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La pre sen te cir co la re è pre di spo sta per dare pri me in di ca zio ni ope ra ti ve sul la disci pli na del con do no edi li zio nel la
Re gio ne Emi lia-Ro ma gna.
La Re gio ne, a se gui to del le sen ten ze del la Cor te Co sti tu zio na le nn. 196-198 del 2004, ha de fi ni to nel Ti to lo II del la L.R.
21  ot to bre 2004, n. 23 (di se gui to de no mi na ta pre sen te leg ge) i li mi ti, le mo da li tà e le con di zio ni per il ri la scio del ti to lo in
sa na to ria del le ope re abu si ve ese gui te in dif for mi tà o in as sen za del ti to lo abi li ta ti vo.

Vie ne re go la ta quin di l’ applicazione del con do no edi li zio, in tro dot to dall’ art. 32 del D.L. n. 269 del 2003, re la ti va -
men te alle ope re abu si ve re a liz za te en tro la data del 31 mar zo 2003; le di spo si zio ni del Ti to lo II de fi ni sco no il pro ce di -
men to e le con di zio ni per la re go la riz za zio ne del le vio la zio ni edi li zie, in di vi dua no le ti po lo gie e i li mi ti di men sio na li de gli 
in ter ven ti edi li zi sa na bi li e i casi di esclu sio ne dal con do no.

1. AMBI TO DI AP PLI CA ZIO NE – ART. 26
Le nor me del Ti to lo II si ap pli ca no alle ri chie ste di ri la scio del ti to lo in sa na to ria pre sen ta te ai Co mu ni dal la data di en-

tra ta in vi go re del D.L. 269/2003 e alle ri chie ste che sa ran no tra smes se in ap pli ca zio ne del la pre sen te leg ge.

Le do man de inol tra te ai Co mu ni pri ma dell’ entrata in vi go re del la pre sen te leg ge sa ran no ac co gli bi li ai fini am mi ni -
stra ti vi qua lo ra le ope re abu si ve og get to del la ri chie sta rien tri no nel le ti po lo gie, nei casi e nei li mi ti di ope re sa na bi li de fi -
ni ti dal la stes sa leg ge re gio na le.

Di ver sa men te le do man de pre sen ta te in data an te ce den te l’ entrata in vi go re del la pre sen te leg ge che ab bia no ad og get -
to ope re non am mes se alla sa na to ria non po tran no ave re esi to po si ti vo e le re la ti ve vio la zio ni edi li zie sono sog get te alle
san zio ni am mi ni stra ti ve or di na rie. Si è data quin di ap pli ca zio ne al prin ci pio per il qua le il prov ve di men to (cioè il ti to lo in
sa na to ria) è ri la scia to se con do la nor ma ti va vi gen te alla data di emis sio ne.

Non oc cor re il ri la scio del ti to lo abi li ta ti vo per le ope re au to riz za te ed ese gui te pri ma dell’ entrata in vi go re del la Leg ge 
n. 10 del 1977 (cioè pri ma del 30 gen na io 1977) che pre sen ti no dif for mi tà ri spet to al ti to lo abi li ta ti vo ori gi na rio. Tali dif-
for mi tà se ese gui te nel cor so dei la vo ri re la ti vi all’ intervento au to riz za to sono rego la riz za te ope le gis (art. 26, com ma 4) e
per tan to  non sono do vu te le som me re la ti ve al con tri bu to di co stru zio ne, ai di rit ti di se gre te ria e alla quo ta ag giun ti va
dell’ oblazione.

Si sot to li nea che tale regolarizzazione ope ra “a re gi me” e non ai soli fini del la di sci pli na del la pre sen te leg ge, co sic ché
le dif for mi tà so pra de scrit te non po tran no es se re con te sta te, sot to l’ aspetto edi li zio, in data suc ces si va alla sca den za dei
ter mi ni del con do no. Quan to alla pro va che le dif for mi tà ri spet to al ti to lo abi li ta ti vo ori gi na rio sia no sta te ese gui te nel cor-
so dei la vo ri re la ti vi all’ intervento au to riz za to, do vrà es se re for ni ta, a ri chie sta dell’ Amministrazione co mu na le, ido nea
do cu men ta zio ne atta a di mo stra re tali cir co stan ze, qua li l’ originario ac ca ta sta men to, l’ assenza di in ter ven ti edi li zi suc ces -
si vi, o al tri do cu men ti pro ban ti.

2. LA DO MAN DA – ART. 27

2.1. Sog get ti le git ti ma ti
Sono le git ti ma ti a pre sen ta re do man da di sa na to ria edi li zia tut ti co lo ro che han no ti to lo per pre sen ta re o ri chie de re il ri-

la scio del ti to lo abi li ta ti vo or di na rio.

La ti to la ri tà deve es se re pos se du ta al mo men to del la do man da.

Come pre vi sto dal le Cir co la ri sta ta li 17 giu gno 1995, n. 2241 e n. 3357/25 del 30 lu glio 1985, en tram be del Mi ni -
ste ro dei La vo ri pub bli ci, sui pre ce den ti con do ni edi li zi è le git ti ma to a chie de re la sa na to ria il pro prie ta rio dell’ opera
abu si va e nel caso di com pro prie tà la do man da può es se re pre sen ta ta dall’ amministratore del con do mi nio o dai sin go -
li con do mi ni. É le git ti ma to an che il pro prie ta rio del su o lo sul qua le è sta ta ese gui ta l’ opera abu si va e il ti to la re di un
di rit to re a le (uso, usu frut to, abi ta zio ne, su per fi cie, con ces sio ne di bene pub bli co) che com por ta la fa col tà di tra sfor -
ma zio ne edi li zia del su o lo.

Si può ri te ne re, se con do le pre ce den ti cir co la ri statali, che sia no le git ti ma ti a fare do man da an che tut ti i sog get ti che
pos so no trar re un van tag gio eco no mi co o giu ri di co dal la re go la riz za zio ne del le vio la zio ni edi li zie.

Sono le git ti ma ti, ol tre ai sog get ti pri va ti che han no re a liz za to abu si su beni pri va ti, an che:
– sog get ti ter zi che han no re a liz za to abu si su beni di pro prie tà sta ta le, su beni del de ma nio sta ta le e su aree di pro prie tà de-

gli enti pub bli ci ter ri to ria li (art. 26, com ma 1),
– gli enti pub bli ci ter ri to ria li e gli enti pub bli ci isti tu zio nal men te com pe ten ti rela ti va men te ad abu si edi li zi re a liz za ti su

ope re pub bli che o di in te res se pub bli co (art. 26, com ma 3).

2.2. Pre sen ta zio ne del la do man da
La do man da di ri la scio del ti to lo in sa na to ria è pre sen ta ta, se con do il mo del lo alle ga to, allo spor tel lo uni co per

l’ edilizia del Co mu ne com pe ten te fino al 10 di cem bre 2004, a pena di de ca den za.

Sono og get to del la do man da le ope re ul ti ma te en tro il 31 mar zo 2003.
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Per de fi ni re l’ opera ul ti ma ta oc cor re fare ri fe ri men to alle in di ca zio ni con te nu te nel le ci ta te ci rco la ri sta ta li, se con do le
qua li il ma nu fat to re a liz za to deve es se re tale da con sen ti re la de fi ni zio ne del la vo lu me tria da sa na re. L’ edificio quin di
deve es se re com ple ta to nel le par ti strut tu ra li e nel la co per tu ra.

I con te nu ti del la do man da han no ri guar do all’ indicazione dei dati re la ti vi al ri chie den te, dei dati dell’ unità im mo bi lia -
re da sa na re (ubi ca zio ne, ri fe ri men ti ca ta sta li e de sti na zio ne d’ uso), dei dati sin te ti ci re la ti vi alla de scri zio ne dell’ abuso,
del la ti po lo gia di abu so, del cal co lo dell’ oblazione e del la quo ta in te gra ti va, del le somme da ver sa re a ti to lo di con tri bu to
di co stru zio ne.

Il sog get to ri chie den te deve di chia ra re che l’ ultimazione dei la vo ri è av ve nu ta en tro il 31 mar zo 2003; specificare se
esi sto no vin co li che in te res sa no l’ immobile og get to di do man da di sa na to ria e di chia ra re se l’ asseverazione del pro fes sio -
ni sta è pre sen ta ta in for ma com ple ta ov ve ro se si ri ser va di pre sen tar la en tro il 10 giu gno 2005, per i pro fi li igie ni co sa ni ta -
ri, del la si cu rez za sta ti ca e del la pre ven zio ne de gli in cen di e de gli in for tu ni.

2.3. Ela bo ra ti gra fi ci e fo to gra fi ci e pro get to del le ope re di com ple ta men to e ade gua men to
La do cu men ta zio ne da pro dur re deve es se re tale da con sen ti re al Co mu ne il ri la scio del ti to lo in sa na to ria e per tan to dal la

stes sa deve ri sul ta re la de scri zio ne dell’ opera re a liz za ta. Qu in di, ol tre alla do cu men ta zio ne fo to gra fi ca, è pre vi sta la rap pre sen -
ta zio ne, at tra ver so un ap po si to ela bo ra to gra fi co, de gli ele men ti es sen zia li neces sa ri alla in di vi dua zio ne dell’ opera abu si va.

Inol tre, nel caso in cui l’ opera stes sa sia sta ta re a liz za ta al ru sti co alla data del 31 mar zo 2003 e non sia sta ta an co ra
com ple ta ta all’ atto del la pre sen ta zio ne del la do man da, oc cor re al le ga re alla do man da un atto uni la te ra le d’ obbligo, con il
qua le il ri chie den te si im pe gna a con clu de re i la vo ri en tro il 10 giu gno 2005, e i rela ti vi ela bo ra ti di pro get to.

Più in par ti co la re, se alla sca den za del ter mi ne di pre sen ta zio ne del la do man da di con do no l’ opera da sa na re è da com-
ple ta re, il ri chie den te deve prov ve de re en tro il 10 giu gno 2005 ad ul ti ma re i la vo ri, se con do il pro get to pre sen ta to, an che
at tuan do le mo di fi che ne ces sa rie per ri con dur re le ope re abu si ve re a liz za te en tro i casi e i li mi ti di sa na to ria pre vi sti dal la
pre sen te leg ge, adem pien do in tal modo all’ impegno as sun to con ap po si to atto uni la te ra le d’ obbligo al le ga to alla do man -
da.

In via equi ta ti va, la stes sa pos si bi li tà vie ne  ri co no sciu ta re la ti va men te alle ope re abu si ve già com ple ta men te re a liz za -
te alla data di pre sen ta zio ne del la do man da, per le qua li sia pos si bi le un loro ade gua men to alle pre scri zio ni del la pre sen te
leg ge. Anche in tale caso è ne ces sa rio un pro get to gra fi co che rap pre sen ti i la vo ri da ese gui re e un atto uni la te ra le
d’ obbligo che re chi l'impegno allo svol gi men to dei sud det ti la vo ri.

Nell’ uno e nell’ altro caso, la pre sen ta zio ne del la do man da di con do no, ac com pa gna ta dall’ atto uni la te ra le d’ obbligo e
da gli al le ga ti ela bo ra ti pro get tua li, con sen to no al ri chie den te di ese gui re i lavo ri ivi de scrit ti en tro il ter mi ne pe ren to rio del
10 giu gno 2005. L’ osservanza del me de si mo ter mi ne è in de ro ga bi le, in quan to il pro fes sio ni sta abi li ta to deve pre di spor re
e pre sen ta re allo Spor tel lo uni co per l’ edilizia la pro pria as se ve ra zio ne in te gra ti va entro il 10 giu gno 2005, a pena di de ca -
den za del la do man da, ai sen si dell’ art. 27, com ma 4, del la pre sen te leg ge.

 Sia nei casi di com ple ta men to del le ope re re a liz za te al ru sti co alla data del 31 mar zo 2003, sia nei casi di ade gua men to
dell'opera alle pre scri zio ni del la pre sen te leg ge, l'asseverazione del pro fes sio ni sta, da pre sen tar si en tro il 10 giu gno 2005,
do vrà at te sta re che la me de si ma ope ra abu si va, a se gui to dell'effettiva re a liz za zio ne dei la vo ri di com ple ta men to e di ade-
gua men to, pre sen ta le con di zio ni ri chie ste per il ri la scio del ti to lo in sa na to ria ai sen si del Ti to lo II del la pre sen te leg ge ed
è con for me alle di spo si zio ni le gi sla ti ve e alla ri spet ti va nor ma ti va tec ni ca vi gen ti alla data del 31 mar zo 2003, in ma te ria
igie ni co sa ni ta ria di si cu rez za sta ti ca e pre ven zio ne de gli in cen di e de gli in for tu ni. Per tan to, in tali casi en tro il 10 giu gno
2005 do vrà es se re pro dot ta allo Spor tel lo unico per l'edilizia una as se ve ra zio ne com ple ta del pro fes sio ni sta abi li ta to, re-
dat ta sul lo stes so mo del lo uti liz za to per l'asseverazione da al le ga re alla do man da di con do no.

2.4. Asse ve ra zio ne del pro fes sio ni sta – Art. 29
Le nor me re gio na li sul con do no con fer ma no l’ orientamento as sun to dal la le gi sla zio ne re gio na le che ha con fe ri to al pro fes -

sio ni sta abi li ta to la re spon sa bi li tà di at te sta re la co e ren za tra la nor ma ti va sull’ attività co strut ti va e l’ opera da re a liz za re.
Men tre nel pro ce di men to edi li zio or di na rio con l’ asseverazione il pro fes sio ni sta di chia ra la con for mi tà dell’ intervento

pro get ta to alla pia ni fi ca zio ne ur ba ni sti ca e ter ri to ria le non ché alla nor ma ti va tec ni ca vi gen te, nel pro ce di men to per il ri la -
scio del ti to lo in sa na to ria il pro fes sio ni sta è chia ma to ad as se ve ra re che l’ opera pre sen ta le con di zio ni ri chie ste per la sa-
na bi li tà del le di ver se ti po lo gie di abu si, ai sen si del Ti to lo II del la pre sen te leg ge (si veda quan to spe ci fi ca to nel la par te
quin ta del la pre sen te cir co la re).

Tali as se ve ra zio ni de vo no es se re al le ga te, a pena di ir ri ce vi bi li tà, alla do man da di ri la scio del ti to lo in sa na to ria.
Oltre a tali am bi ti l’ asseverazione del pro fes sio ni sta deve ri fe rir si, come per l’ ordinario pro ce di men to edi li zio, an che

ai pro fi li igie ni co-sa ni ta ri, del la si cu rez za sta ti ca e del la pre ven zio ne de gli in cen di e de gli in for tu ni.

In con si de ra zio ne del bre ve las so di tem po en tro il qua le deve es se re pre sen ta ta la do man da di sa na to ria, la presente
leg ge ha pre vi sto che l’ asseverazione del pro fes sio ni sta cir ca gli aspet ti ap pe na men zio na ti pos sa es se re pre sen ta ta nei sei
mesi suc ces si vi, quin di en tro il 10 giu gno 2005.
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Può es se re po sti ci pa ta alla stes sa data an che l’ asseverazione ri chie sta per le ope re rea liz za te nei Co mu ni clas si fi ca ti si-
smi ci (1), re la ti va alla pos si bi li tà di ese gui re gli  in ter ven ti di ade gua men to o mi glio ra men to, ne ces sa ri ai sen si del la nor-
ma ti va tec ni ca si smi ca vi gen te.

Infi ne, re la ti va men te al ri spet to del le nor me igie ni co sa ni ta rie per le uni tà abi ta ti ve, oc cor re pre ci sa re ai sen si dell’ art. 29,
com ma 1, let te ra b), pun to 1), che gli in ter ven ti di nu o va co stru zio ne, am plia men to e so pre le va zio ne de vo no es se re as se ve ra ti
se con do la nor ma ti va di cui al de cre to mi ni ste ria le 5 lu glio 1975; men tre per gli in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne edi li zia, di re sta u ro
scien ti fi co e re sta u ro e ri sa na men to con ser va ti vo e di ma nu ten zio ne stra or di na ria, il me de si mo de cre to mi ni ste ria le si ap pli ca
solo per gli aspet ti che non tro va no di ret ta di sci pli na nell’ art. 34, com ma 2, let te re b), c) e d) del la pre sen te leg ge, in ma te ria di
re cu pe ro a fini abi ta ti vi dei sot to tet ti, di al tez za me dia in ter na uti le e di di sci pli na dei lo ca li in ter ra ti.

In al le ga to alla pre sen te cir co la re sono for ni ti due mo del li di as se ve ra zio ne. Uno ri guar da l’ asseverazione com ple ta di
tut ti gli aspet ti de fi ni ti all’ art. 29, com ma 1, let te re a), b) e c), da al le ga re alla do man da di sa na to ria e da uti liz za re an che
per l'asseverazione da pro dur re a pena di de ca den za en tro il 10 giu gno 2005, in caso di re a liz za zio ne di la vo ri di com ple ta -
men to e ade gua men to, se con do quan to spe ci fi ca to al pre ce den te pun to 2.3. L’ al tro mo del lo ri guar da l’ asseverazione in te -
gra ti va da pre sen ta re a pena di de ca den za en tro il 10 giu gno 2005 per i pro fi li re la ti vi all’ art. 29, com ma 1, let te re b) e c) ed
è uti liz za bi le qua lo ra non si sia pro ce du to a la vo ri di com ple ta men to e ade gua men to se con do quan to spe ci fi ca to al pre ce -
den te pun to 2.3.

L’ asseverazione può es se re pre sen ta ta da più pro fes sio ni sti cia scu no dei qua li do vrà com pi la re una co pia dell’ allegato
mo del lo, in di can do con esat tez za l’ ambito re la ti vo alla pro pria as se ve ra zio ne. E’  ov vio quin di che in tali casi do vran no es-
se re pre sen tate più as se ve ra zio ni per l’ opera da sa na re.

2.4.1. Pre scri zio ni del la le gi sla zio ne ur ba ni sti ca og get to dell’asseverazione
Per tut te le ti po lo gie di ope re edi li zie, la pre sen te leg ge ri chie de per il ri la scio dei ti to li in sa na to ria la con for mi tà alla

le gi sla zio ne ur ba ni sti ca: per tan to il pro fes sio ni sta abi li ta to deve in nan zi tut to ve ri fi ca re che l’ intervento per il qua le si in-
ten de pre sen ta re do man da di sa na to ria sia con for me alle pre scri zio ni le gi sla ti ve che at ten go no alla se guen ti te ma ti che:
– nor ma ti va tec ni ca edi li zia, in ma te ria di:

– re qui si ti igie ni co-sa ni ta ri dei lo ca li di abi ta zio ne;
– si cu rez za sta ti ca e nor ma ti va an ti si smi ca (per i co mu ni clas si fi ca ti si smi ci);
– ce men to ar ma to;
– bar rie re ar chi tet to ni che;
– si cu rez za de gli im pian ti;
– pre ven zio ne de gli in cen di e de gli in for tu ni;
– con te ni men to del con su mo di ener gia;

– di stan ze dai con fi ni;
– li mi ti in de ro ga bi li di den si tà edi li zia, di al tez za, di di stan za fra i fab bri ca ti;
– vin co li di ine di fi ca bi li tà as so lu ta;
– zone di ri spet to:

– stra da le;
– fer ro via rio;
– ae ro por tua le;
– ci mi te ria le;
– per i me ta no dot ti;
– per i cor si d’ acqua;
– per gli im pian ti di de pu ra zio ne;

– li mi ti all’ esposizione ai cam pi elet tri ci e ma gne ti ci.

2.5. Ver sa men ti
2.5.1. De ter mi na zio ne del con tri bu to di co stru zio ne – Art. 28

La re go la ge ne ra le è che il con tri bu to di co stru zio ne do vu to per la re go la riz za zio ne de gli abu si edi li zi è rad dop pia to ri-
spet to alle mi su re pre vi ste dal la nor ma ti va re gio na le e co mu na le vi gen te alla data di en tra ta in vi go re del la pre sen te leg ge.
Qu in di:
1) gli in ter ven ti di am plia men to e so pra e le va zio ne e di ri strut tu ra zio ne edi li zia re a liz za ti abu si va men te com por ta no il ver-
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(1) In Emi lia-Ro ma gna, allo sta to at tua le, per “Co mu ni clas si fi ca ti si smi ci” si de vo no senz’altro in ten de re gli 89 Co mu ni di chia ra ti di se-
con da ca te go ria e come tali a suo tem po elen ca ti nei DD.MM. 23/7/1983 e 29/2/1984.
Nel 2003, con Ordi nan za del Pre si den te del Con si glio dei Mi ni stri n. 3274 del 20/3/2003, si è di spo sto di clas si fi ca re si smi ci an che tut ti
gli al tri Co mu ni.
Det ta Ordi nan za, an che con suc ces si ve mo di fi che, ha però di spo sto un “re gi me tran si to rio” di 18 mesi, con sca den za all’8 no vem bre
2004, du ran te il qua le è la scia ta so stan zia le fa col tà ai sog get ti in te res sa ti di de ci de re se te ne re con to o meno del la clas si fi ca zio ne si smi -
ca di “pri ma ap pli ca zio ne" e qua li “nor me tec ni che” uti liz za re.
Sono a tutt’oggi in cor so di ela bo ra zio ne di spo si zio ni sta ta li, vol te a re go la re la fase suc ces si va alla con clu sio ne del sud det to re gi me
tran si to rio, alla cui ema na zio ne se gui ran no ul te rio ri in di ca zio ni ope ra ti ve re gio na li, in te gra ti ve del la pre sen te cir co la re.



sa men to in mi su ra dop pia del la quo ta pre vi sta per tali ope re dal la nor ma ti va vi gen te. Gli stes si in ter ven ti se rien tran ti
nei casi di eso ne ro dal con tri bu to di cui all’ art. 30 del la L.R. n. 31 del 2002, com por ta no, ai fini del ri la scio del ti to lo in
sa na to ria, il ver sa men to del con tri bu to di co stru zio ne in mi su ra pari a quel la sta bi li ta dal la stes sa nor ma ti va;

2) gli in ter ven ti di re sta u ro scien ti fi co e di re sta u ro e ri sa na men to con ser va ti vo ese gui ti abu si va men te com por ta no il ver-
sa men to del con tri bu to pre vi sto dal la nor ma ti va vi gen te per la ri strut tu ra zio ne edi li zia ap pli can do le di ver se quo te sta-
bi li te per l’ aumento o sen za au men to del ca ri co ur ba ni sti co;

3) il cam bio di de sti na zio ne d’ uso sen za ope re con au men to del ca ri co ur ba ni sti co com por ta il ver sa men to, in mi su ra dop-
pia, del la dif fe ren za tra gli one ri di ur ba niz za zio ne per la nu o va de sti na zio ne e gli one ri pre vi sti, nel la nu o va co stru zio -
ne, per la de sti na zio ne d’ uso in atto pri ma dell’ abuso;

4) l’ aumento del la su per fi cie uti le sen za ope re com por ta il ver sa men to in mi su ra dop pia de gli one ri pre vi sti per la ri strut -
tu ra zio ne edi li zia con au men to del ca ri co ur ba ni sti co.
Il cal co lo del con tri bu to di co stru zio ne è ef fet tua to dal pro fes sio ni sta.

Per le do man de pre sen ta te pri ma dell’ entrata in vi go re del la pre sen te leg ge oc cor re sot trar re dall’ importo to ta le la mi-
su ra già ver sa ta a ti to lo di an ti ci pa zio ne de gli one ri di con ces sio ne.

Gli in ter ven ti edi li zi abu si vi e i mu ta men ti d’ uso sen za ope re con nu o vo ca ri co urba ni sti co sono sog get ti in via or di na -
ria alla mo ne tiz za zio ne del le aree:
– per la re a liz za zio ne del le ope re di ur ba niz za zio ne in caso in cui que ste sia no ca ren ti ri spet to alle quan ti tà pre vi ste dal

pia no ur ba ni sti co per la zona o nell’ ambito in te res sa to dall’ abuso;
– per i par cheg gi per ti nen zia li nel caso in cui non sia as si cu ra ta la mi su ra pre vi sta dall’ art. 41-se xies del la Leg ge n. 1150

del 1942.

Il Co mu ne può chie de re agli in te res sa ti en tro la data del 10 mar zo 2005 di re a liz za re di ret ta men te le ope re di ur ba niz -
za zio ne, con “scom pu to” de gli one ri di ur ba niz za zio ne do vu ti, e di re a liz za re al tre sì i par cheg gi per ti nen zia li se l’ abuso sia
sta to ese gui to su lot to non com ple ta men te ur ba niz za to e nei casi di si gni fi ca ti va ca ren za pre gres sa ca ren za del le ope re di
ur ba niz za zio ne.

In re la zio ne alle pe cu lia ri tà del la di sci pli na ur ba ni sti ca re la ti va alle strut tu re com mer cia li, l’ art. 28, com ma 7, del la
pre sen te leg ge pre ve de che le ope re abu si ve re a liz za te su tali im mo bi li sia no sog get te, ol tre al ver sa men to del con tri bu to di
co stru zio ne nel la mi su ra in di ca ta pre ce den te men te, an che alla pie na os ser van za del la di sci pli na sul le ope re di ur ba niz za -
zio ne sta bi li ta dal la nor ma ti va re gio na le.

L’ esenzione dal con tri bu to di co stru zio ne è pre vi sta per gli in ter ven ti abu si vi su ope re pub bli che e di in te res se pub bli -
co re a liz za ti da enti ter ri to ria li e da Enti pub bli ci isti tu zio nal men te com pe ten ti (art. 26, com ma 3).

Non sono sog get ti al me de si mo ver sa men to inol tre gli in ter ven ti abu si vi di ma nu ten zio ne stra or di na ria (art. 36, com-
ma 1) e le ope re non va lu ta bi li in ter mi ni di su per fi cie e di vo lu me (art. 36, com ma 3).

2.5.2. Qu o ta in te gra ti va dell’oblazione – Art. 31
La quo ta ag giun ti va del 10% dell’ intera obla zio ne de fi ni ta dal la Ta bel la C al le ga ta al D.L. 269/2003 è da ver sa re en tro

il 10 di cem bre 2004 sul con to cor ren te po sta le n. 367409 in te sta to a Pre si den te Giun ta regio na le Via Aldo Moro n. 52 –
Bo lo gna, con in di ca zio ne del la ca u sa le «10% quo ta in te gra ti va dell’ oblazione».

In or di ne alle do man de tra smes se ai Co mu ni pri ma dell’ entrata in vi go re del la pre sen te leg ge, il ver sa men to del la quo-
ta ag giun ti va è ef fet tua to al mo men to dell’ integrazione del la do man da di cui al suc ces si vo pun to 2.7.

2.5.3.  Di rit ti di se gre te ria – Art. 27, com ma 8
La pre sen te leg ge sta bi li sce una mag gio ra zio ne del 20% dei di rit ti di se gre te ria dovu ti per il ri la scio dei ti to li edi li zi ri-

chie sti in via or di na ria per l’ opera og get to del la  do man da di sa na to ria; ma con sen te ai Co mu ni di esclu de re tale mag gio ra -
zio ne en tro tren ta gior ni dall’ entrata in vi go re del la leg ge re gio na le stes sa, de fi nen do le mo da li tà di re sti tu zio ne del le som-
me even tual men te ri scos se. Qu e ste ri sor se sono uti liz za te dall’ Amministrazione co mu na le per fi nan zia re il pro gram ma
spe cia le per l’ esame del le pra ti che di con do no. Appa re uti le sot to li ne a re che, dal mo men to che l’ attività am mi ni stra ti va
re la ti va al con do no edi li zio rien tra pie na men te nell’ ambito del le fun zio ni di vi gi lan za e con trol lo dell’ attività edi li zia,
l’ Amministrazione co mu na le po trà sta bi li re di de sti na re al fi nan zia men to di det to pro gram ma an che quo te del le al tre ri-
sor se che la pre sen te leg ge de sti na all’ esercizio di det te fun zio ni, di cui agli artt. 2, com ma 7, 21, com ma 1, e 28, com ma 3.

2.6. Do man de pre sen ta te dopo l’entrata in vi go re del la pre sen te leg ge
Le ri chie ste inol tra te a se gui to dell’ entrata in vi go re del la pre sen te leg ge ed en tro il 10 di cem bre 2004 de vo no es se re

cor re da te a pena di ir ri ce vi bi li tà dai se guen ti atti:
1) do man da di de fi ni zio ne dell’ illecito edi li zio (come da mo del lo al le ga to);
2) ela bo ra ti gra fi ci che il lu stri no le ope re re a liz za te;
3) do cu men ta zio ne fo to gra fi ca;
4) di chia ra zio ne del pro fes sio ni sta cir ca la cor ri spon den za tra l'ope ra abu si va re a liz za ta e la fat ti spe cie pre vi sta dal la pre-

sen te leg ge come ope ra con do na bi le;
5) at te sta zio ni di ver sa men to:
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– del la pri ma rata dell’ oblazione pre vi sta dall’ art. 32 del D.L. 269/03;
– del la quo ta del 10% dell’ intera obla zio ne pre vi sta dall’ art. 32 del D.L. 269/03;
– dei di rit ti di se gre te ria, come pre vi sti dal le am mi ni stra zio ni co mu na li per il ri la scio dei ti to li abi li ta ti vi or di na ri,au-

men ta ti del 20%;
– del con tri bu to di co stru zio ne (one ri di ur ba niz za zio ne e co sto di co stru zio ne) e del le even tua li mo ne tiz za zio ni del le

aree per ope re di ur ba niz za zio ne e per par cheg gi per ti nen zia li.

2.7. Do man de pre sen ta te pri ma dell’entrata in vi go re del la pre sen te leg ge
Le do man de pre sen ta te pri ma del la data di en tra ta in vi go re del la pre sen te leg ge sono fat te sal ve ma sa ran no  esa mi na te 

se con do le di spo si zioni del la pre sen te leg ge.

É data all’ interessato la fa col tà di ri ti ra re, mo di fi ca re e in te gra re, en tro il 10 dicem bre 2004, la do man da già pre sen ta ta
so sti tu en do la con il mo del lo al le ga to ed in te gran do la con la do cu men ta zio ne ri chie sta dal la pre sen te leg ge. Si trat ta di una
fa col tà fi na liz za ta ad age vo la re e ren dere più spe di ta l’ attività istrut to ria del lo Spor tel lo uni co per l’ edilizia.

Per tan to, lo Spor tel lo uni co per l’ edilizia pren de rà in ca ri co le do man de di con do no solo ad av ve nu ta sca den za del ter-
mi ne mas si mo per la pre sen ta zio ne del le stes se; po ten do cia scu na Am mi ni stra zio ne co mu na le, nel la pro pria au to no mia,
de fi ni re le mo da li tà or ga niz za ti ve del ri ce vi men to del le do man de e di svol gi men to del le at ti vi tà ap pe na ri cor da te.

Al fine di ade gua re la pro pria do man da l’ interessato do vrà prov ve de re, en tro la stes sa data, a pre sen ta re:
– l’ asseverazione del pro fes sio ni sta che di chia ri la cor ri spon den za tra l’ opera abu si va re a liz za ta e le ti po lo gie di ope re

am mes se a sa na to ria dal la pre sen te leg ge non ché l’ asseverazione de gli aspet ti igie ni co-sa ni ta ri, del la si cu rez za sta ti ca e
del la pre ven zio ne de gli in cen di e in for tu ni (fat ta sal va la pos si bi li tà per quest’ ultima as se ve ra zio ne di una pre sen ta zio -
ne nei suc ces si vi 180 gior ni);

– con l’ attestazione del ver sa men to del con tri bu to di co stru zio ne, con scom pu to del le som me già ver sa te;
– con l’ attestazione del ver sa men to del 10% del la quo ta in te gra ti va dell’ oblazione;
– con l'attestazione del ver sa men to dei di rit ti di se gre te ria mag gio ra ti del 20%.

3. IL PRO CE DI MEN TO PER IL RI LA SCIO DEL TI TO LO IN SA NA TO RIA – ART. 27
L’ art. 27 del la pre sen te leg ge de fi ni sce al com ma 6 al cu ni cri te ri ge ne ra li che i Co mu ni sono te nu ti ad ap pli ca re nel la

re go la zio ne del pro ce di men to am mi ni stra ti vo in di scor so.

Il re spon sa bi le del lo Spor tel lo uni co per l’ edilizia ri la scia il ti to lo in sa na to ria en tro il 31 di cem bre 2006. Ai fini del ri-
la scio lo Spor tel lo uni co per l’ edilizia deve com pie re un con trol lo for ma le sul la do man da e sul la do cu men ta zio ne pre sen -
ta ta che ri guar da:
– la com ple tez za del la do cu men ta zio ne;
– la com ple tez za del la as se ve ra zio ne del pro fes sio ni sta che deve co pri re tut ti gli aspet ti so pra men zio na ti;
– la cor ret tez za dei ver sa men ti ef fet tua ti;
– l’ osservanza de gli adem pi men ti fi sca li pre vi sti dal com ma 37 dell’ art. 32 del D.L. 269/03 (de nun cia al ca ta sto, de nun -

cia ai fini ICI e de nun cia ai fini del la tas sa per lo smal ti men to dei ri fiu ti so li di e ur ba ni e per l’ occupazione del su o lo
pub bli co).

É ob bli ga to rio un con trol lo di me ri to su un cam pio ne del 20% del le as se ve ra zio ni pre sen ta te dai pro fes sio ni sti, men tre
il con trol lo si ste ma ti co è sta bi li to sul le as se ve ra zio ni re la ti ve agli in ter ven ti di so pra e le va zio ne nei Co mu ni clas si fi ca ti si-
smi ci (2) e agli in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne edi li zia che ab bia no in te res sa to ele men ti strut tu ra li dell’ edificio.

Lo Spor tel lo uni co per l’ edilizia che svol ge l’ istruttoria del le do man de può chie de re una sola vol ta in te gra zio ni do cu -
men ta li e con vo ca re i sog get ti in te res sa ti per chia ri men ti. Esso può inol tre con vo ca re, ai sen si dell’ art. 27, com ma 6, let te -
ra d), il ri chie den te e il pro get ti sta abi li ta to, che ha pre di spo sto gli ela bo ra ti e le as se ve ra zio ni al le ga te alla do man da, al
fine di ri mu o ve re le ir re go la ri tà e i vizi for ma li ri scon tra ti. Ciò allo sco po di de fi ni re un mec ca ni smo sem pli fi ca to di ri so -
lu zio ne del le ir re go la ri tà ri scon tra te nel cor so dell’ esame del la do cu men ta zio ne, da svol ger si con il con trad dit to rio de gli
in te res sa ti, e fa vo ri re, in tal modo, la cor ret ta in ter pre ta zio ne e ap pli ca zio ne del la pre sen te leg ge.

Lo Spor tel lo uni co per l’ edilizia prov ve de a ri chie de re il pa re re del la Com mis sio ne per la qua li tà ar chi tet to ni ca e il pa-
e sag gio e ad ac qui si re di ret ta men te pa re ri ed atti di as sen so dal le Am mi ni stra zio ni com pe ten ti, qua lo ra non vi ab bia prov-
ve du to l’ interessato.

Si in di ca no a tal pro po si to i prin ci pa li vin co li su gli im mo bi li, pre vi sti dal la nor ma ti va sta ta le e re gio na le, che ri chie do -
no l’ acquisizione del pa re re dell’ autorità pre po sta, ai sen si dell’ art. 32 del la Leg ge n. 47 del 1985:
– vin co lo sto ri co ar ti sti co e paesaggistico;
– vin co lo idro ge o lo gi co e zone a ri schio idra u li co;
– aree na tu ra li pro tet te;
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– zone di pro te zio ne spe cia le e siti di in te res se co mu ni ta rio;
– nor me sul ri schio di in ci den ti ri le van ti;
– zone di ri spet to del de ma nio ma rit ti mo.

Le di spo si zio ni re gio na li, di ver sa men te dal la nor ma ti va sta ta le, non con sen to no che il ti to lo in sa na to ria pos sa con si -
de rar si ta ci ta men te con ces so con l’ inutile de cor so del tem po pre vi sto per il suo ri la scio (c.d. si len zio-as sen so).

La sa na to ria deve in fat ti es se re con te nu ta in un prov ve di men to espres so e per tan to in caso di iner zia dell’ Amministrazione
co mu na le, pre via dif fi da a prov ve de re en tro 15 gior ni dal ri ce vi men to dell’ istanza, l’ interessato può chie de re alla Giun ta pro-
vin cia le la no mi na di un com mis sa rio ad acta che prov ve de nei 60 gior ni suc ces si vi all’ atto di no mi na.

Sono sta ti chia ri ti in fi ne i rap por ti tra la sa na to ria e l’ agibilità. L’ art. 27, com ma 6, let te ra f), se con do il qua le il ti to lo in
sa na to ria ha il va lo re e gli ef fet ti del cer ti fi ca to di con for mi tà edi li zia e di agi bi li tà, in ten de esclu de re che pos sa no es se re ri-
la scia ti ti to li edi li zi qua lo ra l’ opera non pos sie da i re qui si ti  ne ces sa ri per l’ agibilità.

Per evi ta re che pos sa no es se re con do na ti im mo bi li ina gi bi li  un pro fes sio ni sta abi li ta to deve at te sta re, sin dal la pre sen -
ta zio ne del la do man da o nei suc ces si vi sei mesi, la sus si sten za del le con di zio ni igie ni co-sa ni ta rie, di si cu rez za e di pre ven -
zio ne de gli in cen di e in for tu ni il cui ri spet to non è ve ri fi ca to, come nei pre ce den ti con do ni, in un mo men to suc ces si vo al ri-
la scio del ti to lo in sa na to ria, ma con di zio na la sa na bi li tà edi li zia del le ope re.

3.1. Il pa re re del la Com mis sio ne per la qua li tà ar chi tet to ni ca e il pa e sag gio – Art. 30
L’ art. 30 del la pre sen te leg ge re go la l’ intervento del la Com mis sio ne per la qua li tà archi tet to ni ca e il pa e sag gio nel pro-

ce di men to di de fi ni zio ne de gli il le ci ti edi li zi.

Il pa re re, ob bli ga to rio e non vin co lan te, deve es se re ri chie sto se l’ opera abu si va è sta ta re a liz za ta:
– su edi fi ci di in te res se sto ri co ar chi tet to ni co vin co la ti dai pia ni ur ba ni sti ci co mu na li;
– all’ interno del la zona omo ge nea A, o nel cen tro sto ri co e ne gli in se dia men ti sto ri ci per i Co mu ni do ta ti di pia no strut tu -

ra le, ope ra ti vo e di re go la men to ur ba ni sti co e edi li zio;
– in aree sog get te a vin co lo pa e sag gi sti co o am bien ta le, sta bi li to dal la leg ge sta ta le o re gio na le o dal pia no ur ba ni sti co,

nel caso in cui il Co mu ne sia Am mi ni stra zio ne pre po sta alla tu te la del vin co lo.

Il pa re re deve es se re ri la scia to nel ter mi ne sta bi li to dal pro gram ma spe cia le co mu na le, pre vi sto dall’ art. 27, com ma 7,
ov ve ro in man can za del pro gram ma, en tro 90 gior ni dal la ri chie sta del re spon sa bi le del lo Spor tel lo uni co per l’ edilizia.

É pre vi sto il ri la scio del ti to lo in sa na to ria pre scin den do dal pa re re, se que sto non vie ne reso nel ter mi ne de fi ni to dal la
pre sen te  leg ge.

Le com pe ten ze del la Com mis sio ne pos so no es se re am plia te a di scre zio ne dei Co mu ni, i qua li en tro il ter mi ne di 30
gior ni all’ entrata in vi go re del la presente leg ge pos so no in di vi dua re nu o ve ti po lo gie di ope re, ol tre a quel le ap pe na elen ca -
te, da sot to por re al pa re re dell’ organo.

4. OPE RE NON SA NA BI LI – ART. 32

4.1. Ope re non sa na bi li per ef fet to del ri chia mo all’art. 32 del D.L. 269/03
L’ art. 32 del la pre sen te leg ge esclu de dal con do no edi li zio le ope re co mun que non su scet ti bi li di sa na to ria che sono

elen ca te al com ma 27, dell'articolo 32 del D.L. 269/03.

Per tan to è esclu sa la sa na to ria:
– in pre sen za di di vie ti espres si ai sen si de gli artt. 32 e 33 del la Leg ge n. 47 del 1985;
– per le ope re ese gui te dal pro prie ta rio o dall’ avente ca u sa con dan na to con sen ten za defi ni ti va per i de lit ti di cui all’ art.

416-bis (as so cia zio ne ma fio sa), all’ art. 648-bis (ri ci clag gio) e all’ art. 648-ter (uti liz zo di de na ro, beni o uti li tà di pro ve -
nien za il le ci ta) del co di ce pe na le o da ter zi per suo con to;

– per im pos si bi li tà di ese gui re in ter ven ti di ade gua men to an ti si smi co sul le ope re abu si ve;
– per le ope re re a liz za te su aree di pro prie tà del lo Sta to e de gli Enti pub bli ci ter ri to ria li se non è espres sa la di spo ni bi li tà

dell’ ente pro prie ta rio a con ce de re one ro sa men te l’ uso dell’ area;
– per le ope re re a liz za te su im mo bi li vin co la ti in data an te ce den te alla com mis sio ne dell’ abuso nei casi in cui il vin co lo

sia im po sto sul la base di leg gi sta tali e re gio na li per la tu te la de gli in te res si idro ge o lo gi ci e del le fal de ac qui fe re, dei
beni am bien ta li e pa e sag gi sti ci non ché dei par chi e del le aree pro tet te na zio na li, re gio na li e pro vin cia li;

– per le ope re ese gui te su im mo bi li di chia ra ti mo nu men to na zio na le o di chia ra ti di in te res se ri le van te ai sen si del DLgs n. 42
del 2004;

– per le ope re re a liz za te su aree bo sca te o su pa sco lo che sia no sta te per cor se dal fu o co;
– per le ope re re a liz za te nei por ti e nel le aree, ap par te nen ti al de ma nio ma rit ti mo, di pre mi nen te in te res se na zio na le.

4.2. Ope re non sa na bi li ai sen si dell’art. 32 del la L.R. 23/04
L’ art. 32 del la pre sen te leg ge in tro du ce due ul te rio ri fat ti spe cie di ope re abu si ve per le qua li è esclu so il ri la scio del ti-

to lo in sa na to ria.
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Il pri mo caso è re la ti vo alle ipo te si in cui gli in ter ven ti abu si vi sia no sta ti re a liz za ti usu fru en do di con tri bu ti pub bli ci
ero ga ti, suc ces si va men te al 1995, a qua lun que ti to lo dal lo Sta to, dal la Re gio ne o da gli Enti lo ca li. L’ esenzione non ope ra
in tut ti i casi nei qua li i ti to la ri di una uni tà im mo bi lia re ab bia no usu fru i to di un con tri bu to pub bli co, co mun que ri fe ri bi le
ad in ter ven ti sull’ immobile, ma ope ra nel la più li mi ta ta ipo te si nel la qua le il ci ta to con tri bu to sia sta to ero ga to, in data suc-
ces si va al 31 di cem bre 1995, pro prio per fi nan zia re l’ intervento edi li zio che è sta to re a liz za to abu si va men te (3).

La se con da ipo te si di in ter ven to edi li zio non su scet ti bi le di sa na to ria ri cor re nei casi di ope re re a liz za te su una uni tà
im mo bi lia re, aven te de sti na zio ne abi ta ti va, che già in oc ca sio ne dei pre ce den ti con do ni edi li zi sia sta ta og get to di sa na to -
ria, per un in ter ven to di:
– nu o va co stru zio ne;
– ri strut tu ra zio ne;
– am plia men to o so pre le va zio ne, che ab bia com por ta to la re a liz za zio ne di nu o ve uni tà im mo bi lia ri.

Vie ne dun que san zio na ta la re a liz za zio ne di un nu o vo abu so edi li zio nel la me de si ma uni tà im mo bi lia re abitativa, in di -
pen den te men te dal la na tu ra e gra vi tà del lo stes so, ma solo nel caso in cui det ta uni tà im mo bi lia re sia sta ta og get to nel pas-
sa to di un ri le van te abu so edi li zio, sa na to in oc ca sio ne dei pre ce den ti con do ni.

5. INTER VEN TI EDI LI ZI SU SCET TI BI LI DI SA NA TO RIA
La pre sen te par te quin ta del la cir co la re for ni sce una de fi ni zio ne ana li ti ca de gli in ter ven ti per i qua li è am mes so il ri la -

scio del ti to lo in sa na to ria, pre ci san do si per cia scu na ti po lo gia di in ter ven to edi li zio quan to se gue:
a) la de fi ni zio ne dell’ intervento edi li zio, come de su mi bi le dall’ Allegato alla leg ge re gio na le n. 31 del 2002, in te gra ta da

ta lu ne even tua li pre ci sa zio ni;
b) l’ammissibilità del la sa na to ria, cioè la pre ci sa zio ne pre li mi na re dei casi nei qua li per det ta ti po lo gia di in ter ven to è

co mun que esclu so il ri la scio del ti to lo in sa na to ria ov ve ro dei casi nei qua li il ri la scio del lo stes so è am mes so, sia pure
alle con di zio ni, nei li mi ti o su bor di na ta men te all’ attuazione di ta lu ni adem pi men ti, sta bi li ti dal la leg ge;

c) le con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà, cioè la de scri zio ne ana li ti ca de gli even tua li li mi ti di men sio na li, (4) con di -
zio ni, adem pi men ti, ecc. cui è su bor di na to il ri la scio del ti to lo in sa na to ria.
Na tu ral men te la di stin zio ne tra gli ele men ti di cui alle let te re b) e c) ri spon de esclu si va men te ad esi gen ze espo si ti ve,

dal mo men to che ai fini del ri la scio del ti to lo in sa na to ria de vo no es se re os ser va te tut te le pre scri zio ni di leg ge, così come
ri por ta te nel le sud det te let te re.

5.1. Inter ven ti di nu o va co stru zio ne – Art. 33
Occor re in nan zi tut to sot to li ne a re che la leg ge in tro du ce una di sci pli na pro fon da men te dif fe ren zia ta per le di ver se ipo-

te si che rien tra no, ai sen si del la leg ge re gio na le n. 31 del 2002 in un’ unica ca te go ria ge ne ra le (de no mi na ta “in ter ven ti di
nu o va co stru zio ne”). Si di stin gue, in par ti co la re, tra:
5.1.1. in ter ven ti di co stru zio ne di nu o vi ma nu fat ti edi li zi fu o ri ter ra o in ter ra ti; 
5.1.2. in ter ven ti di nu o va co stru zio ne di cui alle let te re g.2), g.3), g.4), g.6) e g.7) dell’ Allegato alla leg ge re gio na le n. 31

del 2002;
5.1.3. in ter ven ti di am plia men to e so pra e le va zio ne di ma nu fat ti esi sten ti;
5.1.4. installazione di tet to ie e ma nu fat ti leg ge ri.

Occor re, di con se guen za, esa mi na re le di ver se ipo te si di stin ta men te.

5.1.1. Inter ven ti di co stru zio ne di nu o vi ma nu fat ti edi li zi fu o ri ter ra o in ter ra ti – Art. 33, com ma 1

5.1.1.1. De fi ni zio ne
Per “in ter ven ti di co stru zio ne di nu o vi ma nu fat ti edi li zi fu o ri ter ra o in ter ra ti” si in ten de la re a liz za zio ne di ope re edi li -

zie, in aree pre ce den te men te li be re da co stru zio ni, nel ter ri to rio ex tra ur ba no, in lot ti ine di fi ca ti del ter ri to rio ur ba niz za to,
in aree per ti nen zia li di edi fi ci esi sten ti, ecc.

5.1.1.2. Ammis si bi li tà del la sa na to ria 
La pre sen te leg ge sta bi li sce all’ art. 33, com ma 1, che in tut to il ter ri to rio del la regio ne, nel caso di co stru zio ne di nu o vi

ma nu fat ti edi li zi fu o ri ter ra o in ter ra ti, non è am mes so il ri la scio dei ti to li in sa na to ria se l’ intervento ri sul ta in con tra sto
con la le gi sla zio ne ur ba ni sti ca (si veda il pre ce den te pun to 2.4.1.) ov ve ro se ri sul ta in con tra sto con le pre scri zio ni de gli
stru men ti ur ba ni sti ci vi gen ti alla data del 31 mar zo 2003.
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(3) Il caso in pa ro la ri cor re dun que nel le ipo te si in cui sia sta to con ces so in data suc ces si va al 31 di cem bre 1995, per esem pio, un con tri -
bu to per la re a liz za zio ne di un edi fi cio ri cet ti vo, o per il re cu pe ro di un edi fi cio fa ti scen te, ov ve ro per il re sta u ro di im mo bi le di pre gio, e, ri-
spet ti va men te, l'intervento di nu o va co stru zio ne, di ri strut tu ra zio ne o di re sta u ro scien ti fi co, sia sta to re a liz za to in vio la zio ne di pre scri -
zio ni de gli stru men ti di pia ni fi ca zio ne ur ba ni sti ca.

(4) Si sot to li nea che ai sen si dell’art. 23, com ma 3 del la L.R. n. 31 del 2002, ai fini dell’accertamento de gli il le ci ti edi li zi (e dun que an che
nell’ambito del pro ce di men to di sa na to ria in esa me) oc cor re far ri fe ri men to alle de fi ni zio ni de gli in di ci e dei pa ra me tri edi li zi e ur ba ni sti ci
det ta te dall’art. 2 del Re go la men to Edi li zio Tipo, ap pro va to con de li be ra zio ne della Giun ta re gio na le n. 593 del 28 feb bra io 1995.



In al tre pa ro le, la co stru zio ne di que sti nu o vi ma nu fat ti può es se re sa na ta solo nel caso in cui la re a liz za zio ne de gli
stes si ri sul ta, con ri fe ri men to alla data del 31 mar zo 2003, con for me alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca ed è espres sa men te pre-
vi sta dal pia no ur ba ni sti co co mu na le.

La fat ti spe cie con cre ta nel la qua le è am mes so il ri la scio del ti to lo in sa na to ria fi ni sce, in tal modo, per co in ci de re con
quel la pre vi sta dall’ art. 38 del la pre sen te leg ge, cioè con il caso in cui l’ intervento è sta to re a liz za to in as sen za o in dif for -
mi tà dal ti to lo abi li ta ti vo edi li zio, ma vi era no, quan to me no al 31 mar zo 2003, tut te le con di zio ni per ri chie de re la sa na to -
ria, at tra ver so l’ accertamento di con for mi tà di cui all’ art. 17, com ma 2, del la pre sen te leg ge (c.d. sa na to ria giu ri spru den -
zia le). (Si veda an che quan to pre ci sa to al pun to 5.6.)

5.1.1.3.  Con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà
Non vi sono li mi ti e con di zio ni par ti co la ri alla sa na bi li tà de gli in ter ven ti di co stru zio ne di nu o vi ma nu fat ti edi li zi fu o ri

ter ra o in ter ra ti, che al 31 mar zo 2003 ri sul ti no con for mi alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca e alle pre scri zio ni di pia no (5).

5.1.2.  Inter ven ti di nu o va co stru zio ne di cui alle let te re g.2), g.3), g.4), g.6) e g.7) dell’Allegato alla leg ge re gio na le n.
31 del 2002 – Art. 33, com ma 2

5.1.2.1.  De fi ni zio ne de gli in ter ven ti
Si trat ta di un nu tri to elen co di in ter ven ti che l’ allegato alla L.R. n. 31 del 2002 equi pa ra alla co stru zio ne di nu o vi ma-

nu fat ti edi li zi, dan do ne la se guen te de fi ni zio ne:
«g.2) gli in ter ven ti di ur ba niz za zio ne pri ma ria e se con da ria re a liz za ti da sog get ti di ver si dal Co mu ne;»
«g.3) la re a liz za zio ne di in fra strut tu re ed im pian ti, an che per pub bli ci ser vi zi, che com por ti la tra sfor ma zio ne in via per-

ma nen te di su o lo ine di fi ca to;»
«g.4) l’ installazione di tor ri e tra lic ci per im pian ti ra dio-ri ce tra smit ten ti e di ri pe ti to ri per i ser vi zi di te le co mu ni ca zio ne

da re a liz za re sul su o lo;»
«g.6) gli in ter ven ti per ti nen zia li che le nor me tec ni che de gli stru men ti ur ba ni sti ci, in re la zio ne alla zo niz za zio ne e al pre-

gio am bien ta le e pa e sag gi sti co del le aree, qua li fi chi no come in ter ven ti di nu o va co stru zio ne, ov ve ro che com por ti -
no la re a liz za zio ne di un vo lu me su pe rio re al 20 per cen to del vo lu me dell’ edificio prin ci pa le;»

«g.7) la re a liz za zio ne di de po si ti di mer ci o di ma te ria li, la re a liz za zio ne di im pian ti per at ti vi tà pro dut ti ve all’ aperto ove
com por ti no l’ esecuzione dei la vo ri cui con se gua la tra sfor ma zio ne per ma nen te del su o lo ine di fi ca to.».

5.1.2.2.  Ammis si bi li tà del la sa na to ria
Ai sen si dell’ art. 33, com ma 2, gli in ter ven ti ap pe na de scrit ti sono sa na bi li qua lo ra ri sul ti no con for mi sia alla le gi sla -

zio ne ur ba ni sti ca (si veda il pre ce den te pun to 2.4.1.) che alle pre scri zio ni de gli stru men ti ur ba ni sti ci. Val go no per loro,
dun que, le me de si me con si de ra zio ni già svol te al pre ce den te pun to 5.1.1.2., con ri guar do alla re a liz za zio ne di nu o vi ma-
nu fat ti edi li zi.
5.1.2.3.  Con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà 

Non vi sono li mi ti e con di zio ni par ti co la ri alla sa na bi li tà de gli in ter ven ti in esa me (pur ché ri sul ti no con for mi alla le gi -
sla zio ne ur ba ni sti ca e alle pre scri zio ni di pia no).

5.1.3.  Inter ven ti di am plia men to e so pra e le va zio ne di ma nu fat ti esi sten ti – Art. 33, com mi 3 – 7

5.1.3.1. De fi ni zio ne de gli in ter ven ti
Per am plia men to e so pre le va zio ne di ma nu fat ti esi sten ti, si deve in ten de re (ai sensi del la se con da par te del la let te ra

g1) dell’ Allegato alla L.R. n. 31 del 2002) l’ aumento di vo lu me tria dei ma nu fat ti all’ esterno del la sa go ma esi sten te, sia
dun que in al tez za de gli edi fi ci che in lar ghez za.

Qu e sto in ter ven to deve por ta re all’ ampliamento del le su per fi ci uti li o ac ces so rie dell’ edificio ori gi na rio (e dun que a
nu o vi vo lu mi aven ti la me de si ma de sti na zio ne fun zio na le dell’ edificio ori gi na rio).

L’ intervento si di stin gue per que sta sua ca rat te ri sti ca, sia dal la re a liz za zio ne di tet to ie e ma nu fat ti leg ge ri, sia dal la
rea liz za zio ne di vo lu mi tec ni ci o di ope re per ti nen zia li; tut ta via oc cor re con si de ra re che il le gi sla to re, con sa pe vo le del la
dif fi col tà a li vel lo pra ti co di te ne re di stin te le di ver se fat ti spe cie, ha as sog get ta to tut te que ste ipo te si di in ter ven to alla me-
de si ma di sci pli na.

5.1.3.2.  Ammis si bi li tà del la sa na to ria
Gli in ter ven ti di am plia men to e so pre le va zio ne di edi fi ci esi sten ti non sono in al cun caso sa na bi li se in con tra sto con la

le gi sla zio ne ur ba ni sti ca (si veda il pre ce den te pun to 2.4.1.).
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(5) É op por tu no tut ta via pre ci sa re che, per aver si l'effettiva con for mi tà dell'intervento alle pre vi sio ni del pia no re go la to re, oc cor re non
sol tan to che la re a liz za zio ne dell'intervento sia am mes sa dal pia no ma an che che all'atto del la re a liz za zio ne dell'intervento abu si vo sia-
no sta te as sol te le par ti co la ri con di zio ni sta bi li te dal pia no per det ta ope ra, costi tu i te per esem pio dal la su bor di na zio ne del la sua at tua -
zio ne alla con te stua le re a liz za zio ne di do ta zioni ter ri to riali o in fra strut turali per la mo bi li tà. In tali casi il ri la scio del ti to lo in sa na to ria po trà 
es se re su bor di na to alla re a liz za zio ne del la sud det ta ope ra, pre via sot to scri zio ne di ap po si ta con ven zio ne ur ba ni sti ca.



I me de si mi in ter ven ti, qua lo ra con for mi, sia alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca sia alle pre scri zio ni di pia no, sono pie na men -
te sa na bi li e sen za al cun li mi te e con di zio ne, ai sen si dell’ art. 38 del la pre sen te leg ge (si ve da no le con si de ra zio ni già svol-
te al pre ce den te pun to 5.1.1.2.).

Ai sen si del com ma 7 dell’ art. 33, l’ ampliamento o la so pre le va zio ne di edi fi ci esi sten ti, con for mi alla le gi sla zio ne ur-
ba ni sti ca, ma in con tra sto con ta lu na pre scri zio ne di pia no, non sono sa na bi li qua lo ra l’ abuso sia sta to re a liz za to:
a) su gli edi fi ci di in te res se sto ri co ar chi tet to ni co, vin co la ti in base alla leg ge sta ta le o re gio na le ov ve ro dal le pre vi sio ni

de gli stru men ti ur ba ni sti ci co mu na li;
b) nel le zone di tu te la na tu ra li sti ca, nel si ste ma fo re sta le e bo schi vo, ne gli in va si ed al vei di la ghi, ba ci ni e cor si d’ acqua e

nel le zone di tu te la del la co sta e dell’ arenile, come pe ri me tra ti nel pia no ter ri to ria le pa e si sti co re gio na le ov ve ro nei pia-
ni pro vin cia li e co mu na li che ab bia no prov ve du to a dar ne at tua zio ne;

c) all’ interno del le aree na tu ra li pro tet te sta ta li, re gio na li, pro vin cia li e co mu na li, dei siti di in te res se co mu ni ta rio (SIC) e
del le zone di pro te zio ne spe cia le (ZPS);

d) sul de ma nio re gio na le, pro vin cia le o co mu na le;
e) su ogni al tra area sot to po sta da gli stru men ti di pia ni fi ca zio ne ter ri to ria le e ur ba ni sti ca a vin co lo di ine di fi ca bi li tà as so -

lu ta, in for za del la le gi sla zio ne vi gen te ov ve ro de sti na ta ad ope re e spa zi pub bli ci ov ve ro de sti na ta ad in ter ven ti di edi-
li zia re si den zia le pub bli ca, di cui alla Leg ge n. 167 del 1962;

f) nel le zone clas si fi ca te a ri schio idro ge o lo gi co mol to ele va to, come pe ri me tra te dal la Re gio ne ai sen si del de cre to leg ge
11 giu gno 1998, n. 180 (con ver ti to con mo di fi ca zio ni dal la Leg ge 3 ago sto 1998, n. 267).
Fu o ri dai casi ap pe na ri cor da ti, l’ ampliamento e la so pre le va zio ne di edi fi ci esi sten ti, con for mi alla le gi sla zio ne ur ba -

ni sti ca, ma in con tra sto con ta lu na pre scri zio ne di pia no, sono in ve ce sa na bi li se ri sul ta no ri spet ta ti i li mi ti e le con di zio ni
in di ca te al suc ces si vo pa ra gra fo 5.1.3.3.

5.1.3.3.  Con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà

5.1.3.3.1. Li mi ti di men sio na li
L’ ampliamento e la so pre le va zio ne di edi fi ci esi sten ti, con for mi alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca, ma in con tra sto con ta lu -

na pre scri zio ne di pia no, sono sa na bi li se ri spet ta no in nan zi tut to i li mi ti di men sio na li (6), pre vi sti dall’ art. 33, com ma 3,
let te re a) e b) e com ma 5 del la pre sen te leg ge, con ri guar do alla de sti na zio ne d’ uso e alle ti po lo gie dell’ edificio ori gi na rio
cui l’ intervento ac ce de.  Occor re così di stin gue re tra i se guen ti casi di am plia men to e di so pre le va zio ne:
a) per gli edi fi ci pro dut ti vi, agri co li non re si den zia li, di re zio na li, com mer cia li, ri cet ti vi e ri cre a ti vi è sta bi li ta

l’ osservanza di un dop pio li mi te: da una par te l’ ampliamento e la so pra e le va zio ne non pos so no es se re  su pe rio re al 10%
del la sin go la uni tà im mo bi lia re ori gi na ria, dall’ altra le nu o ve vo lu me trie de ri van ti dall’ ampliamento e dal la so pra e le -
va zio ne non pos so no su pe ra re, in ter mi ni as so lu ti, le se guen ti di men sio ni mas si me per l’ intero edi fi cio:
1. i 300 me tri cubi per cia scun edi fi cio og get to dell’ ampliamento;
2. i 600 me tri cubi per l’ insieme de gli edi fi ci pro dut ti vi pos se du ti da una azien da nel sin go lo co mu ne;
3. la metà dei vo lu mi in di ca ti ai pun ti pre ce den ti qua lo ra gli im mo bi li in te res sa ti dall’ intervento di am plia men to e so-

pra e le va zio ne sia no lo ca liz za ti all’ interno del pe ri me tro del cen tro sto ri co (come de fi ni to da gli stru men ti ur ba ni sti ci
co mu na li) ov ve ro qua lo ra i sud det ti edi fi ci sia no col lo ca ti all’ interno del le “ zone di ri qua li fi ca zio ne del la co sta e
dell’ arenile” , come pe ri me tra te nel pia no ter ri to ria le pa e si sti co re gio na le ov ve ro nei pia ni pro vin cia li e co mu na li
che ab bia no prov ve du to a dar ne at tua zio ne.

Vi è dun que un dop pio li mi te di men sio na le: uno che at tie ne al rap por to tra l’ opera abusi va e l’ edificio ori gi na rio
(10%), l’ altro che at tie ne ad un va lo re di men sio na le as so lu to dell’ abuso (300 mc o 600 mc in caso di cu mu lo di più edi-
fi ci pro dut ti vi am plia ti o so pre le va ti). (7) Nel caso di cui al pre ce den te pun to 3. ope ra il me de si mo mec ca ni smo del
dop pio li mi te di men sio na le, con l’ unica par ti co la ri tà che il li mi te as so lu to è ridot to del la metà. Per tan to:
l’ ampliamento e la so pre le va zio ne di edi fi ci pro dut ti vi, agri co li non re si den zia li, di re zio na li, com mer cia li, ri cet ti vi e
ri cre a ti vi, si tua ti nel cen tro sto ri co e nel le zone di ri qua li fi ca zio ne del la co sta e dell’ arenile, sono sa na bi li solo en tro il
li mi te mas si mo del 10% dell’ edificio ori gi na rio e sem pre che il nu o vo vo lu me non su pe ri i 150 mc.
Si noti che nel caso di una plu ra li tà di edi fi ci pro dut ti vi tut ti si tua ti nel cen tro sto ri co e nel le zone di ri qua li fi ca zio ne
del la co sta e dell’ arenile la sa na bi li tà è con di zio na ta al fat to che cia scun am plia men to e so pre le va zio ne non su pe ri no il
li mi te mas si mo del 10% del vo lu me dell’ edificio ori gi na rio e alla con di zio ne che il cumu lo dei di ver si in ter ven ti non
su pe ri il li mi te mas si mo dei 300 mc.
Non ri sul ta in ve ce di sci pli na to dal la pre sen te leg ge il caso in cui la me de si ma azien da sia ti to la re di una plu ra li tà di edi-
fi ci pro dut ti vi, in par te si tua ti nel cen tro sto ri co e nel le zone di ri qua li fi ca zio ne del la co sta e dell’ arenile e in par te in al-
tri am bi ti del ter ri to rio co mu na le. In tale ipo te si, si ri tie ne che si deb ba dare at tua zio ne all’ evidente ra tio del la leg ge,

34 22-10-2004 - BOLLETTINO UFFICIALE DELLA REGIONE EMILIA-ROMAGNA - PARTE PRIMA - N. 143

(6) Per le mo da li tà di cal co lo di det ti li mi ti si veda quan to pre ci sa to alla pre ce den te nota 4.

(7) Così, per esem pio, l'ampliamento abu si vo di un al ber go, per es se re sa na to, non può su pe ra re il 10% del vo lu me dell'edificio pre e si -
sten te e co mun que non può ave re un vo lu me com ples si vo su pe rio re a 300 mc.
Ed an co ra, un'impresa che pos sie da due o più ca pan no ni pro dut ti vi nel lo stes so co mu ne po trà ot te ne re il ti to lo in sa na to ria se il vo lu me
dell'ampliamento e del la so pra e le va zio ne di cia scun ca pan no ne non è su pe rio re al 10% del vo lu me mas si mo del me de si mo ca pan no ne
e se, allo stes so tem po, la som ma dei vo lu mi abu si vi non su pe ri il tet to mas si mo dei 600 mc.



che è quel la di as si cu ra re una mag gio re tu te la alle sud det te zone, sen za che ciò com por ti una ir ra gio ne vo le pe na liz za -
zio ne del le im pre se in te res sa te (per il solo fat to di es se re ti to la ri di edi fi ci nel le sud det te zone). Per tan to, oc cor re uti liz -
za re un me to do com bi na to rio, per il qua le gli in ter ven ti di am plia men to e so pre le va zio ne re a liz za ti in det ti am bi ti di
mag gior tu te la do vran no os ser va re i li mi ti più ri dot ti (10% dell’ edificio ori gi na rio e un mas si mo di 150 mc per il cu mu -
lo de gli am plia men ti o so pre le va zio ni da sa na re nel cen tro sto ri co e nel le zone di ri qua li fi ca zio ne del la co sta e
dell’ arenile), ri ma nen do sal vo il fat to che il tet to mas si mo dei vo lu mi abu si vi sa na bi li, re a liz za ti nel Co mu ne, ri ma ne
fis sa to nei 600 mc com ples si vi;

b) per le uni tà im mo bi lia ri aven ti fun zio ne abi ta ti va ope ra no i se guen ti li mi ti mas si mi, a se con da del la di ver sa ti po lo -
gia de gli edi fi ci:
1. nel caso di edi fi ci re si den zia li plu ri fa mi lia ri, in as sen za di ogni al tra spe ci fi ca in di ca zio ne, ope ra il solo li mi te

del 10%, per sin go la uni tà im mo bi lia re (di cui all’ alinea dell’ art. 33, com ma 3, let te ra a) (8);
2. nel caso di edi fi ci re si den zia li bi fa mi lia ri, in di pen den te men te dal le di men sio ni di cia scu na uni tà im mo bi lia re, ope-

ra il li mi te com ples si vo di 100 mc per cia scu na del le me de si me uni tà im mo bi lia ri. Qu e sto  li mi te è ri dot to alla metà,
e dun que a 50 mc, per gli edi fi ci re si den zia li bi fa mi lia ri si tua ti nel cen tro sto ri co o nel le zone di ri qua li fi ca zio ne del la 
co sta e dell’ arenile (art. 33, com ma 3, let te ra b) (9);

3. nel caso di edi fi ci re si den zia li mo no fa mi lia ri, ope ra no gli stes si li mi ti pre vi sti per i bi fa mi lia ri; per tan to po tran no
es se re sa na ti l’ ampliamento e la so pre le va zio ne dell’ unità im mo bi lia re se non ec ce da il li mi te com ples si vo di 100
mc, in di pen den te men te dal le di men sio ni dell’ unità im mo bi lia re me de si ma. Qu e sto li mi te è sem pre ri dot to alla
metà, e dun que a 50 mc, per gli edi fi ci re si den zia li mo no fa mi lia ri si tua ti nel cen tro sto ri co o nel le zone di ri qua li fi ca -
zio ne del la co sta e dell’ arenile (art. 33, com ma 3, let te ra b) (10);

c) per le uni tà im mo bi lia ri aven ti fun zio ne abi ta ti va il com ma 5 dell’ art. 33, pre ci sa che i li mi ti di men sio na li in di ca ti
alla pre ce den te let te ra b) non ope ra no ai fini del ri la scio del ti to lo in sa na to ria per in ter ven ti di chiu su ra di log ge e bal-
co ni (11).
In det ti casi l’ unica con di zio ne ri chie sta per la sa na bi li tà dell’ intervento è co sti tu i ta dall’ osservanza del la nor ma ti va

vi gen te in ma te ria igie ni co sa ni ta ria. Ciò com por ta che, sia il lo ca le ri ca va to dal la sud det ta chiu su ra del bal co ne o del la
log gia, sia i lo ca li che ori gi na ria men te si af fac cia va no su gli stes si, deb ba no mante ne re  i re qui si ti mi ni mi di il lu mi na zio ne, 
di ri cam bio d’ aria, ecc.  pre vi sti dal la leg ge e dal la re la ti va nor ma ti va tec ni ca.

Il com ma 6 dell’ art. 33 chia ri sce che il man ca to ri spet to dei li mi ti di men sio na li ap pe na ri chia ma ti com por ta il di nie go
del ri la scio del ti to lo in sa na to ria per la sin go la do man da di con do no, qua lo ra l’ abuso su pe ri i li mi ti fis sa ti per ogni sin go la
uni tà im mo bi lia re, per l’ insieme del le do man de pre sen ta te, qua lo ra il cu mu lo de gli in ter ven ti abu si vi su pe ri il li mi te sta bi -
li to per in te ri edi fi ci. In al tre pa ro le, qua lo ra per uno stes so edi fi cio pro dut ti vo, agri co lo non re si den zia le, di re zio na le,
com mer cia le, ri cet ti vo e ri cre a ti vo sia no pre sen ta te una plu ra li tà di do man de e il cu mu lo del le stes se su pe ri il li mi te
mas si mo as so lu to del la let te ra a) del com ma 3 dell’ art. 33, è esclu so il ri la scio del ti to lo abi li ta ti vo per tut te le do man de
pre sen ta te.

5.1.3.3.2. Esclu sio ne del la re a liz za zio ne di nu o ve  uni tà im mo bi lia ri – Art. 35, com ma 3, let te ra c)
Un se con do or di ne di re qui si ti cui è su bor di na to il ri la scio del ti to lo in sa na to ria è sta bi li to dal la let te ra c) del com ma 3

dell’ art. 33, se con do cui non può es se re sa na to l’ ampliamento e la so pre le va zio ne che ab bia no com por ta to la re a liz za zio ne 
di una nu o va uni tà im mo bi lia re. È dun que am mes sa la sa na to ria di in ter ven ti che com por ti no l’ aumento del la di men sio ne
com ples si va dell’ unità im mo bi lia re pre e si sten te e non la sa na to ria che com por ti il fra zio na men to del la stes sa uni tà in due
o più uni tà im mo bi lia ri.

5.1.3.3.3.  Vin co lo ven ten na le all’ uso non abi ta ti vo – art. 33, com ma 4
Ai sen si del com ma 4 dell’ art. 33 il ri la scio del ti to lo in sa na to ria, in caso di am plia men to e so pre le va zio ne di edi fi cio

con ori gi na ria fun zio ne di ver sa da quel la abi ta ti va, com por ta l’ obbligo a man te ne re, nei vent’ anni suc ces si vi alla data di
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(8) Per esem pio, per cia scun ap par ta men to fa cen te par te di edi fi cio re si den zia le con do mi nia le, po trà es se re sa na to l'ampliamento e la
so pre le va zio ne che non sia su pe rio re al 10 per cen to del vo lu me com ples si vo dell'appartamento me de si mo, in di pen den te men te dal le
di men sio ni del la sin go la  uni tà im mo bi lia re e del vo lu me com ples si vo dell'edificio.
(9) Per esem pio, in una lot tiz za zio ne in zona di espan sio ne con edi fi ci bi fa mi lia ri in ognu no de gli ap par ta men ti che com pon go no i sin go li
edi fi ci si po trà sa na re l'ampliamento e la so pra e le va zio ne, per una mi su ra mas si ma di 100 mc. (in di pen den te men te dal fat to che det ti in-
ter ven ti abu si vi sia no sta ti re a liz za ti in en tram be le uni tà im mo bi lia ri o in una sola del le stes se). Inve ce nel caso di vil let te bi fa mi lia ri, ri ca -
den ti nel pe ri me tro del cen tro sto ri co o del le zone di ri qua li fi ca zio ne del la co sta e dell'arenile, in cia scu na uni tà im mo bi lia re si po trà sa-
na re un am plia men to e so pre le va zio ne che non ec ce da il li mi te mas si mo di 50 mc.
(10) Per esem pio, nel caso di edi fi cio mo no fa mi lia re re si den zia le, in zona agri co la ac ca ta sta to all'urbano, si po trà sa na re un am plia men -
to e so pre le va zio ne, per una mi su ra mas si ma di 100 mc., (in di pen den te men te dal le di men sio ni dell'edificio com ples si vo). Inve ce nel
caso di vil let te mo no fa mi lia ri, ri ca den ti nel pe ri me tro del cen tro sto ri co o del le zone di ri qua li fi ca zio ne del la co sta e dell'arenile, si po trà
sa na re un am plia men to o so pre le va zio ne che non ec ce da il li mi te mas si mo di 50 mc. (an che qui, in di pen den te men te dal le di men sio ni
com ples si ve dell'edificio).

(11) Di con se guen za, la chiu su ra di bal co ni e log ge do vrà es se re con teg gia ta qua le am plia men to nel caso di edi fi ci aven ti di ver sa de sti -
na zio ne d'uso. D'altra par te, oc cor re pre ci sa re che det ta nor ma di esen zio ne, in quan to spe cia le, non può tro va re ap pli ca zio ne nei casi
di chiu su ra di tet to ie, ter raz zi, chio stri o cor ti li in ter ni ed al tre strut tu re ana lo ghe in edi fi ci re si den zia li.



en tra ta in vi go re del la pre sen te leg ge, una de sti na zio ne d’ uso non abi ta ti va (12). L’ obbligo ha na tu ra re a le e di con se guen -
za pur non es sen do pre scrit to dal la leg ge al cun ob bli go di tra scri zio ne nei re gi stri im mo bi lia ri, vie ta per il sud det to pe rio do 
il ri la scio di un ti to lo abi li ta ti vo edi li zio che, pur ri sul tan do ma ga ri con for me al PRG (in quan to la nu o va de sti na zio ne re si -
den zia le è con si de ra ta com pa ti bi le dal le nor me di pia no), com por ti la vio la zio ne del sud det to ob bli go di leg ge.

5.1.3.3.4.  So pra e le va zio ne nei co mu ni clas si fi ca ti si smi ci
Nei co mu ni del la re gio ne clas si fi ca ti si smi ci (13), il ri la scio del ti to lo in sa na to ria è su bor di na to alla av ve nu ta re a liz za -

zio ne en tro il 31 di cem bre 2006 dei la vo ri di ade gua men to an ti si smi co del la strut tu ra ori gi na ria ed alla con se guen te cer ti -
fi ca zio ne co mu na le cir ca l’ idoneità del la strut tu ra esi sten te a sop por ta re il nu o vo ca ri co. In tal modo il le gi sla to re ha vo lu -
to as si cu ra re, an che per le so pre le va zio ni abu si ve da sa na re, le me de si me ga ran zie di si cu rez za sta ti ca ri chie ste, per i pro-
ce di men ti edi li zi or di na ri, dall’ art. 90 del DPR n. 380 del 2001.

Più in par ti co la re gli in te res sa ti, una vol ta pre sen ta ta la do man da di con do no, che con ten ga l’ asseverazione di cui al
pre ce den te pun to 2.4., do vran no de po si ta re ap po si to pro get to re la ti vo alle ope re di ade gua men to an ti si smi co ne ces sa rie
per met te re in si cu rez za la co stru zio ne, com pren si va del la so pra e le va zio ne re a liz za ta abu si va men te, av va len do si
dell’ attività di pro fes sio ni sti abi li ta ti, com pe ten ti alla pro get ta zio ne e di re zio ne la vo ri di det ti in ter ven ti.

Il pro get to do vrà es se re og get to di au to no ma au to riz za zio ne pre ven ti va co mu na le (o dell’ ente de le ga to dal Co mu -
ne), con le mo da li tà pro ce du ra li pre vi ste dall’ art. 36 del la L.R. n. 31 del 2002, se con do quan to spe ci fi ca to dal la nota
del la Di re zio ne ge ne ra le Ambien te e Di fe sa del su o lo e del la co sta del la Re gio ne, prot. n. 60287/04 del 28 lu glio
2004. Il Co mu ne ai fini del ri la scio del la sud det ta au to riz za zio ne do vrà va lu ta re la ido ne i tà del le ope re pro get ta te ad
as si cu ra re la si cu rez za sta ti ca dell’ intero edi fi cio, com pren si vo del la sua so pre le va zio ne per la qua le è pen den te do-
man da di sa na to ria edi li zia.

Ai sen si dell’ art. 27, com ma 6, let te ra c), del la pre sen te leg ge, il Co mu ne, è te nu to a svol ge re sia un con trol lo di me ri to
sul la as se ve ra zio ne del pro fes sio ni sta al le ga ta alla do man da di con do no (in me ri to alla pos si bi li tà di re a liz za re gli in ter -
ven ti di ade gua men to an ti si smi co) sia il con trol lo in cor so d’ opera dei la vo ri di adegua men to.

All’ avvenuta con clu sio ne dei la vo ri, il Co mu ne (o l’ ente de le ga to dal lo stes so), ri la scia il ti to lo edi li zio in sa na to ria,
cer ti fi can do che la strut tu ra dell’ edificio, a se gui to de gli in ter ven ti di ade gua men to re a liz za ti, è ido nea a sop por ta re il ca ri -
co de ri van te dal la so pre le va zio ne.

Na tu ral men te non può esclu der si che la so pre le va zio ne abu si va sia sta ta re a liz za ta in con for mi tà alla nor ma ti va tec ni -
ca an ti si smi ca. Tale cir co stan za do vrà es se re ade gua ta men te as se ve ra ta e do cu men ta ta dal pro get ti sta abi li ta to com pe ten -
te, nell’ asseverazione di cui all’ art. 29, com ma 1, let te ra c) del la pre sen te leg ge e do vrà es se re og get to di ap po si ta cer ti fi ca -
zio ne del Co mu ne, ai fini del ri la scio del ti to lo in sa na to ria, dan do si così atto del la non ne ces si tà di re a liz za re ul te rio ri in-
ter ven ti di ade gua men to an ti si smi co.

5.1.4.  Instal la zio ne di tet to ie e ma nu fat ti leg ge ri – Art. 33, com ma 8
La quar ta ti po lo gia di in ter ven ti, rien tran ti nel la ca te go ria ge ne ra le del le nu o ve co stru zio ni,  e per la qua le l’ art. 33, com ma

8, del la pre sen te leg ge sta bi li sce una spe ci fi ca di sci pli na, è co sti tu i ta dall’ installazione di tet to ie, ma nu fat ti leg ge ri e di al tre
strut tu re che non sia no uti liz za ti come abi ta zio ne o am bien ti di la vo ro, che pre ve da no la per ma nen za di per so ne, ben sì come de-
po si ti, ma gaz zi ni e si mi li, ov ve ro per gli usi am mes si da gli stru men ti ur ba ni sti ci vi gen ti alla data del 31 mar zo 2003.

5.1.4.1.  De fi ni zio ne de gli in ter ven ti
La nor ma ha ri guar do alle tet to ie e alle strut tu re leg ge re, an che pre fab bri ca te, normal men te ca rat te riz zate dal la age vo -

le pos si bi li tà di re a liz za zio ne e di ri mo zio ne e dal la non sta bi le in cor po ra zio ne al su o lo, qua li i ga ze bo e i ca pan ni, i ri pa ri, i
ri co ve ri, i ma gaz zi ni per gli at trez zi, ecc.

Non pos so no far si rien tra re in tali ca te go rie le strut tu re che per loro ca rat te ri sti ca sono de sti na te ad es se re uti liz za te
come abi ta zio ni o come am bien ti di la vo ro. Det te strut tu re van no in fat ti equi pa ra te, an che agli ef fet ti dell’ applicazione
del la sa na to ria, alla re a liz za zio ne di nu o ve co stru zio ni (14).

Le tet to ie e i ma nu fat ti leg ge ri pos so no as su me re una dif fe ren te qua li fi ca zio ne a se con da che sia no re a liz za ti come
per ti nen ze di un edi fi cio prin ci pa le, già pre sen te nell’ area in te res sa ta, ov ve ro come ope ra au to no ma, non per ti nen zia le,

36 22-10-2004 - BOLLETTINO UFFICIALE DELLA REGIONE EMILIA-ROMAGNA - PARTE PRIMA - N. 143

(12) Per tan to, per 20 anni:
– vie ne esclu so sol tan to il pas sag gio dal la fun zio ne di ver sa da quel la abi ta ti va, per la qua le vie ne ri la scia to il ti to lo in sa na to ria, a quel la 

re si den zia le (per es. il pas sag gio da ri cet ti vo, pro dut ti vo, di re zio na le, ecc. a re si den zia le);
– non vie ne fat to ob bli go di man te ne re la me de si ma de sti na zio ne d'uso per la qua le è sta to ri la scia to il ti to lo in sa na to ria, (per es. di re -

zio na le);
– non è pre clu so il pas sag gio nell'ambito del le di ver se de sti na zio ni d'uso non abi ta ti ve (per es. da ar ti gia na le a in du stria le);
– non è fat to di vie to alle uni tà im mo bi lia ri aven ti ori gi na ria fun zio ne abi ta ti va di as su me re una de sti na zio ne di ver sa (per es. da re si den -

zia le a di re zio na le).

(13) Si ri man da alla nota 1, in me ri to alla in di vi dua zio ne dei Co mu ni clas si fi ca ti si smi ci.
(14) Si con si de ri come l'art. 3, com ma 1, let te ra e.5) del DPR n. 380 del 2001 equi pa ra alle nu o ve co stru zio ni an che le ro u lot tes, i cam-
pers, le case mo bli e le im bar ca zio ni che sia no uti liz za te come abi ta zio ni o am bien ti di la vo ro.



realiz za ta in un lot to nel qua le non sia pre sen te un al tro edi fi cio: que sta di stin zio ne è uti le ai fini del cal co lo del le di men -
sio ni mas si me am mis si bi li, ai sen si del suc ces si vo pun to 5.1.4.3.1.

Occor re inol tre di stin gue re det te ope re da gli in ter ven ti mi no ri che, non pre sen tan do un si gni fi ca ti vo im pat to ur ba ni sti -
co ed edi li zio, non sono sog get ti, in via or di na ria, a ti to lo abi li ta ti vo, e la cui re a liz za zio ne, di con se guen za, rien tra nel no-
ve ro dell’ attività edi li zia li be ra: qua li le ope re di si ste ma zio ne e gli ele men ti di ar re do del le aree per ti nen zia li, i per go la ti e
al tre ana lo ghe strut tu re in te gra te alla ve ge ta zio ne, ecc. (15).

5.1.4.2.  Ammis si bi li tà del la sa na to ria
La leg ge pre ci sa al com ma 8 dell’ art. 33 che le strut tu re in di vi dua te al pre ce den te pun to 5.1.4.1. sono sa na bi li, an che se

re a liz za te in con tra sto con la pia ni fi ca zio ne ur ba ni sti ca vi gen te alla data del 31 mar zo 2003 (pur ché sod di sfi no le con di -
zio ni di cui al pun to suc ces si vo).

Ai fini del la sa na bi li tà, nul la vie ne in ve ce pre ci sa to in me ri to alla ne ces sa ria con for mi tà di tali in ter ven ti alla le gi sla -
zio ne ur ba ni sti ca vi gen te alla me de si ma data. Tut ta via, trat tan do si di prin ci pio ge ne ra le che è af fer ma to ri pe tu te vol te dal-
la leg ge (per in ter ven ti che van no dal le nu o ve co stru zio ni alle ope re non va lu ta bi li in ter mi ni di su per fi cie o di vo lu me), si
deve ri te ne re che an che det te strut tu re pos sa no es se re sa na te solo nel caso in cui non con tra sti no con la le gi sla zio ne ur ba ni -
sti ca (si veda il pre ce den te pun to 2.4.1.).

5.1.4.3. Con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà
La sa na to ria di tet to ie e di ma nu fat ti leg ge ri, non ché del le al tre strut tu re di cui alla let te ra g.5) dell’ Allegato alla leg ge

re gio na le n. 31 del 2002, non con for mi agli stru men ti ur ba ni sti ci vi gen ti alla data del 31 mar zo 2003, è con sen ti ta,
nell’ osservanza dei li mi ti di cui all’ art. 33, com ma 3, let te re a) e b), qua lo ra non sia no uti liz za ti come abi ta zio ne o am bien ti 
di la vo ro che pre ve da no la per ma nen za di per so ne, ben sì come de po si ti, ma gaz zi ni e si mi li , ov ve ro per gli usi am mes si da-
gli stru men ti ur ba ni sti ci vi gen ti alla data del 31 mar zo 2003.

5.1.4.3.1.  Li mi ti di men sio na li
Per il ri la scio del ti to lo in sa na to ria di tet to ie e ma nu fat ti leg ge ri, la pre sen te leg ge ri chia ma espres sa men te

l’ osservanza dei li mi ti mas si mi di men sio na li di cui al com ma 3 let te re a) e b) dell’ art. 33, de scrit ti al pre ce den te pun to
5.1.3.3.1. let te re a) e b).

Più in par ti co la re le tet to ie e le strut tu re leg ge re che si con fi gu ra no come per ti nen ze di al tro edi fi cio prin ci pa le pos so -
no es se re re a liz za te nell’ osservanza dei se guen ti li mi ti:
a) qua lo ra co sti tu i sca no per ti nen za di uni tà im mo bi lia ri pro dut tive, agri co le non re si den zia li, di re zio na li, com mer -

cia li, ri cet ti ve o ri cre a ti ve, le tet to ie e le strut tu re leg ge re non pos so no ave re vo lu me su pe rio re al 10% dell’ unità im-
mo bi lia re principale, e co mun que non pos so no su pe ra re, in ter mi ni as so lu ti, le se guen ti di men sio ni mas si me:
1. i 300 me tri cubi per cia scu na tet to ia o strut tu ra leg ge ra;
2. i 600 me tri cubi nel caso di più tet to ie e strut tu re leg ge re che ac ce do no ad una plu ra li tà di edi fi ci pro dut ti vi, pos se du ti 

da una azien da nel sin go lo co mu ne;
3. la metà dei vo lu mi in di ca ti ai pun ti pre ce den ti qua lo ra le tet to ie e le strut tu re leg ge re sia no lo ca liz za te all’ interno del

pe ri me tro del cen tro sto ri co (come de fi ni to da gli stru men ti ur ba ni sti ci co mu na li) ov ve ro qua lo ra le sud det te strut tu -
re sia no  col lo ca te all’ interno del le zone di ri qua li fi ca zio ne del la co sta e dell’ arenile come pe ri me tra te nel pia no ter-
ri to ria le pa e si sti co re gio na le ov ve ro nei pia ni pro vin cia li e co mu na li che ab bia no prov ve du to a dar ne at tua zio ne;

b) qua lo ra le tet to ie e i ma nu fat ti leg ge ri co sti tu i sca no per ti nen za di edi fi ci aven ti fun zio ne abi ta ti va ope ra no i se guen ti
li mi ti mas si mi, a se con da del la di ver sa ti po lo gia de gli edi fi ci:
1. nel caso di edi fi ci re si den zia li plu ri fa mi lia ri, ope ra il solo li mi te del 10%, per sin go la uni tà im mo bi lia re (di cui

all’ alinea del la let te ra a) dell’ art. 33, com ma 3);
2. nel caso di edi fi ci re si den zia li bi fa mi lia ri in di pen den te men te dal le di men sio ni di cia scu na uni tà im mo bi lia re, ope-

ra il li mi te com ples si vo di 100 mc per cia scu na del le uni tà im mo bi lia ri. Qu e sto  limi te è ri dot to alla metà, e dun que a
50 mc, per gli edi fi ci re si den zia li bi fa mi lia ri si tua ti nel cen tro sto ri co o nel le zone di ri qua li fi ca zio ne del la co sta e
dell’ arenile (let te ra b) dell’ art. 33, com ma 3);

3. nel caso di edi fi ci re si den zia li mo no fa mi lia ri, ope ra no gli stes si li mi ti pre vi sti per i bi fa mi lia ri; per tan to po tran no
es se re sa na ti l’ ampliamento o so pre le va zio ne dell’ unità im mo bi lia re se non ec ce da no il li mi te com ples si vo di 100
mc, in di pen den te men te dal le di men sio ni dell’ unità im mo bi lia re me de si ma. Qu e sto li mi te è sem pre ri dot to alla
metà, e dun que a 50 mc, per gli edi fi ci re si den zia li mo no fa mi lia ri si tua ti nel cen tro sto ri co o nel le zone di ri qua li fi ca -
zio ne del la co sta e dell’ arenile (let te ra b) dell’ art. 33, com ma 3).

Qua lo ra le tet to ie e le strut tu re leg ge re non si con fi gur ino come per ti nen ze di un edi fi cio prin ci pa le, le stes se pos so no
es se re sa na te nell’ osservanza dei soli li mi ti di men sio na li as so lu ti ap pe na ri chia ma ti:
a) per gli am bi ti aven ti nel pia no ur ba ni sti co co mu na le de sti na zio ne pro dut ti va, agri co la, di re zio na le, com mer cia le, ri-

cet ti va o ri cre a ti va, le tet to ie e le strut tu re leg ge re non pos so no su pe ra re le se guen ti di men sio ni mas si me:
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(15) Nei casi in cui an che det te ope re sia no og get to di spe ci fi che di spo si zio ni de gli stru men ti di pia ni fi ca zio ne ur ba ni sti ca, del pia no del
ver de ur ba no o di ana lo ghi re go la men ti co mu na li gli stes si sa ran no sa na bi li nei li mi ti e alle con di zio ni pre vi ste dall'articolo 36 del la
presente leg ge per le ope re mi no ri.



1. i 300 me tri cubi per cia scu na tet to ia o strut tu ra leg ge ra;
2. i 600 me tri cubi nel caso di una plu ra li tà di tet to ie e strut tu re leg ge re re a liz za te da una azien da pro dut ti va nel sin go lo

Co mu ne;
3. la metà dei vo lu mi in di ca ti ai pun ti pre ce den ti qua lo ra le tet to ie e le strut tu re leg ge re sia no lo ca liz za te all’ interno del

pe ri me tro del cen tro sto ri co (come de fi ni to da gli stru men ti ur ba ni sti ci co mu na li) ov ve ro qua lo ra le sud det te strut tu -
re sia no col lo ca te all’ interno del le zone di ri qua li fi ca zio ne del la co sta e dell’ arenile come pe ri me tra te nel pia no ter ri -
to ria le pa e si sti co re gio na le ov ve ro nei pia ni pro vin cia li e co mu na li che ab bia no prov ve du to a dar ne at tua zio ne;

b) qua lo ra le tet toie e i ma nu fat ti leg ge ri sia no re a liz zati in am bi ti aven ti nel pia no ur ba ni sti co co mu na le de sti na zio ne re-
si den zia le ope ra il li mi te com ples si vo di 100 mc.

5.1.4.3.2.  Esclu sio ne del la de sti na zio ne abi ta ti va o di am bien te di la vo ro – Art. 33, com ma 8

Il ti to lo in sa na to ria non può es se re ri la scia to per tet to ie e ma nu fat ti leg ge ri de sti na ti ad es se re uti liz za ti come abi ta zio -
ne o come am bien te di la vo ro che pre ve da la per ma nen za di per so ne ma solo nel caso in cui le me de si me strut tu re ab bia no
at tri bu i ta la de sti na zio ne fun zio na le di de po si ti, ma gaz zi ni e si mi li «ov ve ro per al tri usi am mes si da gli stru men ti ur ba ni sti -
ci vi gen ti». Qu est’ ultima pre vi sio ne le gi sla ti va (usi am mes si) deve con si de rar si ri fe ri ta, a mag gior ra gio ne, alle at ti vi tà
ac ces so rie e in te gra ti ve del la de sti na zio ne prin ci pa le, che pos so no es se re svolte in di pen den te men te da ogni pre vi sio ne di
pia no, in quan to non com por ta no mu ta men to di de sti na zio ne d’ uso, qua li la ven di ta di ret ta al det ta glio dei pro dot ti
dell’ azienda agri co la (ai sen si dell’ art. 26, com ma 6, del la L.R. n. 31 del 2002).

5.2.  Inter ven ti di ri strut tu ra zio ne edi li zia – Art. 34

5.2.1.  De fi ni zio ne de gli in ter ven ti
Ai fini del la in di vi dua zio ne de gli in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne edi li zia, l’ art. 34 fa espres so ri chia mo alla let te ra f)

dell’ Allegato alla L.R. n. 31 del 2002, se con do la qua le co sti tu i sco no «in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne edi li zia, gli in ter ven ti
ri vol ti a tra sfor ma re gli or ga ni smi edi li zi me dian te un in sie me si ste ma ti co di ope re che pos so no por ta re ad un or ga ni smo
edi li zio in tut to od in par te di ver so dal pre ce den te.
Tali in ter ven ti com pren do no il ri pri sti no o la so sti tu zio ne di al cu ni ele men ti costi tu ti vi dell’ edificio, l’ eliminazione, la
mo di fi ca e l’ inserimento di nu o vi ele men ti ed im pian ti, non ché la re a liz za zio ne di vo lu mi tec ni ci ne ces sa ri per
l’ installazione o la re vi sio ne di im pian ti tec no lo gi ci. Nell’ ambito de gli in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne edi li zia sono ri com -
pre si an che quel li con si sten ti nel la de mo li zio ne e suc ces si va fe de le ri co stru zio ne di un fab bri ca to iden ti co, quan to a sa go -
ma, vo lu mi e area di se di me, a quel lo pre e si sten te, fat te sal ve le sole in no va zio ni ne ces sa rie per l’ adeguamento alla nor ma -
ti va an ti si smi ca e per l’ installazione di im pian ti tec no lo gi ci».

Si con si de ri poi che l’ art. 3 del la L.R. 6 apri le 1998, n. 11 clas si fi ca gli in ter ven ti di re cu pe ro a fini abi ta ti vi dei sot to -
tet ti nell’ ambito de gli in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne edi li zia.

5.2.2.  Ammis si bi li tà del la sa na to ria
Quan to alla pos si bi li tà di ri la scio del ti to lo in  sa na to ria de gli in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne, l’ art. 34 adot ta un cri te rio

del tut to ana lo go a quel lo pre vi sto per gli in ter ven ti di am plia men to e di so pre le va zio ne, se con do il qua le sono sa na bi li sol-
tan to gli in ter ven ti che ri sul ti no con for mi alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca (si veda il pre ce den te pun to 2.4.1.) ma in con tra sto
con le pre scri zio ni de gli stru men ti ur ba ni sti ci, a con di zio ne che sia no ri spet ta ti una se rie di li mi ti e con di zio ni de fi ni te dal
me de si mo ar ti co lo.

Per tan to, gli in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne edi li zia non sono in al cun caso sa na bi li se in con tra sto con la le gi sla zio ne ur-
ba ni sti ca.

I me de si mi in ter ven ti, qua lo ra con for mi, sia alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca sia alle pre scri zio ni di pia no, sono pie na men -
te sa na bi li e sen za al cun li mi te e con di zio ne, ai sen si dell’ art. 38 del la pre sen te leg ge (si ve da no le con si de ra zio ni già svol-
te al pre ce den te pun to 5.1.1.2.).

Fu o ri dai casi ap pe na ri cor da ti, gli in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne edi li zia, con for mi alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca, ma in
con tra sto con ta lu na pre scri zio ne di pia no, sono in ve ce sa na bi li se ri sul ta no ri spet ta ti i li mi ti e le con di zio ni in di ca te al suc-
ces si vo pa ra gra fo 5.2.3.

5.2.3.  Con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà
5.2.3.1. Esclu sio ne del la re a liz za zio ne di nu o ve uni tà im mo bi lia ri – Art. 34, com ma 2, let te ra a)

Una pri ma cir co stan za che esclu de la sa na bi li tà de gli in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne edi li zia, ai sen si dell’ art. 34, com ma 
2, let te ra a), è co sti tu i ta dall’ aumento del nu me ro del le uni tà im mo bi lia ri. La di spo si zio ne in tro du ce una sola ec ce zio ne a
tale di vie to, nel caso di re cu pe ri ai fini abi ta ti vi dei sot to tet ti, in edi fi ci re si den zia li bi fa mi lia ri e mo no fa mi lia ri (16).
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(16) Per tan to nel caso, per esem pio, di un edi fi cio in zona agri co la con fun zio ne abi ta ti va, che pre sen ti uno o due uni tà im mo bi lia ri sarà
pos si bi le il ri la scio del ti to lo in sa na to ria per un in ter ven to di re cu pe ro a fini abi ta ti vi del sot to tet to che pre ve da la co sti tu zio ne nel me de si -
mo sot to tet to di una o più uni tà im mo bi lia ri. E lo stes so di ca si per le vil let te mono o bi fa mi lia ri nel le qua li sia sta ta at tua ta que sta par ti co -
la re ipo te si di in ter ven to di ri strut tu ra zio ne. Vi ce ver sa, non è am mes so l'aumento del le uni tà im mo bi lia ri per in ter ven ti di re cu pe ro dei
sot to tet ti in edi fi ci non re si den zia li o in edi fi ci re si den zia li che pre sen tas se ro in pre ce den za più di due uni tà im mo bi lia ri.



5.2.3.2.  Re qui si ti per il re cu pe ro dei sot to tet ti – Art. 34, com ma 2, let te ra b)
La let te ra b) del com ma 2 dell’ art. 34 ri chie de, nel caso di in ter ven ti di re cu pe ro a fini abi ta ti vi dei sot to tet ti, il ri spet to

dei pa ra me tri mi ni mi di men sio na li fis sa ti dall’ art. 2, commi 1 e 2 del la Leg ge re gio na le n. 11 del 1998, che si ri por ta no qui
di se gui to:
a) l’ altezza uti le me dia di m. 2,40 per i lo ca li, adi bi ti ad abi ta zio ne, ri dot ta a m. 2,20 per i Co mu ni in se ri ti ne gli am bi ti del-

le Co mu ni tà Mon ta ne e di m. 2,20 per i lo ca li adi bi ti a ser vi zi, qua li cor ri doi, di sim pe gni, ba gni e ri po sti gli. L’ altezza
uti le me dia è cal co la ta di vi den do il vo lu me uti le del la par te del sot to tet to la cui al tez za su pe ri m. 1,80 per la su per fi cie
uti le re la ti va;

b) il rap por to il lu mi nan te, se in fal da, pari o su pe rio re a 1/16;
c) gli in ter ven ti edi li zi per il re cu pe ro a fini abi ta ti vi dei sot to tet ti de vo no av ve ni re sen za al cu na mo di fi ca zio ne del le al-

tez ze di col mo e di gron da non ché del le li nee di pen den ze del le fal de.

5.2.3.3.  Re qui si ti igie ni co sa ni ta ri del le ri strut tu ra zio ni edi li zie – Art. 34, com ma 2, let te re c) e d)
Fu o ri dai casi di in ter ven ti di re cu pe ro a fini abi ta ti vi dei sot to tet ti, per i qua li val go no le pre scri zio ni ri por ta te al pre ce -

den te pun to 5.2.3.2., nei re stan ti casi di in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne edi li zia  il com ma 2, let te ra c), dell'art. 34 del la pre-
sen te leg ge ri chie de, ai fini del ri la scio del ti to lo in sa na to ria, l’ osservanza dei requi si ti igie ni co sa ni ta ri fis sa ti per i lo ca li
di abi ta zio ne dal de cre to mi ni ste ria le 5 lu glio 1975 (Mo di fi ca zio ni alle istru zio ni mi ni ste ria li 20 giu gno 1896 re la ti va men -
te all’ altezza mi nima ed ai re qui si ti igie ni co sa ni ta ri prin ci pa li dei lo ca li d’ abitazione), con l’ unica ec ce zio ne co sti tu i ta
dal la pos si bi li tà di sa na re an che i lo ca li che pre sen ti no una al tez za me dia in ter na uti le non in fe rio re a 2,40 me tri (an che)
per i lo ca li adi bi ti ad abi ta zio ne.

La let te ra d) dell’ art. 34, com ma 2, in tro du ce un ul te rio re re qui si to igie ni co sa ni ta rio co sti tu i to dal la ne ces si tà che non
sia no de sti na ti ad uso abi ta ti vo i lo ca li nei pia ni to tal men te in ter ra ti del le costru zio ni. Di con se guen za, sa ran no sa na bi li le
ri strut tu ra zio ni che de sti ni no a fini abi ta ti vi lo ca li par zial men te in ter ra ti, sem pre ché an che det ti lo ca li pos sie da no i re qui -
si ti igie ni co sa ni ta ri ap pe na ri chia ma ti.

5.2.3.4.  Osser van za del la quo ta mi ni ma di par cheg gi per ti nen zia li – Art. 34, com ma 2, let tera e)
Ai sen si del com ma 2, let te ra e), dell’ art. 34, i lo ca li ori gi na ria men te de sti na ti a par cheg gi per ti nen zia li, non po tran no

es se re de sti na ti ad al tro uso qua lo ra, nell’ ambito dell’ intervento di ri strut tu ra zio ne edi li zia og get to del la do man da di con-
do no, non sia co mun que as si cu ra ta la quo ta mi ni ma di spa zi per par cheg gi sta bi li ta dall’ articolo 41-se xies del la Leg ge n.
1150 del 1942, come so sti tu i to dall’ articolo 2, com ma 2, del la Leg ge 24 mar zo 1989, n. 122 (17).

5.3. Ope re di re sta u ro scien ti fi co e in ter ven ti di re sta u ro e ri sa na men to con ser va ti vo – Art. 35

5.3.1. De fi ni zio ne de gli in ter ven ti
Ai fini del la in di vi dua zio ne de gli in ter ven ti di re sta u ro scien ti fi co e in ter ven ti di re sta u ro e ri sa na men to con ser va ti vo,

l’ art. 35 fa espres so ri chia mo alle let tere c) e d) dell’ Allegato alla L.R. n. 31 del 2002, secon do le qua li co sti tu i sco no:
«c) re sta u ro scien ti fi co, gli in ter ven ti che ri guar da no le uni tà edi li zie che han no assun to ri le van te im por tan za nel con te sto

ur ba no ter ri to ria le per spe ci fi ci pre gi o ca rat te ri ar chi tet to ni ci o ar ti sti ci. Gli in ter ven ti di re sta u ro scien ti fi co con si sto -
no in un in sie me si ste ma ti co di ope re che, nel ri spet to de gli ele men ti ti po lo gi ci, for ma li e strut tu ra li dell’ edificio, ne
con sen to no la con ser va zio ne, va lo riz zan do ne i ca rat te ri e ren den do ne pos si bi le un uso ade gua to alle in trin se che ca-
rat te ri sti che.
Il tipo di in ter ven to pre ve de:
c.1) il re sta u ro de gli aspet ti ar chi tet to ni ci o il ri pri sti no del le par ti al te ra te, cioè il re sta u ro o ri pri sti no dei fron ti ester ni 
ed in ter ni, il re sta u ro o il ri pri sti no de gli am bien ti in ter ni, la ri co stru zio ne fi lo lo gi ca di par ti dell’ edificio even tual -
men te crol la te o de mo li te, la con ser va zio ne o il ri pri sti no dell’ impianto di stri bu ti vo-or ga niz za ti vo ori gi na le, la con-
ser va zio ne o il ri pri sti no de gli spa zi li be ri, qua li, tra gli al tri, le cor ti, i lar ghi, i piaz za li, gli orti, i giar di ni, i chio stri;
c.2) con so li da men to, con so sti tu zio ne del le par ti non re cu pe ra bi li sen za mo di fi ca re la po si zio ne o la quo ta dei se guen -
ti ele men ti strut tu ra li:
– mu ra tu re por tan ti sia in ter ne che ester ne;
– so lai e vol te;
– sca le;
– tet to, con ri pri sti no del man to di co per tu ra ori gi na le;
c.3) l’ eliminazione del le su per fe ta zio ni come par ti in con grue all’ impianto ori gi na rio e agli am plia men ti or ga ni ci del
me de si mo;
c.4) l’ inserimento de gli im pian ti tec no lo gi ci e igie ni co-sa ni ta ri es sen zia li;

d) in ter ven ti di re sta u ro e ri sa na men to con ser va ti vo, gli in ter ven ti edi li zi ri vol ti a con ser va re l’ organismo edi li zio e ad
as si cu ra re la fun zio na li tà me dian te un in sie me si ste ma ti co di ope re che, nel ri spet to de gli ele men ti ti po lo gi ci, for ma li
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(17) Di con se guen za, l'intervento di ri strut tu ra zio ne po trà in te res sa re i lo ca li adi bi ti a par cheg gio, nel caso in cui sia sta to re a liz za to un
di ver so spa zio adi bi to a par cheg gio per ti nen zia le o nei casi in cui l'unità im mo bi lia re sia sta ta ori gi na ria men te for ni ta di par cheg gi su pe -
rio ri alla quo ta mi ni ma fis sa ta dal la leg ge e nell'ambito dell'intervento di ri strut tu ra zio ne si sot trag ga no a tale de sti na zio ne i lo ca li o gli
spa zi ec ce den ti a tale mi su ra mi ni ma.



e strut tu ra li dell’ organismo stes so, ne con sen to no de sti na zio ni d’ uso con essi com pa ti bi li. Tali in ter ven ti com pren do -
no il con so li da men to, il ri pri sti no e il rin no vo de gli ele men ti co sti tu ti vi dell’ edificio, l’ inserimento de gli ele men ti ac-
ces so ri e de gli im pian ti ri chie sti dal le esi gen ze dell’ uso, l’ eliminazione de gli ele men ti estra nei all’ organismo edi li -
zio.».

5.3.2.  Ammis si bi li tà del la sa na to ria
Anche con ri guar do agli in ter ven ti di re sta u ro scien ti fi co e in ter ven ti di re sta u ro e ri sa na men to con ser va ti vo, il ri la scio 

del ti to lo in sa na to ria è am mes so dall’ art. 35 sol tan to per gli in ter ven ti che ri sul ti no con for mi alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca
(si veda il pre ce den te pun to 2.4.1.) ma in con tra sto con le pre scri zio ni de gli stru men ti ur ba ni sti ci, a con di zio ne che sia no
ri spet ta ti una se rie di li mi ti e con di zio ni de fi ni te dal me de si mo ar ti co lo (18).

Pertanto, gli in ter ven ti di re sta u ro scien ti fi co e in ter ven ti di re sta u ro e ri sa na men to con ser va ti vo, non sono in al cun
caso sa na bi li se in con tra sto con la le gi sla zio ne ur ba ni sti ca.

I me de si mi in ter ven ti, qua lo ra con for mi, sia alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca sia alle pre scri zio ni di pia no, sono pie na men -
te sa na bi li e sen za al cun li mi te e con di zio ne, ai sen si dell’ art. 38 del la pre sen te leg ge (si ve da no le con si de ra zio ni già svol-
te al pre ce den te pun to 5.1.1.2.).

Fu o ri dai casi ap pe na ri cor da ti, gli in ter ven ti di re sta u ro scien ti fi co e di re sta u ro e ri sa na men to con ser va ti vo, con for mi
alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca, ma in con tra sto con ta lu na pre scri zio ne di pia no, sono in ve ce sa na bi li se ri sul ta no ri spet ta ti i
li mi ti e le con di zio ni in di ca te al suc ces si vo pa ra gra fo 5.3.3.

5.3.3. Con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà
5.3.3.1. Acqui si zio ne del pa re re per gli edi fi ci vin co la ti – Art. 35, com mi 2 e 3

I com mi 2 e 3 dell’ art. 35 sot to li ne a no la ne ces si tà, ai fini del ri la scio del ti to lo in sa na to ria per gli in ter ven ti di re sta u ro 
scien ti fi co su im mo bi li vin co la ti, dell’ acquisizione del pa re re:
a) dall’ autorità pre po sta alla tu te la del vin co lo, nei casi di vin co li de ri van ti dal la legi sla zio ne sta ta le o re gio na le (19);
b) dal la Com mis sio ne per la qua li tà ar chi tet to ni ca e il pa e sag gio, nel caso di im mo bi li di va lo re sto ri co-ar chi tet to ni co,

vin co la ti dal le pre vi sio ni de gli stru men ti ur ba ni sti ci co mu na li.

Il com ma 3 dell’ art. 35 sot to li nea la dif fe ren te di sci pli na che at tie ne sia alle mo da li tà di for mu la zio ne che all’ efficacia
dei ci ta ti pa re ri. I pri mi in fat ti sono for mu la ti ai sen si dell’ art. 32 del la Leg ge n. 47 del 1985, (come so sti tu i to dal com ma
43 dell’ art. 32 del de cre to leg ge n. 269 del 2003), e sono vin co lan ti per l’ Amministrazione co mu na le, ai fini del ri la scio del
ti to lo in sa na to ria.

Il pa re re del la Com mis sio ne per la qua li tà ar chi tet to ni ca e il pa e sag gio è de fi ni to, dal com ma 1 dell’ art. 30 del la pre-
sen te leg ge, ob bli ga to rio ma non vin co lan te per l’ Amministrazione co mu na le ed è for mu la to con le mo da li tà di cui al com-
ma 3 del la me de si ma di spo si zio ne (vedi al pre ce den te pun to 3.1.).

5.3.3.2. Rin vio ai re qui si ti ri chie sti per la ri strut tu ra zio ne – Art. 35, com ma 5
Il com ma 5 dell’ art. 35 su bor di na il ri la scio dei ti to li in sa na to ria per gli in ter ven ti di re sta u ro scien ti fi co e di re sta u ro e

ri sa na men to con ser va ti vo ai me de si mi li mi ti e con di zio ni sta bi li ti, per gli in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne, dal com ma 2
dell’ art. 34. Per tan to an che per det ti in ter ven ti sono sta bi li ti:
– l’ esclusione del la re a liz za zio ne di nu o ve uni tà im mo bi lia ri (di cui al pre ce den te pun to  5.1.3.3.1.);
– l’ osservanza dei re qui si ti per il re cu pe ro a fini abi ta ti vi dei sot to tet ti (di cui al pre ce den te pun to 5.1.3.3.2.);
– il ri spet to dei re qui si ti igie ni co sa ni ta ri (di cui al pre ce den te pun to 5.1.3.3.3.);
– l’ osservanza del la quo ta mi ni ma di par cheg gi per ti nen zia li (di cui al pre ce den te pun to 5.1.3.3.4.).

5.4.  Inter ven ti di ma nu ten zio ne stra or di na ria, ope re non va lu ta bi li in ter mi ni di su per fi cie e di vo lu me edi li zio e
ope re per ti nen zia li – Art. 36

L’ art. 36 di sci pli na in ter ven ti di di ver sa na tu ra, ac co mu na ti solo dal la li mi ta tez za del la ri le van za ur ba ni sti ca ed edi li -
zia de gli stes si. Appa re op por tuno per tan to prov ve de re ad una loro trat ta zio ne se pa ra ta, di stin guen do si tra:
5.4.1. in ter ven ti di ma nu ten zio ne stra or di na ria;
5.4.2. ope re non va lu ta bi li in ter mi ni di su per fi cie e di vo lu me edi li zio;
5.4.3. ope re per ti nen zia li.
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(18) Infat ti il com ma 1 dell'art. 35 ri chia ma la ne ces si tà dell'osservanza del le con di zio ni in di ca te ai com mi suc ces si vi; e il com ma 5, nel
rin via re al com ma 2 dell'art. 34, fa pro prio il prin ci pio per cui sono sa na bi li gli in ter ven ti che «sia no con for mi alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca
ma che con tra sti no con le pre scri zio ni de gli stru men ti ur ba ni sti ci vi gen ti alla data del 31 mar zo 2003».

(19) Per esem pio, nel caso di edi fi ci vin co la ti ai sen si del la Par te se con da o del la Par te ter za del Co di ce dei beni cul tu ra li e del pa e sag -
gio (de cre to le gi sla ti vo 22 gen na io 2004, n. 42) il pa re re sarà ri la scia to dal com pe ten te or ga no pe ri fe ri co del Mi ni ste ro per i beni e le at ti -
vi tà cul tu ra li.



5.4.1.  Inter ven ti di ma nu ten zio ne stra or di na ria – Art. 36, com mi 1 e 2

5.4.1.1  De fi ni zio ne de gli in ter ven ti – Art. 36, com ma 1
Il com ma 1 dell’ art. 36 ha ri guar do in nan zi tut to agli in ter ven ti di ma nu ten zio ne stra or di na ria per la cui de fi ni zio ne si

ri chia ma, an co ra una vol ta, quan to di spo sto dall’ Allegato alla L.R. n. 31 del 2002, ed in par ti co la re la let te ra b) del lo stes-
so. Se con do det to Alle ga to per in ter ven ti di ma nu ten zio ne stra or di na ria si in ten do no «le ope re e le mo di fi che ne ces sa rie
per rin no va re e so sti tu i re par ti an che strut tu ra li de gli edi fi ci, non ché per re a liz za re ed in te gra re i ser vi zi igie ni co-sa ni ta ri e
tec no lo gi ci, sem pre che non al te ri no i vo lu mi e le su per fi ci del le sin go le uni tà im mo bi lia ri e non com por ti no mo di fi che
del le de sti na zio ni d’ uso».

5.4.1.2.  Ammis si bi li tà del la sa na to ria 
Per gli in ter ven ti di ma nu ten zio ne stra or di na ria l’ art. 36, com ma 1 pre ci sa che pos so no es se re sa na ti an che se in con-

tra sto con spe ci fi che pre scri zio ni del la pia ni fi ca zio ne ur ba ni sti ca vi gen te alla data del 31 mar zo 2003.
Ai fini del la sa na bi li tà, nul la vie ne in ve ce pre ci sa to in me ri to alla ne ces sa ria con for mi tà di tali in ter ven ti alla le gi sla -

zio ne ur ba ni sti ca vi gen te alla me de si ma data. Tut ta via, trat tan do si di prin ci pio ge ne ra le che è af fer ma to ri pe tu te vol te dal-
la leg ge (per in ter ven ti che van no dal le nu o ve co stru zio ni alle ope re non va lu ta bi li in ter mi ni di su per fi cie o di vo lu me), si
deve ri te ne re che an che det ti in ter ven ti pos sa no es se re sa na ti solo nel caso in cui non con tra sti no con la le gi sla zio ne ur ba -
ni sti ca (si veda il pre ce den te pun to 2.4.1.).

5.4.1.3. Con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà
Quan to ai li mi ti al ri la scio del ti to lo in sa na to ria l’ art. 36 in di vi dua, per evi den ti ra gio ni di si cu rez za, un’ unica ca u sa di

esclu sio ne nell’ ipotesi in cui gli in ter ven ti di ma nu ten zio ne stra or di na ria ab bia no in te res sa to ele men ti strut tu ra li dell’ edificio.

Vie ne poi ri ba di to quan to già pre ci sa to nel la no zio ne stes sa di ma nu ten zio ne stra or di na ria di cui alla let te ra b) dell’ Allegato
alla L.R. n. 31 del 2002, so pra ri por ta ta, se con do cui det ti in ter ven ti non pos so no com por ta re au men to del le uni tà im mo bi lia ri.

5.4.2.  Ope re non va lu ta bi li in ter mi ni di su per fi cie e di vo lu me edi li zio – Art. 36, com ma 3

5.4.2.1  De fi ni zio ne de gli in ter ven ti
Il com ma 3 dell’ art. 36 di sci pli na una par ti co la re ca te go ria di in ter ven ti, le ope re non va lu ta bi li in ter mi ni di su per fi cie

e di vo lu me edi li zio, in tro dot ta dal la leg ge na zio na le sul con do no edi li zio come cla u so la di chiu su ra, per in di vi dua re, in
via re si dua le, gli in ter ven ti edi li zi abu si vi non ascri vi bi li alle al tre ca te go rie di in ter ven to o che, in quan to tali, non con sen -
to no una  pre ci sa mi su ra zio ne dell’ abuso in ter mi ni di su per fi cie o di vo lu me (in nan zi tut to ai fini del cal co lo
dell’ oblazione): qua li la re a liz za zio ne di por te e fi ne stre in po si zio ne di ver sa da quel la in pro get to, la col lo ca zio ne di un
edi fi cio in po si zio ne spo sta ta ri spet to al pro get to me de si mo, ecc. Anche con ri guar do alla pre sen te di sci pli na re gio na le
que sta fat ti spe cie co pre tut te le ipo te si di in ter ven ti ur ba ni sti ca men te si gni fi ca ti vi, ma non ascri vi bi li alle al tre fi gu re di in-
ter ven to edi li zio di sci pli na te da gli ar ti co li che van no dal 33 al 37.

5.4.2.2.  Ammis si bi li tà del la sa na to ria
L’ unico re qui si to po sto dal com ma 3 per la sa na bi li tà del le ope re non va lu ta bi li in ter mi ni di su per fi cie e di vo lu me edi li zio

è quel la dell’ osservanza del la le gi sla zio ne ur ba ni sti ca vi gen te alla data del 31 mar zo 2003 (si veda il pre ce den te pun to 2.4.1.).

5.4.2.3.  Con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà
Non vie ne po sto al cun li mi te o con di zio ne al ri la scio del ti to lo in sa na to ria (fat to sal vo quan to in di ca to al pre ce den te

pun to 5.4.2.2.).

5.4.3. Ope re per ti nen zia li – Art. 36, com ma 4

5.4.3.1  De fi ni zio ne de gli in ter ven ti
Il com ma 4 dell’ art. 36 di sci pli na la re a liz za zio ne di per ti nen ze ri spet to ad edi fi ci esi sten ti. In ca ren za di una de fi ni zio -

ne nor ma ti va di tali ma nu fat ti oc cor re ri fe rir si alla no zio ne ela bo ra ta dal la giuri spru den za, se con do la qua le, l’ elemento
che con trad di stin gue una per ti nen za, ri spet to ad una par te dell’ edificio ori gi na rio (e dun que ri spet to al suo am plia men to) è
dato dal la man can za di au to no mia ri spet to alla co stru zio ne con si de ra ta e da una re la zio ne di stru men ta li tà e com ple men ta -
ri tà fun zio na le ri spet to alla co stru zio ne prin ci pa le, con si sten te in un ser vi zio od or na men to di un edi fi cio già com ple to ed
uti le di per sé; con la pre ci sa zio ne che tale na tu ra può es se re at tri bu i ta solo a ma nu fat ti di mo de sta di men sio ne (20).
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(20) La qua li fi ca zio ne di per ti nen za è sta ta ri co no sciu ta dal la giu ri spru den za ai se guen ti ma nu fat ti: ab ba i ni; ri co ve ri per at trez zi fun zio-
na li all'abitazione di cam pa gna; can cel li; for no di pic co le di men sio ni; le gna ia-ri po sti glio; muri di cin ta e mu ret ti di re cin zio ne; pa ra pet ti;
au to ri mes se, ga ra ges-ri po sti glio, par cheg gio, ram pa di ac ces so e ri co ve ro-po steg gio per auto de sti na ti a per ti nen za di fab bri ca ti esi-
sten ti; rin ghie re e sca le; ser ba to io idri co di pic co le di men sio ni; im pian ti tec no lo gi ci.
Det ta qua li fi ca zio ne di per ti nen za è sta ta in ve ce ne ga ta per gli ag get ti non pre vi sti nel pro get to ap pro va to; bal co ni e spor ti; ba rac che;
au to ri mes se e box per auto di no te vo le di men sio ne o adi bi ti a mo stra e ma gaz zi no o la bo ra to rio ar ti gia na le; can ne fu ma rie; ca pan no ni;
cel le fri go ri fe re de sti na te ad at ti vi tà com mer cia le; de pu ra to ri e im pian ti di smal ti men to; piaz za le di ser vi zio; por ti ci e por ti ca ti; ser re, ter-
raz ze e ve ran de.



5.4.3.2  Ammis si bi li tà del la sa na to ria
Per le ope re per ti nen zia li l’ art. 36, com ma 4, pre ci sa che pos so no es se re sa na te an che se in con tra sto con spe ci fi che

pre scri zio ni del la pia ni fi ca zio ne ur ba ni sti ca vi gen te alla data del 31 mar zo 2003.

Ai fini del la sa na bi li tà, nul la vie ne in ve ce pre ci sa to in me ri to alla ne ces sa ria con for mi tà di tali in ter ven ti alla le gi sla -
zio ne ur ba ni sti ca vi gen te alla me de si ma data. Anche in que sto caso, tut ta via, trat tan do si di prin ci pio ge ne ra le che è af fer -
ma to ri pe tu te vol te dal la leg ge (per in ter ven ti che van no dal le nu o ve co stru zio ni alle ope re non va lu ta bi li in ter mi ni di su-
per fi cie o di vo lu me), si deve ri te ne re che an che det te ope re pos sa no es se re sa na te solo nel caso in cui non con tra sti no con
la le gi sla zio ne ur ba ni sti ca (si veda il pre ce den te pun to 2.4.1.).

5.4.3.3.  Con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà
Quan to alle con di zio ni per il ri la scio del ti to lo in sa na to ria il le gi sla to re, all’ art. 36, com ma 4, ha in te so pre ve ni re ogni

pos si bi le dub bio ap pli ca ti vo del la di sci pli na del con do no, che de ri vas se dal la dif fi col tà in mol ti casi di di stin gue re tra gli
in ter ven ti per ti nen zia li e la ca te go ria di ope re di sci pli na ta dall’ art. 33, com ma 8, (tet to ie e ma nu fat ti leg ge ri): è sta to così
sta bi li to che le ope re per ti nen zia li sia no am mis si bi li a con do no con gli stes si limi ti e con di zio ni det ta te dal ci ta to art. 33,
com ma 8. Si rin via per tan to a quan to pre ci sa to ai pre ce den ti pun ti: 5.1.4.3.1. Li mi ti di men sio na li e 5.1.4.3.2. Esclu sio ne
del la de sti na zio ne abi ta ti va o di am bien te di la vo ro.

5.5.  Mu ta men to di de sti na zio ne d’uso e au men to del le su per fi ci uti li – Art. 37
5.5.1. Mu ta men to di de sti na zio ne d’uso – Art. 37, com ma 1

5.5.1.1.  De fi ni zio ne de gli in ter ven ti
Il mu ta men to del la de sti na zio ne d’ uso di un im mo bi le sen za ope re, è de fi ni to dall’ art. 26, com ma 2, se con do pe rio do, 

del la L.R. n. 31 del 2002 come «la mo di fi ca dell’ uso in atto nell’ immobile». Qu est'ultimo (l'uso in atto) è da in ten der si ai
sen si del com ma 3 del la me de si ma di spo si zio ne, come l’ uso sta bi li to dal ti to lo abi li ta ti vo che ha pre vi sto la co stru zio ne
dell’ unità im mo bi lia re o l’ ultimo in ter ven to di re cu pe ro del la stes sa ov ve ro, in as sen za o in de ter mi na tez za del ti to lo, dal la
clas si fi ca zio ne ca ta sta le at tri bu i ta in sede di pri mo ac ca ta sta men to ov ve ro da al tri do cu men ti pro ban ti.

Ai sen si del com ma 6 del la L.R. n. 31 del 2002, non co sti tu i sce mu ta men to d’ uso (e di con se guen za può es se re at tua to
li be ra men te), il cam bio dell’ uso in atto nell’ unità im mo bi lia re en tro il li mi te del 30 per cen to del la su per fi cie uti le
dell’ unità stes sa e co mun que com pre so en tro i 30 mq. Non co sti tu i sce inol tre mu ta men to d’ uso la de sti na zio ne di par te de-
gli edi fi ci dell’ azienda agri co la a su per fi cie di ven di ta di ret ta al det ta glio dei pro dot ti dell’ impresa stes sa, pur ché con te nu -
ta en tro il li mi te del 20 per cen to del la su per fi cie to ta le de gli im mo bi li e co mun que en tro il li mi te di 250 mq.

Si ha mu ta men to di de sti na zio ne d’ uso con ope re nei casi in cui il cam bio dell’ uso dell’ immobile sia con se guen te alla
re a liz za zio ne di in ter ven ti edi li zi as sog get ta ti a ti to lo abi li ta ti vo edi li zio (21).

5.5.1.2.  Ammis si bi li tà del la sa na to ria
L’ art. 37 pre ve de la sa na bi li tà del mu ta men to di de sti na zio ne d’ uso sen za ope re, pur ché la mo di fi ca zio ne dell’ uso sia

con for me alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca vi gen te al 31 mar zo 2003 (si veda il pre ce den te pun to 2.4.1.). Di nor ma, quin di det-
to in ter ven to può es se re sa na to an che qua lo ra non ri sul ti con for me alla pia ni fi ca zio ne ur ba ni sti ca, (22) fat ti sal vi i casi in-
di ca ti al suc ces si vo pun to 5.5.1.3.

Quan to al mu ta men to di de sti na zio ne d’ uso con ope re, il com ma 3 dell’ art. 37 pre ci sa che il ri la scio del ti to lo in sa na -
to ria è su bor di na to sia all’ osservanza del le con di zio ni pre vi ste per l’ intervento edi li zio cui è con nes so il mu ta men to d’ uso,
sia alle con di zio ni, fis sa te dai com mi 1 e 2 del me de si mo ar ti co lo 37, per i mu ta men ti d’ uso e per l’ aumento di su per fi cie
uti le sen za ope re (il lu stra ti ri spet ti va men te ai suc ces si vi pun ti 5.5.1.3.e 5.5.2.3.).

5.5.1.3.  Con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà
Per una se rie di casi di mu ta men to d’ uso sen za ope re il com ma 2 dell’ art. 37, ri chie de (ol tre alla con for mi tà alla le gi -

sla zio ne ur ba ni sti ca) la con for mi tà agli stru men ti di pia ni fi ca zio ne ur ba ni sti ca, qua lo ra su pe ri no una cer ta so glia di men -
sio na le. Ciò in con si de ra zio ne del si gni fi ca ti vo im pat to ur ba ni sti co che det ti mu ta men ti d’ uso com por ta no, in ter mi ni di
ca ri co ur ba ni sti co, con ge stio ne ur ba na, au men to del traf fi co, del ru mo re e del le emis sio ni no ci ve, ecc.
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(21) Si qua li fi ca per tan to sen za ope re il mu ta men to d'uso che sia con nes so ad at ti vi tà edi li zia li be ra ed in par ti co la re a in ter ven ti di ma-
nu ten zio ne or di na ria, (cioè agli in ter ven ti edi li zi che ri guar da no le ope re di ri pa ra zio ne, rin no va men to e so sti tu zio ne del le fi ni tu re de gli
edi fi ci e quel le ne ces sa rie ad in te gra re o man te ne re in ef fi cien za gli im pian ti tec no lo gi ci esi sten ti). Così già da tem po la giu ri spru den za
qua li fi ca sen za ope re i mu ta men ti che si sia no ac com pa gna ti non già a mo di fi che so stan zia li dell'organismo edi li zio ori gi na rio, ma agli
or di na ri la vo ri di ma nu ten zio ne e ade gua men to tec no lo gi co de gli im pian ti e dei lo ca li de sti na ti a ser vi zi; così come non rien tra no nel la
no zio ne del mu ta men to di de sti na zio ne d'uso il ri pri sti no abu si vo dell'uso re si den zia le, per edi fi ci in zona agri co la  aven ti ori gi na ria fun-
zio ne abi ta ti va, i qua li nel pas sa to, in con for mi tà alle pre vi sio ni di pia no, era no sta ti de sti na ti ad al tri usi fun zio na li alle esi gen ze del la
azien da agri co la.

(22) Ciò può av ve ni re evi den te men te quan do l'uso po sto in es se re non è espres sa men te di chia ra to am mis si bi le dal pia no ov ve ro è
espres sa men te esclu so.



Più in par ti co la re, il ci ta to com ma 2 ri chie de la con for mi tà al pia no nei casi di:
a) mu ta men to da uso pro dut ti vo o ar ti gia na le a com mer cia le, qua lo ra lo stes so ine ri sca a uni tà im mo bi lia ri che ab bia no

una su per fi cie com ples si va su pe rio re ai 400 mq;
b) mu ta men to da uso re si den zia le a di re zio na le e vi ce ver sa, qua lo ra lo stes so ine ri sca a uni tà im mo bi lia ri che ab bia no una

su per fi cie com ples si va su pe rio re ai 100 mq;
c) mu ta men to da uso agri co lo non re si den zia le a pro dut ti vo, ar ti gia na le o com mer cia le qua lo ra lo stes so ine ri sca a uni tà

im mo bi lia ri che ab bia no una su per fi cie com ples si va su pe rio re ai 200 mq;
d) mu ta men to dall’ uso al ber ghie ro a re si den zia le o com mer cia le qua lo ra lo stes so ine ri sca a uni tà im mo bi lia ri che ab bia -

no una su per fi cie com ples si va su pe rio re ai 150 mq.

5.5.2.  Au men to del le su per fi ci uti li – Art. 37, com ma 2

5.5.2.1.  De fi ni zio ne de gli in ter ven ti
Un in ter ven to ana lo go al mu ta men to del la de sti na zio ne d’ uso sen za ope re è co sti tu i to dal la sta bi le mo di fi ca zio ne

del la de sti na zio ne ori gi na ria dei lo ca li di una uni tà im mo bi lia re aven ti fun zio ne non re si den zia le (clas si fi ca ti, per que-
sto, come su per fi cie non re si den zia le (Snr), in lo ca li abi ta bi li (fa cen ti quin di par te del la c.d. su per fi cie uti le abi ta bi le
Su). (23) In tale caso, l’ abuso con si ste, di nor ma, nel la vio la zio ne de gli in di ci mas si mi edi fi ca bi li fis sa ti dal pia no ur ba -
ni sti co co mu na le.

5.5.2.2.  Ammis si bi li tà del la sa na to ria
L’ art. 37 su bor di na an che l’ aumento sen za ope re del le su per fi ci uti li abi ta bi li alla con for mi tà alla le gi sla zio ne ur ba ni -

sti ca vi gen te (si veda il pre ce den te pun to 2.4.1.), in di vi duan do la, nel caso con cre to, nel la le gi sla zio ne sta ta le e re gio na le (e
quin di nel la nor ma ti va tec ni ca da essa ri chia ma ta) in ma te ria di stan dard mi ni mi dimen sio na li. (24) L’ intervento in esa me
è sa na bi le an che se in con tra sto con le pre vi sio ni di pia no.

5.5.2.3.  Con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà
Il ri la scio del ti to lo in sa na to ria è su bor di na to dal com ma 2 dell’ art. 37 al fat to che l’ aumento del le su per fi ci uti li ope ri

nell’ ambito di un’ unica uni tà im mo bi lia re (e quin di sen za au men to del nu me ro del le unità stes se) non ché all’ osservanza
dei re qui si ti sta bi li ti per la sa na bi li tà de gli in ter ven ti di ri strut tu ra zio ne dall’ art. 34, com ma 2, let te re b), c), d) ed e). In tal
modo tro va ap pli ca zio ne an che per gli au men ti sen za ope re del le su per fi ci uti li abita bi li il ri spet to:
– dei re qui si ti per il re cu pe ro a fini abi ta ti vi dei sot to tet ti, il lu stra ti al pre ce den te pun to 5.2.3.2.;
– dei re qui si ti igie ni co sa ni ta ri del le ri strut tu ra zio ni edi li zie, il lu stra ti al pre ce den te pun to 5.2.3.3.;
– del la quo ta mi ni ma di par cheg gi per ti nen zia li, il lu stra ti al pre ce den te pun to 5.2.3.4.

5.6.  Inter ven ti con for mi alla pia ni fi ca zio ne ur ba ni sti ca vi gen te – Art. 38

5.6.1.  De fi ni zio ne de gli in ter ven ti
L’ art. 38 ha ri guar do a tut te le ti po lo gie di in ter ven ti edi li zi, at tua ti in as sen za o in dif for mi tà dal ti to lo abi li ta ti vo edi li -

zio e che al mo men to del la loro re a liz za zio ne ri sul ta va no abu si vi (in quan to con tra stan ti con la le gi sla zio ne o i pia ni) ma
che alla data del 31 mar zo 2003 erano con for mi alla mu ta ta le gi sla zio ne ur ba ni sti ca (si veda il pre ce den te pun to 2.4.1.) o
alle nu o ve pre scri zio ni de gli stru men ti ur ba ni sti ci vi gen ti. Si trat ta cioè dei casi nei qua li l’ intervento è sta to re a liz za to in
as sen za o in dif for mi tà dal ti to lo abi li ta ti vo edi li zio, ma vi era no, quan to me no al 31 mar zo 2003, tut te le con di zio ni per ri-
chie de re la sa na to ria at tra ver so l’ accertamento di con for mi tà di cui all’ art. 17, com ma 2, del la presente leg ge (c.d. sa na to -
ria giu ri spru den zia le).
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(23) Si ri por ta la de fi ni zio ne di su per fi cie det ta ta dall'art. 2, com ma 1 del Re go la men to Edi li zio Tipo, ap pro va to con de li be ra del la Giun ta
re gio na le n. 593 del 28 feb bra io 1995, alle cui no zio ni rin via l'art. 23, com ma 3, del la L.R. n. 31 del 2002, ai fini dell'accertamento de gli il-
le ci ti edi li zi:
«A) De fi ni zio ne di su per fi cie
Per la fun zio ne abi ta ti va, le su per fi ci dei com ples si edi li zi sono clas si fi ca te in Su per fi cie Uti le (Su) e Su per fi cie Non Re si den zia le (Snr);
a.1) Su per fi cie uti le abi ta bi le (Su): è co sti tu i ta dal la sper fi cie di pa vi men to de gli al log gi e de gli ac ces so ri in ter ni mi su ra ta al net to dei

muri pe ri me tra li e di quel li in ter ni del le so glie di pas sag gio da un vano all'altro, degli sguin ci di por te e fi ne stre e del le sca le in ter ne
la cui su per fi cie in pro ie zio ne va cal co la ta una sola vol ta ed in se ri ta nel le su per fi ci non re si den zia li (Snr).

a.2) Su per fi cie non re si den zia le (Snr): si in ten de la su per fi cie net ta ri sul tan te dal la som ma del le su per fi ci non re si den zia li di per ti nen za
dell'alloggio qua li log ge, bal co ni, can ti no le e sof fit te e di quel le di per ti nen za(3) dell'organismo abi ta ti vo qua li an dro ni di in gres so,
por ti ca ti li be ri (esclu so quel li di uso pub bli co), vo lu mi tec ni ci, ri mes se o po sti mac chi na co per ti, cen tra li ter mi che an che sin go le
quan do ubi ca te in lo ca li non abi ta bi li, mi su ra te al net to di mu ra tu re, pi la stri, tra mez zi, sguin ci e vani di por te e fi ne stre. Sono esclu si
dal cal co lo e quin di non com pu ta bi li nel la Snr i lo ca li sot to tet to aven ti al tez za vir tua le (cal co la ta come rap por to V/S) in fe rio re a m.
1,70.

a.3) Su per fi cie com ples si va (Sc) è data da: Sc = Su + 60% Snr.»

(24) La di sci pli na cui fa ri fe ri men to l'art. 37, com ma 2, è quel la sui re qui si ti di na tu ra igie ni co sa ni ta ria per i lo ca li di abi ta zio ne, fis sa ti dal
de cre to mi ni ste ria le 5 lu glio 1975; di sci pli na la cui ap pli ca zio ne ai casi in esa me de ri va co mun que dal ri chia mo ope ra to sem pre dal com-
ma 2, dell'art. 36 alla nor ma ti va sul la ri strut tu ra zio ne (vedi suc ces si vo pun to 5.5.2.3.).



5.6.2.  Ammis si bi li tà del la sa na to ria
Il ri la scio del ti to lo in sa na to ria è am mes so per tut te le ti po lo gie di abu so edi li zio che pre sen ti no i ca rat te ri in di ca ti al

pre ce den te pun to 5.6.1.

In tali ipo te si la pre sen ta zio ne del la do man da di con do no edi li zio con sen te di sa na re gli ef fet ti pe na li dell’ abuso e di ot-
te ne re il ti to lo in sa na to ria re go la to dal la pre sen te leg ge.

5.6.3.  Con di zio ni e li mi ti alla con do na bi li tà
Per il ri la scio del ti to lo in sa na to ria nel caso de gli in ter ven ti con for mi alla le gi sla zio ne ur ba ni sti ca e agli stru men ti ur-

ba ni sti ci vi gen ti al 31 mar zo 2003 l’ art. 38 ri chia ma uni ca men te l’ osservanza di quan to pre scrit to dall’ art. 28, cir ca il con-
tri bu to di co stru zio ne e le ope re di ur ba niz za zio ne ri chie ste per le di ver se ti po lo gie di in ter ven to.

se guo no mo del lo di do man da e mo del li di as se ve ra zio ne
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