventuale richiesta di parere

alla Azienda sanitaria locale competente per territorio.

Certificazione per gli immobili di vecchia costruzione

93.1

a)
b)

c)

d)

f)

Per gli edifici, o loro parti, di costruzione antecedente al 27 Luglio 1934 (entrata in vigore del Testo
unico delle leggi sanitarie, TULS), la sussistenza dei requisiti necessari per l'utilizzazione degli
immobili pud essere attestata mediante apposita dichiarazione, resa sotto forma di perizia giurata,
che attesti:

la conformita urbanistico-edilizia del bene anche per quanto riguarda la destinazione d'uso;

il possesso dei requisiti di salubrita previsti dalle vigenti leggi e dal presente Regolamento;

il rispetto della normativa in materia di sicurezza delle strutture e degli impianti. Con riferimento al
D.M. 22 gennaio 2008 n. 37 (in vigore dal 27/03/2008), nessuna prescrizione di adeguamento
vige per gli impianti preesistenti gia conformi alle precedenti norme e pertanto ne consegue che

la valutazione della sicurezza degli impianti va effettuata in funzione delle norme vigenti al
momento della loro realizzazione o madifica; ai fini della valutazione di conformita per gli impianti

realizzati o ristrutturati: a) prima del 13/03/1990 I'impianto elettrico delle civili abitazioni risultava e

risulta adeguato se dotato dell'interruttore differenziale (salvavita) e dell'impianto di terra — b) tra il
13/03/1990 e il 27/03/2008 erano e sono adeguati se conformi alla L. 46/90 ed al regolamento di

attuazione D.P.R. 447/91, ed in tal caso é necessaria la dichiarazione di conformita rilasciata da
imprese abilitate;

il rispetto della normativa in materia di abbattimento delle barriere architettoniche;

il rispetto della normativa in materia di contenimento dei consumi energetici e in materia di
prevenzione dell'inquinamento idrico ed atmosferico;

la regolare iscrizione in catasto del bene.
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93.2 La perizia giurata deve essere resa da un tecnico abilitato, incaricato dalla proprieta dell'immobile
o da soggetto avente comunque un titolo equivalente alla proprieta; in caso di immobili di
proprieta pubblica, la perizia giurata pud essere sostituita da una perizia resa da un tecnico
abilitato e vistata dal Dirigente responsabile comunale del patrimonio immobiliare o figura allo

stesso assimilabile.
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CAPITOLO Xl : REQUISITI GENERALI DELLE COSTRUZIONI

Art.94 Ambito di applicazione

94.1 Le prescrizioni generali di cui al presente Titolo si applicano a tutti gli edifici di nuova costruzione o
risultanti da interventi di ristrutturazione urbanistica, qualsiasi sia la loro ubicazione, consistenza e
destinazione d’'uso.

94.2 Le stesse prescrizioni si applicano agli altri interventi sul patrimonio edilizio esistente solo quando
ci0 sia espressamente previsto dal presente Regolamento.

94.3 Sono fatte salve le diverse prescrizioni del presente Regolamento per destinazioni particolari o di-

scendenti dall’applicazione di normative specifiche.

Art.95 Salubrita del terreno

95.1 E’ vietato realizzare nuovi edifici su terreni gia adibiti a discariche o a sedi di attivita che abbiano
inquinato il suolo, fino a quando gli stessi hon siano stati sottoposti a bonifica secondo le norme vi-
genti in materia. La destinazione d'uso di progetto deve essere compatibile con i requisiti del

terreno conseguenti alla bonifica eseguita a termini di legge.

Art.96 Materiali da costruzione

96.1 In tutti gli interventi in qualsiasi misura disciplinati dal presente Regolamento devono essere impie-
gati materiali sani e non suscettibili di indurre effetti dannosi per le persone o per la conservazione
dellambiente.

96.2 Per i fini di cui al comma precedente & consigliato I'uso di materiali sani secondo le norme UNI-

Bioedilizia.

Art.97 Requisiti relativi all'impermeabilita e secchezza

97.1 Qualsiasi edificio di nuova costruzione deve essere adeguatamente isolato dall'umidita del suolo e
da quella derivante da agenti atmosferici ed i muri devono risultare intrinsecamente asciutti.

97.2 Tutti gli elementi costitutivi dell'edificio devono poter cedere le eventuali acque di condensazione e
permanere asciutti.

97.3 Le prescrizioni di cui ai commi precedenti si applicano anche agli interventi sul patrimonio edilizio
esistente limitatamente allo specifico intervento progetto.

97.4 Deve essere verificata 'assenza di condensa interstiziale nelle pareti esterne secondo le norme

UNI 10350 e successivi aggiornamenti.

Art.98 Misure contro la penetrazione negli edifici di animali in genere.

98.1 In tutti gli edifici, siano essi esistenti che di nuova costruzione, vanno adottati specifici accorgimenti
tecnici onde evitare la penetrazione di roditori, volatili e di animali in genere.

98.2 Tutte le aperture di aerazione, sia prospettanti all’esterno che su intercapedini (scannafossi e si-
mili), quando siano prive di infisso a normale tenuta devono essere protette (senza pregiudicare
'aerazione del locale) da griglie, reti con maglie di adeguata dimensione, od altro dispositivo atto
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ad impedire la penetrazione di animali della dimensione di un ratto. Lo stesso accorgimento deve
essere adottato per le aperture di ventilazione dei vespai e delle intercapedini aerate sottostanti i
solai.

98.3 Nel caso in cui 'areazione sia conseguita mediante condotti che conducono all’esterno (sia nel
caso di ventilazione naturale che forzata), analoghe protezioni devono essere predisposte all’e-
stremita del condotto, la quale deve inoltre essere facilmente accessibile per i necessari controlli.

98.4 Il sistema delle condutture di scarico e delle fognature, cosi come quello delle relative ventilazioni,
deve essere a perfetta tenuta e privo di forature o discontinuita. | punti nei quali le condutture at-

traversano murature devono essere ben sigillati e non presentare interstizi.

Art.99 Riscaldamento degli edifici

99.1 OBBLIGATORIETA DELL'IMPIANTO DI RISCALDAMENTO

99.1.1 Gli edifici di nuova costruzione adibiti a qualsiasi funzione che presupponga la permanenza di

persone devono essere dotati di impianto di riscaldamento.

99.1.2 Nel caso di nuova costruzione, ristrutturazione urbanistica, fedele ricostruzione o sostituzione di

edifici con oltre 4 unita immobiliari ad uso abitativo, fatta salva la tipologia a schiera e plurifamiliare,
e fatto obbligo dell'utilizzo di impianto termico centralizzato con contabilizzatore di calore per
singola utenza. Al fine del raggiungimento dell’obiettivo di un piu consistente risparmio energetico
si considera inoltre preferibile I'installazione di sistemi di termoregolazione con sonda esterna e di
caldaie poste in “cascata”.

99.2 EDIFICI ESISTENTI PRIVI DI IMPIANTO DI RISCALDAMENTO

99.2.1 Gli edifici esistenti che siano privi di tale impianto devono esserne dotati in occasione di qualsiasi
intervento che non sia di semplice manutenzione ordinaria o straordinaria.

99.2.2 Ogni unita immobiliare destinata ad abitazione o comunque alla permanenza continuativa di
persone, anche quando non trovi applicazione la prescrizione di cui al comma precedente, deve
in ogni caso essere dotata di un sistema di riscaldamento idoneo a garantire sufficienti livelli di
comfort abitativo (si considera tale una temperatura interna di 18° nella stagione invernale).

99.3 NORME TECNICHE ED ADEMPIMENTI RELATIVI AGLI IMPIANTI DI RISCALDAMENTO

99.3.1 Gli impianti di riscaldamento devono essere realizzati in conformita alla legge 9 gennaio 1991 n.
10 ed alle relative norme tecniche di cui al D.P.R. 26 agosto 1993 nr. 412, cosi come modificate
dal D.P.R. 380/2001 e dal D.Lgs 192/2005 (modificato dal D.L. 311/2006).

99.3.2 Il progetto dellimpianto di riscaldamento, ai sensi dell'art. 28 della L. 10/91, deve essere
depositato presso i competenti Uffici Comunali prima dell'inizio dei lavori relativi allimpianto
medesimo.

99.3.3 Entro 30 giorni dall’'ultimazione dei lavori deve essere inoltre depositata presso i competenti Uffici
Comunali la dichiarazione di conformita corredata degli elaborati e documenti di cui all’art. 113
del D.P.R. 380/2001 ed art. 8 del D.Lgs 192/2005 (modificato dal D.L. 311/2006).

Art.100 Camini e canne fumarie

100.1 SBOCCO DEI CONDOTTI DI EVACUAZIONE DEI PRODOTTI DI COMBUSTIONE

100.1.1 In linea generale lo shocco dei condotti di evacuazione dei prodotti di combustione deve

) ) ) Pagina 68 di 189
PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

Giugno 2008

avvenire al di sopra della copertura degli edifici, in conformita alle prescrizioni di cui al-
l'art. 5 comma 9 del D.P.R. 412/93.

100.1.2 Dette prescrizioni non si applicano nel caso di :

— mera sostituzione di generatori di calore individuali;

— singole ristrutturazioni di impianti termici individuali esistenti, siti in edifici plurifa-
miliari che gia non dispongano di sistemi di evacuazione dei prodotti della com-
bustione sopra il tetto dell’edificio.

Gli interventi di sostituzione di generatori di calore individuali, ivi compreso la

realizzazione dei fori di uscita dei fumi a parete di caldaie murali, sono assimilati ad

Attivita Edilizia Libera come disciplinati all’art. 7 del presente regolamento.

100.2 IMPIANTI ALIMENTATI A COMBUSTIBILE LIQUIDO O SOLIDO

100.2.1  Le canne fumarie ed i camini di impianti termici civili alimentati a combustibile liquido o
solido di potenzialita termica superiore a 35 kW e di impianti termici costituiti da forni da
pane o di altre imprese artigiane la cui superficie interna sia superiore a 1 mq, devono
essere realizzate (per quanto attiene sezioni, altezze, distanze da edifici vicini ed ogni
altro aspetto costruttivo) in conformita alle prescrizioni di cui all’allegato 1X al Decreto
Legislativo 3 aprile 2006, n. 152 .

100.2.2.  Le canne fumarie ed i camini di tutti gli impianti termici alimentati a combustibile liquido
o0 solido di potenzialita termica inferiore a 35 kW, inclusi gli impianti termici costituiti da
forni da pane o di altre imprese artigiane la cui superficie interna sia inferiore a 1 mq,
devono essere realizzate (per quanto attiene sezioni, altezze, distanze da edifici vicini
ed ogni altro aspetto costruttivo) in conformita alle prescrizioni delle Norme UNI-CIG
7129 nella versione in vigore al momento della realizzazione dell'impianto ed alle
prescrizioni del punto 100.3.2 del presente Regolamento previste per gli impianti a
combustibile gassoso .

100.3 IMPIANTI ALIMENTATI A COMBUSTIBILE GASSOSO

100.3.1  Le canne fumarie ed i camini di impianti termici alimentati a combustibile gassoso la cui
potenzialita termica sia inferiore a 35 kW devono essere realizzate in conformita alle
Norme UNI-CIG 7129 nella versione in vigore al momento della realizzazione
dellimpianto. Le canne fumarie ed i camini di impianti termici civili alimentati a combu-
stibile gassoso di potenzialita termica superiore a 35 kW, devono essere realizzate (per
guanto attiene sezioni, altezze, distanze da edifici vicini ed ogni altro aspetto costruttivo)
in conformita alle prescrizioni di cui all’allegato X al Decreto Legislativo 3 aprile 2006 n°
152.

100.3.2 Ladistanza del camino dagli edifici contermini deve inoltre essere tale che il cono di
deflusso dei gas di combustione non interessi mai le pareti degli edifici vicini. A tal fine il
cono di deflusso si determina come segue:

§ il vertice & ubicato al centro della bocca superiore del condotto di evacuazione dei fumi;

§ in corrispondenza di pareti prive di aperture il segmento generatore del cono si assume

inclinato di 15° rispetto all'asse;

§ in corrispondenza di pareti finestrate o0 comunque dotate di aperture il segmento
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generatore del cono si assume inclinato di 45° rispetto all’asse.
100.3.3  Nei casi in cui la legislazione vigente in materia consenta lo scarico dei fumi oriz-
zontale a parete, questo deve essere conforme alle prescrizioni delle Norme UNI-
CIG 7129 nella versione in vigore al momento della realizzazione dell’impianto.
100.4  ALTRI CONDOTTI DI EVACUAZIONE
100.4.1 | condotti di evacuazione diversi da quelli dei prodotti di combustione di cui ai
commi precedenti, quando siano suscettibili di produrre esalazioni nocive o moleste
(condotti per la ventilazione forzata di servizi igienici, condotti per I'evacuazione dei
fumi di cucina o di caminetti, ecc.), devono anche essi avere sbocco al di sopra
della copertura dell’edificio, rispettando la distanza dagli edifici contermini prevista
per gli impianti termici a combustibile gassoso di cui all’'articolo 101.3.2 del presente
Regolamento.
100.5  APPLICABILITA AGLI INTERVENTI SUL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE
Le prescrizioni di cui ai commi precedenti si applicano anche agli interventi sul patrimonio

edilizio esistente limitatamente allo specifico intervento progettato.

Art.101 Apparecchi a fiamma libera

101.1  In tutti gli edifici, siano essi esistenti che di nuova costruzione, i locali dove vengano installate ap-
parecchiature a fiamma libera (generatori di calore, boiler, piani di cottura e simili) devono essere
dotati, oltre che delle aperture di ventilazione naturale prescritte dal presente Regolamento, di ul-
teriori aperture prospettanti direttamente all’esterno in conformita al punto 3 e seguenti delle Norme
UNI-CIG 7129.

Art.102 Isolamento termico degli edifici

102.1 Tutti gli edifici di nuova costruzione o risultanti da interventi di ristrutturazione urbanistica devono
essere realizzati nel rispetto delle norme vigenti in materia di contenimento dei consumi energetici,
con particolare riferimento alla Parte seconda, Capo quinto del D.P.R. 380/2001; la progettazione
deve inoltre garantire il rispetto dei livelli previsti dalla norma UNI EN ISO 7730.

102.2 Il Progetto Energetico delle strutture deve essere depositato presso i competenti uffici comunali
prima dell'inizio dei lavori ai sensi dell’art. 125 del D.P.R. 380/2001 e D.Lgs. 19 agosto 2005, n.
192 come modificato dal D.L. 311/2006.

102.3 Gli interventi sugli edifici esistenti che interessino strutture a contatto diretto con I'esterno sono
sottoposti all’'obbligo, ai sensi degli artt. 1 e 2 del D.P.R. 1052/1977, di procedere all'isolamento
termico delle medesime secondo i parametri tecnici di cui alla Tabella A della L. 10/1991; la relativa
relazione tecnica deve essere depositata presso i competenti uffici comunali prima dell'inizio dei

lavori.

Art.103 Isolamento acustico degli edifici

103.1  Gili edifici di nuova costruzione devono rispettare le prescrizioni della Legge 26 ottobre 1995 nr.447
e dei relativi Regolamenti di attuazione (con particolare riferimento al D.P.C.M. 5 dicembre 1997)
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nonché le altre norme eventualmente vigenti in materia di isolamento acustico per specifiche atti-
vita.

103.2  Anche in assenza di specifica normativa di riferimento, gli edifici di nuova costruzione devono es-
sere progettati e costruiti adottando tecniche e materiali atti a garantire sufficienti livelli di isola-
mento acustico. La stessa prescrizione si applica agli interventi di ristrutturazione di edifici esistenti,
limitatamente all'intervento progettato.

103.3  Nei casi di cui al comma precedente i materiali e le tecniche da impiegare devono garantire un‘a-
deguata protezione acustica degli ambienti per quanto concerne :

— i rumori di calpestio, di traffico, di gestione e di uso di impianti comunque installati nel fabbri-
cato;

— irumori e suoni aerei provenienti da alloggi contigui e locali e spazi destinati a servizi comuni;

— i rumori provenienti dalle coperture, anche nel caso di pioggia o grandine;

— i rumori provenienti da attivita lavorative.

Art.104 Energia elettrica

104.1  Ogni edificio deve essere allacciato alla rete pubblica di distribuzione dell’energia elettrica, fatti
salvi i casi in cui il fabbisogno elettrico sia integralmente soddisfatto mediante I'uso di fonti energe-
tiche rinnovabili o assimilate.

104.2  Solo in casi del tutto eccezionali e di comprovata impossibilita potra essere autorizzata l'utilizza-
zione di fonti di energia elettrica diverse da quelle di cui al comma precedente. L'autorizzazione de-

cade con il cessare della condizione che aveva determinato I'impossibilita della fornitura.

Art.105 Impianti elettrici

105.1  In tutti i casiin cui un impianto elettrico, per potenzialita, tipologia o dimensione degli ambienti, sia
soggetto all'obbligo della progettazione (con I'entrata in vigore del D.M. 22/01/2008 n. 37 dal
27/03/2008 sussiste I'obbligo della progettazione di ogni tipo d'intervento sull'impianto con la sola
eccezione di interventi di manutenzione ordinaria) ai sensi della Parte seconda Capo quinto del
D.P.R. 380/2001 e del relativo regolamento di attuazione di cui al DPR 447/93, la documentazione
tecnica prevista dalla legge deve essere depositata presso i competenti Uffici Comunali prima
dell'inizio dei lavori relativi agli impianti interessati.

105.2  Sia nei casi di cui al comma precedente che nei casi di impianti non soggetti all’'obbligo della pro-
gettazione, entro 30 giorni dalla ultimazione dei lavori deve essere depositata presso i competenti
Uffici Comunali la relativa dichiarazione di conformita, corredata degli elaborati e documenti di cui
all’art. 9 comma 5 della L. 46/90.

Art.106 Prevenzione incendi

106.1  Ai fini della prevenzione degli incendi, tutti gli interventi (siano essi di nuova costruzione che sul
patrimonio edilizio esistente) devono essere progettati e realizzati in conformita alle specifiche di-
sposizioni vigenti in materia, a seconda delle caratteristiche dell'edificio e dell'uso cui il medesimo
deve essere adibito.

106.2  Ogni qualvolta un progetto, per la specifica attivita o destinazione d’'uso prevista, sia soggetto al
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106.3

Art.107

parere preventivo del Comando Provinciale Vigili del Fuoco, il relativo nulla osta deve essere ac-
quisito prima dell'inizio dei lavori e trasmesso ai competenti uffici comunali, salvo piu favorevoli
disposizioni di legge. Il conseguimento di detto nulla osta costituisce condizione per il rilascio del
Pemesso di Costruire solo nei casi espressamente previsti dalla legge.

La conformita alle norme vigenti in materia di prevenzione incendi € richiesta per tutti i progetti che
risultino in qualsiasi misura soggetti alle medesime, anche quando per la natura o dimensione del-
l'attivitd non sia richiesto il parere preventivo del Comando Provinciale Vigili del Fuoco.

Centrali termiche

107.1

Art.108

Le centrali termiche devono essere progettate e costruite nel rispetto delle norme specifiche che
regolano la materia, con riferimento alle potenzialita delle centrali stesse ed al tipo di combustibile

da impiegare.

Rifornimento idrico

108.1

108.2

108.3

108.4

108.5

Art.109

Ogni fabbricato, di nuova costruzione o esistente, deve essere provvisto di acqua potabile, attinta,
salva dimostrata impossibilita tecnica, dall'acquedotto pubblico, distribuita in modo proporzionale al
numero dei locali abitabili, cosi da garantire un regolare rifornimento per ogni unita immobiliare.

Gli impianti per la distribuzione dell'acqua potabile all'interno degli edifici devono essere costruiti a
regola d'arte, in modo da non determinare impurezze ed alterare i caratteri organolettici dell'acqua.
Qualora gli edifici abbiano locali abitabili con il pavimento a quota tale che non possa essere ga-
rantita una regolare erogazione, devono essere dotati di apparecchiature per il sollevamento del-
l'acqua, dimensionati in base all'utenza servita, dotati di rubinetti a monte ed a valle per il prelievo
dell’acqua, alloggiati in vano apposito e protetti dalle escursioni termiche. | serbatoi di accumulo
devono essere di idoneo materiale, a perfetta tenuta e di norma posizionati fuori terra; i serbatoi
interrati devono essere protetti da scannafosso che ne consenta I'ispezione e dotati di chiusura che
impedisca infiltrazioni di acque meteoriche; la tubazione di troppo pieno non deve presentare
continuita con I'impianto di smaltimento delle acque reflue e deve essere protetta all'estremita con
rete antiinsetti. Gli impianti di accumulo e pressurizzazione devono essere dotati di by-pass con
elettrovalvola che ne determinino l'ingresso in esercizio solo quando vi € un abbassamento di
pressione nella rete idrica.

Il locale destinato ad accogliere I'impianto di sollevamento dell’acqua deve avere altezza non infe-
riore a ml. 2,00, pavimento e pareti facilmente lavabili, caditoia di raccolta delle acque di lavaggio,
reticella antinsetti alle aperture ed al tubo di troppo pieno, serbatoio di materiale idoneo a venire in
contatto con alimenti e con copertura sigillata.

Per sopperire alle eventuali carenze d'acqua che si possano verificare nel periodo estivo, &
possibile installare depositi idrici, direttamente collegati allacquedotto comunale, della capacita

massima di It.1500 per ciascuna unita abitativa presente nel edificio asservito.

Requisiti_relativi_alla riservatezza ed al decoro delle unita immobiliari a destinazione

residenziale.

109.1 Nel recupero del patrimonio edilizio esistente comportante il cambio di destinazione d’'uso di locali
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posti al piano terra o al piano rialzato di edifici, direttamente prospettanti su spazi pubblici o di uso

comune (es. ad uso condominale), siano essi destinati alla circolazione o alla sosta di persone o

veicoli, devono essere verificate le seguenti prescrizioni per il riutilizzo ai fini residenziali:

- L’accesso all'alloggio dovra avvenire preferibilmente dagli spazi condominiali gia preposti, quali
androni d’ingresso e/o vani scale esistenti, o in alternativa da locale disimpegno di superficie
utile non inferiore a mq. 3;

- La quota dell'estradosso del solaio di calpestio dell’alloggio deve essere posto ad almeno ml.
0,70 rispetto alla quota del marciapiede esterno posto al piede del fabbricato o del piano viabile
(se mancante il marciapiede) prospettante il fabbricato;

- il davanzale delle finestre prospettanti gli spazi pubblici o di uso comune deve avere un’altezza
non inferiore a ml. 2,00 rispetto alla quota di calpestio dei medesimi spazi.

Le prescrizioni di cui al presente articolo sono obbligatorie nelle zone omogenee “B” e “C” del

territorio comunale e anche nel caso di mutamento funzionale destinazione d'uso attuato senza

opere edilizie.

Art.110 Requisiti relativi alla sicurezza e protezione dell’utenza.

110.1 Ferme restando le disposizioni vigenti in materia di prevenzione degli infortuni e di igiene del la-
voro, di sicurezza antincendio, di superamento delle barriere architettoniche ed in genere ogni altra
normativa diretta a tutelare specifici aspetti delle costruzioni, ai fini della sicurezza e protezione
della normale utenza, si applicano le ulteriori prescrizioni di cui al presente articolo.

110.2  REQUISITI DEI PARAPETTI E DELLE FINESTRE
110.2.1 Le finestre con parapetto pieno dovranno presentare il davanzale ad un‘altezza di al-

meno ml. 0,90 dalla quota del pavimento interno e comunque la somma tra l'altezza e la
profondita dei davanzali non dovra mai risultare inferiore a ml. 1,10.

110.2.2 Le finestre a tutt'altezza e quelle con parapetto pieno di altezza inferiore a quella pre-
scritta al comma precedente dovranno essere dotate di parapetti, in metallo od altro
idoneo materiale, di un'altezza non inferiore a ml. 1,00.

110.2.3 | parapetti dei balconi e delle finestre, di qualsiasi tipo e materiale, devono essere di-
mensionati in maniera tale da resistere agli urti accidentali.

110.2.4 Le finestre, ad eccezione di quelle poste ad altezze inferiori a ml. 1,50 dal calpestio
esterno, dovranno presentare vetri agevolmente sostituibili e lavabili dallinterno del
locale.

110.3  REQUISITI DEGLI SPAZI COMUNI DI COLLEGAMENTO
110.3.1 Nessuna delle parti che delimitano uno spazio destinato alla permanenza od al transito di

persone dovra presentare sporgenze pericolose per I'incolumita delle medesime.

110.3.2 In tutti i casi in cui siano prescritte, dal presente Regolamento a da altre norme, lar-
ghezze minime per i collegamenti pedonali comuni (orizzontali, inclinati o verticali che
essi siano), le eventuali porte, sportelli e simili che si aprano sul collegamento non do-
vranno mai comportare riduzione della larghezza minima prescritta. Nel caso di serra-
menti che si aprano sul collegamento la larghezza di quest'ultimo dovra essere pari

almeno a quella minima prescritta con una maggiorazione pari al massimo ingombro del
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110.4

110.5

Art.111

serramento aperto. Ove non sia possibile conseguire detta maggiore larghezza i serra-
menti dovranno aprirsi verso l'interno dei vani latistanti il collegamento oppure essere del
tipo scorrevole.

110.3.3 Le porte collocate in corrispondenza di un cambiamento di livello del collegamento pe-
donale comune dovranno avere il senso di apertura verso l'interno del livello superiore.

110.3.4 Gli spazi di collegamento destinati alla circolazione promiscua di persone e di automezzi
devono essere dotati di opportuna segnaletica.

110.3.5 Gli spazi privati di uso comune, in condizioni meteorologiche normali, non devono pre-
sentare superfici di calpestio sdrucciolevoli.

ALTRI REQUISITI

110.4.1 Ogni edificio deve essere munito di almeno un agevole e sicuro accesso alla copertura.
Quando la conformazione di quest’ultima sia tale da non consentirne la completa ispe-
zione da un unico punto, dovra essere previsto un numero di accessi sufficiente a

garantire un'agevole ispezione di tutta la copertura.

110.4.2 La manutenzione dei vari elementi costitutivi degli edifici, ivi comprese le coperture, deve
poter essere effettuata agevolmente ed in condizioni di sicurezza. Tutti gli edifici di nuova
costruzione devono essere dotati degli accorgimenti tecnici necessari a garantire tali
condizioni.

110.4.3 Gli arredi devono, di norma, poter essere portati negli edifici e collocati nei locali at-
traverso le normali vie d’accesso.

110.4.4 Gli impianti, i sistemi e le apparecchiature permanenti non devono poter immettere negli
edifici serviti o nelle loro parti, in condizioni di normale funzionamento, esalazioni, fumi o
vibrazioni.

110.4.5 Gli impianti installati negli edifici ed i depositi di combustibile devono rispondere alle loro
funzioni secondo le norme di legge senza costituire pericolo per le persone e per le cose.

APPLICABILITA AGLI INTERVENTI SUL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE

110.5.1 Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi di recupero del pa-
trimonio edilizio esistente, limitatamente allo specifico intervento progettato.

Impianti igienici

1111

111.2

111.3

111.4
1115

| locali destinati a servizi igienici debbono avere le dimensioni minime prescritte dal presente
Regolamento a seconda del tipo di attivita cui & destinata I'unita immobiliare.

Non é consentito accedere direttamente ai servizi igienici dai locali adibiti all'uso di cucina o dagli
spazi di cottura nonché dai locali destinati alla produzione, deposito e vendita di sostanze alimen-
tari o bevande. In tali casi 'accesso deve avvenire attraverso un apposito spazio di disimpegno
(antibagno) in cui possono essere collocati apparecchi sanitari diversi dal vaso wc e dal bidet.

Il pavimento dei servizi igienici deve essere di materiale facilimente lavabile e disinfettabile. Le pa-
reti devono essere rivestite con analogo materiale fino all'altezza di almeno ml. 2,00.

Ogni apparecchio sanitario deve essere di materiale resistente, impermeabile e facilmente lavabile.
| vasi wc devono essere forniti preferibilmente di apparecchi per cacciata d'acqua a doppio effetto
che permettano di scegliere tra I'effettuare uno scarico completo o parziale dell'acqua, a seconda
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111.6

111.7

111.8

111.9

111.10

delle necessita, con differenza fra i due scarichi di circa 8 litri. E' ammessa l'adozione del lavaggio
su velo d'acqua continuo per gli orinatoi.

Tutti gli apparecchi sanitari devono essere forniti di sifone idraulico atto ad evitare esalazioni mole-
ste.

La camera del sifone di ciascun apparecchio deve essere ventilata mediante una conduttura di
aerazione diversa da quella di scarico e comunicante con una conduttura verticale di aerazione
sfociante in alto sul tetto. | diametri di tali tubazioni di ventilazione non devono essere minori
dell’80% dello scarico servito.

L'utilizzazione di apparecchiature tipo “Sanitrit”, Nella realizzazione dei servizi igienici obbligatori
per legge o regolamento, & ammessa solo quando si tratti di un servizio igienico aggiuntivo rispetto
agli obblighi di legge; in tutte le destinazioni diverse dalla residenza deve inoltre essere acquisito il
parere favorevole della Azienda sanitaria locale competente per territorio.

Gli scarichi derivanti da impianti tipo “Sanitrt” devono essere convogliati in apposito depuratore
ovvero nella prima camera delle fossa biologica.

Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi di recupero del patrimonio

edilizio esistente, limitatamente allo specifico intervento progettato.

Art.112

1121

112.2

112.3

112.4

1125

112.6

Scale

Tutti gli edifici multipiano di huova costruzione, o risultanti da interventi di ristrutturazione urbani-

stica, debbono essere dotati di almeno una scala di dimensioni e caratteristiche regolamentari.

Quando la superficie coperta di un piano sia superiore a mq. 400, le scale devono essere in nu-

mero tale che ciascuna di esse non serva superfici superiori a mq. 400.

Nel caso di edifici per abitazione il limite di cui al comma precedente pud essere elevato a mq. 600

limitatamente ai primi due piani fuori terra (piani terreno e primo).

Le unita immobiliari di edifici per abitazione con piu di due piani fuori terra, fatta eccezione per gli

alloggi duplex, devono avere almeno un accesso da una scala del tipo chiuso.

In tutti i tipi di intervento, compresi quelli sul patrimonio edilizio esistente, si applicano inoltre le ul-

teriori norme di cui ai commi seguenti.

Le scale che costituiscono parte comune o che siano di uso pubblico devono presentare le se-

guenti caratteristiche :

— larghezza non inferiore a ml. 1,20;

— andamento regolare, con rampe rettilinee, prive di ventagli o altri artifizi suscettibili di renderne
disagevole 'uso;

— gradini regolari, di norma di forma rettangolare, con pedata ed alzata costanti per I'intero svi-
luppo della scala;

— pedata non inferiore a cm. 30 ed alzata tale che la somma tra la pedata ed il doppio dell’alzata
sia essere compresa tra cm. 62 e cm. 64;

— pianerottoli intermedi di profondita non inferiore alla larghezza della rampa e pianerottoli di ar-
rivo mai inferiori a ml. 1,30;

— parapetti di altezza non inferiore a ml. 1,00 (misurata al centro della pedata) e di conforma-

zione tale da risultare inattraversabili da una sfera del diametro di cm. 10;
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— corrimano su almeno un lato della scala, nel caso di rampe di larghezza fino a ml. 1,80, e su
ambedue i lati per rampe di larghezza superiore.

Puo essere fatta eccezioni alle prescrizioni di cui sopra solo nel caso di scale in esubero rispetto

alla dotazione minima comunque prescritta. In tutti i casi in cui l'intervento sia soggetto alla

normativa vigente in materia di superamento delle barriere architettoniche, le scale dovranno

inoltre rispettare le ulteriori prescrizioni impartite dalle relative norme tecniche.

112.7  Le scale comuni di tipo chiuso devono, in genere, essere dotate di aerazione naturale diretta. Esse
possono esserne prive solo nei casi in cui cid sia ammesso dalla normativa vigente in funzione del
tipo o della dimensione dell’'edificio, nonché della sua destinazione, fermo restando il rispetto delle
prescrizioni imposte dalla Normativa per la Prevenzione degli Incendi.

112.8 Non & mai ammesso conseguire i livelli di aerazione ed illuminazione prescritti dal presente
Regolamento per i vari tipi di locali mediante aperture realizzate su pozzi scale comuni di tipo
chiuso, anche quando questo risultino aerati ed illuminati direttamente.

112.9 Le scale interne a singole unita immobiliari devono presentare le seguenti caratteristiche :

— larghezza non inferiore a ml. 0,80;

— gradini regolari, con pedata ed alzata costanti per I'intero sviluppo della scala;

— pedata non inferiore a cm. 25 ed alzata tale che la somma tra la pedata ed il doppio dell’alzata
sia essere compresa tra cm. 62 e cm. 64;

— pianerottoli intermedi e di arrivo di profondita non inferiore alla larghezza della rampa;

— parapetti di altezza non inferiore a ml. 1,00 (misurata al centro della pedata).

Le prescrizioni del presente comma non si applicano alle scale per I'accesso a vani tecnici o a lo-

cali non abitabili come definiti al successivo art. 117.3.

Art.113 Cortili

1131 DEFINIZIONE
113.1.1 Ai fini del presente Regolamento si definisce come cortile lo spazio scoperto delimitato
dalle pareti di uno o piu edifici e sul quale possono essere aperte finestre di ogni tipo di
locale, ivi compresi quelli destinati alla presenza continuativa di persone. Qualsiasi
spazio scoperto diverso dalle chiostrine e dai cavedi € assimilato, ai fini del suo
dimensionamento e delle caratteristiche igieniche dei locali che vi prospettano, ad un
cortile.
113.2  TIPI DI CORTILE
113.2.1 In funzione della loro conformazione, i cortili si distinguono in cortili aperti e cortili chiusi.
Sono cortili aperti quelli il cui perimetro presenta uno o piu tratti liberi per uno sviluppo
complessivo pari ad almeno 1/6 del perimetro medesimo. Sono cortili chiusi quelli inte-
ramente delimitati da pareti o che comunque non presentano tratti liberi di sviluppo suffi-
ciente a qualificarli come cortili aperti.
113.2.2 In funzione della loro ubicazione rispetto all’edificio, i cortili si distinguono in cortili interni
ed esterni al fabbricato. Sono cortili interni al fabbricato quelli delimitati dalle pareti di un
unico edificio. Sono cortili esterni al fabbricato quelli delimitati dalle pareti di due o piu

edifici.
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113.3  CRITERI DI MISURA DELL’AREA DEI CORTILI

113.3.1 Per area del cortile s'intende la superficie del medesimo al netto delle proiezioni orizzon-
tali di ballatoi, balconi e di qualsiasi altra sporgenza sottogronda.

113.3.2 La proiezione orizzontale dell’aggetto di gronda deve essere contenuta nei limiti di 1/5
dell'area del cortile. Nel caso in cui I'aggetto di gronda ecceda tale valore, I'area del
cortile deve essere computata al netto di detta eccedenza.

113.3.3 | cortili interni non dovranno essere frazionati in pil porzioni con murature od altre
strutture fisse di altezza superiore a ml. 2,00. Quando ci0 avvenisse ciascuna porzione di
cortile sara considerata essa stessa cortile e dovra pertanto essere dimensionata in
modo tale da garantire la totale rispondenza alle prescrizioni del presente Regolamento.

113.4  DIMENSIONAMENTO DEI CORTILI

113.4.1 Negli edifici di nuova costruzione, i cortili esterni al fabbricato, sia di tipo chiuso che
aperto, dovranno rispettare le distanze minime tra edifici di cui all’art. 51. Gli eventuali
cortili esterni cui non risultassero applicabili dette distanze minime dovranno comunque
presentare dimensioni non inferiori a quelle prescritte per i cortili interni dal comma suc-
cessivo.

113.4.2 Negli stessi edifici, i cortili interni al fabbricato dovranno rispettare le seguenti prescrizioni

a) larea del cortile non dovra essere inferiore ad 1/4 della superficie complessiva
delle pareti che lo delimitano, nel caso di cortili di tipo chiuso, o ad 1/3 della stessa
superficie, nel caso di cortili di tipo aperto;

b) in nessun punto del cortile la distanza tra una parete finestrata e quella opposta
dovra essere inferiore a ml. 10,00;

¢) la distanza minima di cui alla precedente lettera "b" potra essere ridotta a ml. 8,00
quando la piu alta delle pareti che delimitano il cortile presenti altezza non su-
periore a ml. 10,00 ed il cortile medesimo sia previsto da un progetto unitario che
riguardi I'edificio nella sua interezza (& pertanto vietato avvalersi di detta distanza
ridotta nel caso di cortili interni che vengano a formarsi nel tempo per successive
edificazioni contigue o contrapposte).

113.4.3 Le norme di cui ai commi precedenti si applicano anche nel caso di interventi di ristrut-
turazione urbanistica.

113.4.4 Nel caso di interventi sul patrimonio edilizio esistente, diversi da quelli di ristrutturazione
urbanistica, la realizzazione o la modifica di cortili & soggetta alle seguenti prescrizioni :

a) [larea del cortile non dovra essere inferiore ad 1/5 della superficie complessiva
delle pareti che lo delimitano, nel caso di cortili di tipo chiuso, o ad 1/4 della stessa
superficie, nel caso di cortili di tipo aperto.

b) in nessun punto del cortile la distanza tra un parete e quella opposta dovra essere
inferiore all'altezza della piu alta tra le due pareti, con un minimo assoluto di ml.
6,00;

c) le norme di cui alle precedenti lettere “a” e “b” non si applicano ai cortili di edifici
esistenti che, nel loro stato attuale, soddisfino i requisiti previsti per i cortili degli
edifici di nuova costruzione, per i quali si applicano le norme di cui agli art. 113.4.1
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