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Art. 32 Interventi per il riuso e per il recupero con incremento volumetrico dei
sottotetti esistenti.

1. Ai fini del presente articolo si definiscono sottotetti i volumi compresi tra
I'estradosso della chiusura orizzontale superiore, anche non calpestabile,
dell'ultimo livello agibile e l'intradosso delle falde della copertura a tetto,
localizzati all'interno della sagoma dell'edificio regolarmente approvata con
titolo abilitativo, ove prescritto.

2. Nelle zone urbanistiche A, B e C sono consentiti gli interventi di riuso dei
sottotetti esistenti per il solo scopo abitativo. Il riuso dei sottotetti & consentito
purché siano rispettate tutte le prescrizioni igienico-sanitarie riguardanti le
condizioni di agibilita previste dai regolamenti vigenti, e, relativamente alle
altezze, sia assicurata per ogni singolo vano di ogni unita immobiliare
un'altezza media ponderale uguale o maggiore a 2,40 metri per gli spazi ad
uso abitativo, ridotta a 2,20 metri per spazi accessori e servizi; per i comuni
posti a quote superiori a 600 metri di altitudine sul livello del mare & consentita
rispettivamente la riduzione a 2,20 metri per spazi ad uso abitazione e a 2,00
metri per accessori e servizi.

3. Ai fini del riuso dei sottotetti sono consentite modifiche interne consistenti
nello spostamento o nella realizzazione di solai intermedi e modifiche esterne
consistenti nell'apertura di finestre e lucernari, necessari ad assicurare
I'osservanza dei requisiti di aeroilluminazione dei nuovi vani. Nella zona
urbanistica A tali modifiche devono essere tipologicamente compatibili con i
caratteri costruttivi ed architettonici degli edifici interessati.

3-bis. Ai fini dell'ammissibilita degli interventi di cui ai commi 2 e 3, in
presenza di un unico livello agibile, & considerato sottotetto il volume compreso



tra I'estradosso della chiusura orizzontale inferiore e l'intradosso delle falde di
copertura a tetto, localizzato all'interno della sagoma dell'edificio regolarmente
approvata con titolo abilitativo, se prescritto v,

4. Nelle zone urbanistiche B e C sono consentiti gli interventi di recupero con
incremento volumetrico dei sottotetti esistenti per il solo scopo abitativo. Ii
recupero con incremento volumetrico dei sottotetti € consentito purché siano
rispettate tutte le prescrizioni igienico-sanitarie riguardanti le condizioni di
agibilita previste dai regolamenti vigenti e, relativamente alle altezze, sia
assicurata per ogni singolo vano di ogni unita immobiliare un'altezza media
ponderale uguale o maggiore a 2,70 metri per gli spazi ad uso abitativo,
ridotta a 2,40 metri per spazi accessori e servizi; per i comuni posti a quote
superiori a 600 metri di altitudine sul livello del mare €& consentita
rispettivamente la riduzione a 2,55 metri per spazi ad uso abitativo e a 2,25
metri per accessori e servizi.

5. Ai fini del recupero con incremento volumetrico dei sottotetti sono
consentite modifiche interne consistenti nello spostamento di solai intermedi e
modifiche esterne consistenti nella variazione delle altezze di colmo e di
gronda, delle linee di pendenza delle falde e quelle per I'apertura di finestre e
lucernari, necessarie ad assicurare l'osservanza dei requisiti di
aeroilluminazione dei nuovi vani. I valori massimi raggiungibili di altezza
interna sono fissati rispettivamente in 3,60 metri per l'altezza al colmo e in
1,80 metri per l'altezza alla gronda; in caso di arretramento dell'ampliamento
rispetto al filo della facciata dell'edificio € consentito I'aumento dell'altezza
interna misurata alla gronda del sottotetto ampliato fino ad un massimo di
2,20 metri, proporzionalmente alla pendenza della falda dell'ampliamento.

6. Il recupero con incremento volumetrico dei sottotetti & consentito
unicamente per i sottotetti che rispettino una delle seguenti condizioni:

a) abbiano un'altezza interna alla gronda non inferiore a 0,60 metri e falde
con una pendenza minima del 20 per cento;

b) abbiano falde con un pendenza minima del 25 per cento e purché il
nuovo volume non determini il superamento dell'altezza massima consentita
dallo strumento urbanistico per il lotto.

7. L'altezza media ponderale e calcolata dividendo il volume della parte di
sottotetto la cui altezza superi 1,50 metri per la superficie relativa; gli
eventuali spazi di altezza inferiore a 1,50 metri devono essere chiusi mediante
opere murarie o arredi fissi e pud esserne consentito I'uso come spazio di
servizio destinato a guardaroba e ripostiglio; in corrispondenza delle fonti di
luce la chiusura di tali spazi non & prescrittiva.

8. Nei sottotetti oggetto degli interventi previsti nel presente articolo il volume
urbanistico € determinato dal volume geometrico del sottotetto, misurato
all'esterno delle pareti perimetrali e all'intradosso del solaio di copertura, ed e
ammesso anche mediante:



a) il superamento degli indici volumetrici e dei limiti di altezza previsti dalle
vigenti disposizioni comunali e regionali;

b) il superamento dei limiti di distanza da fabbricati, da pareti finestrate e
dai confini previsti nelle vigenti disposizioni urbanistico-edilizie comunali e
regionali, fino ai limiti previsti dal Codice civile, solo se realizzato in
prosecuzione delle murature perimetrali dell'edificio.

(11) Comma aggiunto dall’ art. 25, comma 1, L.R. 3 luglio 2017, n. 11, a
decorrere dal 6 luglio 2017 (ai sensi di quanto stabilito dall” art. 43, comma 1,
della medesima legge).

Art. 34 Condizioni di ammissibilita degli interventi.
1. Gli interventi di cui al presente capo non sono ammessi:

a) negli edifici o nelle unita immobiliari prive di titolo abilitativo, ove
prescritto; qualora le unita immobiliari siano difformi da quanto assentito con
regolare titolo abilitativo, la richiesta per gli interventi di cui al presente capo &
ammissibile a condizione che per le difformita siano conclusi positivamente i
procedimenti di condono o accertamento di conformita, anche a seguito di
accertamento di compatibilita paesaggistica, ove previsto;

b) negli edifici completati successivamente alla data di entrata in vigore
della presente legge, come risultante dalla comunicazione di fine lavori o da
perizia giurata di un tecnico abilitato che attesti il completamento
dell'ingombro volumetrico con realizzazione delle murature perimetrali e della
copertura «»;

[c) salvo le strutture ricettive di cui all'articolo 31, negli edifici e nelle unita
immobiliari ricadenti nelle zone urbanistiche C, D e G non oggetto, ove
prevista, di pianificazione attuativa approvata e, se di iniziativa privata,
convenzionata; ]

d) negli edifici e nelle unita immobiliari esistenti ma non compatibili con la
destinazione di zona urbanistica di cui al decreto assessoriale 23 dicembre
1983, n. 2266/U;

e) negli edifici di interesse artistico, storico, archeologico o etno-
antropologico vincolati ai sensi della parte II del decreto legislativo 22 gennaio
2004, n. 42 (Codice dei beni culturali e del paesaggio, ai sensi dell'articolo 10
della legge 6 luglio 2002, n. 137), e successive modifiche ed integrazioni salva
la possibilita di utilizzare I'incremento volumetrico per la realizzazione di corpi
di fabbrica separati, realizzabili, nel caso in cui gli edifici facciano parte di un
unico complesso o nucleo insediativo, anche mediante cumulo dei singoli
crediti edilizi «;

f) negli edifici di interesse paesaggistico o identitario individuati nel Piano
paesaggistico regionale ed inclusi nel Repertorio del mosaico e negli edifici



individuati dal piano urbanistico comunale ai sensi dell'articolo 19, comma 1,
lettera h), della legge regionale n. 45 del 1989;

g) negli edifici e nelle unita immobiliari collocati in aree dichiarate, ai sensi
del vigente Piano stralcio per l'assetto idrogeologico (PAI), da strumenti di
pianificazione regionale o comunale, di pericolosita idraulica elevata o molto
elevata (Hi3 - Hi4) e di pericolosita da frana elevata o molto elevata (Hg3 -
Hg4), fatta eccezione per la tipologia di interventi specificamente prevista, in
tali aree, dalle norme tecniche di attuazione del PAI;

h) negli edifici e nelle unita immobiliari ricadenti nei centri di antica e
prima formazione ricompresi in zone urbanistiche omogenee diverse dalla A, ad
eccezione di quelli che non conservano rilevanti tracce dell'assetto storico e che
siano riconosciuti, dal piano particolareggiato o con deliberazione del consiglio
comunale, in contrasto con i caratteri architettonici e tipologici del contesto; la
deliberazione deve riguardare l'intero centro di antica e prima formazione,
esplicitare i criteri seguiti nell'analisi ed essere adottata in data anteriore a
qualsiasi intervento di ampliamento richiesto ai sensi degli articoli 30, 31 e 32,
commi 4, 5, 6 e 7; tale delibera € soggetta ad approvazione ai sensi
dell'articolo 9 della legge regionale n. 28 del 1998, e successive modifiche ed
integrazioni. La presente disposizione non si applica agli interventi di cui agli
articoli 32, commi 2 e 3, e 33, per la cui ammissibilita devono essere verificati
la compatibilita tipologica con i caratteri costruttivi ed architettonici degli edifici
interessati e il rispetto delle regole compositive del prospetto originario nel
caso in cui alterino I'aspetto esteriore dell'edificio;

i) negli edifici, nelle unita immobiliari e in specifici ambiti territoriali di
particolare qualita storica, architettonica o urbanistica per i quali il consiglio
comunale, con propria deliberazione, abbia limitato o escluso I|'applicazione
delle disposizioni di cui al presente capo; la delibera & assunta entro il termine
perentorio di centoventi giorni decorrenti dalla data di entrata in vigore della
presente legge, trascorso il quale non e piu possibile procedere alla
individuazione di ambiti di esclusione;

j) negli edifici e nelle unita immobiliari che hanno gia usufruito degli
incrementi volumetrici previsti dal capo I e dall'articolo 13, comma 1, lettera e)
della legge regionale 23 ottobre 2009, n. 4 (Disposizioni straordinarie per il
sostegno dell'economia mediante il rilancio del settore edilizio e per la
promozione di interventi e programmi di valenza strategica per lo sviluppo), e
successive modifiche ed integrazioni, o nei volumi realizzati usufruendo delle
disposizioni contenute nella citata legge; & consentito I'utilizzo delle premialita
volumetriche fino al raggiungimento delle percentuali massime e soglie
previste al presente capo.

(13) Lettera cosi modificata dall’ art. 27, comma 1, lettera a), L.R. 3 luglio
2017, n. 11, a decorrere dal 6 luglio 2017 (ai sensi di quanto stabilito dall” art.
43, comma 1, della medesima legge).



(14) Lettera soppressa dall” art. 27, comma 1, lettera b), L.R. 3 luglio 2017, n.
11, a decorrere dal 6 luglio 2017 (ai sensi di quanto stabilito dall’ art. 43,
comma 1, della medesima legge).

(15) Lettera cosi modificata dall’ art. 27, comma 1, lettera c), L.R. 3 luglio
2017, n. 11, a decorrere dal 6 luglio 2017 (ai sensi di quanto stabilito dall” art.
43, comma 1, della medesima legge).

Art. 35 Procedure.

1. GIli interventi previsti negli articoli 30, 32 e 33 sono realizzati mediante
Segnalazione certificata di inizio attivita (SCIA). Gli interventi previsti
nell'articolo 31 sono soggetti a permesso di costruire.

2. L'avvio dei lavori di incremento volumetrico di cui agli articoli 30 e 32 e il
rilascio del permesso di costruire per i casi di cui all'articolo 31 sono
condizionati alla positiva valutazione di coerenza in merito al rispetto delle
condizioni di cui all'articolo 36, comma 3, lettere a) e b).

3. La valutazione di coerenza di cui al comma 2 € resa con parere motivato
dall'ufficio competente al rilascio dei titoli abilitativi. Per gli interventi previsti
negli articoli 30 e 32, decorso inutilmente il termine di quarantacinque giorni
dalla data di presentazione della SCIA, si intende formato il silenzio assenso.

4. Qualora l'intervento sia soggetto ad autorizzazione paesaggistica, questa
assorbe la valutazione di coerenza di cui al comma 2.

5. L'autorizzazione paesaggistica per tutti gli interventi previsti dal presente
capo ¢€ rilasciata dall'ente delegato ai sensi della /legge regionale n. 28 del
1998, e successive modifiche ed integrazioni.

6. La SCIA o l'istanza volta all'ottenimento del permesso di costruire possono
essere presentate anche contestualmente alle eventuali istanze di
accertamento di conformita e/o di compatibilita paesaggistica dell'unita
immobiliare oggetto dell'intervento. L'efficacia della SCIA & comunque
subordinata alla positiva definizione del procedimento di accertamento di
conformita e/o di compatibilita paesaggistica.

7. Nei casi disciplinati dall'articolo 30, comma 4, la presenza dei requisiti
necessari al rispetto di quanto previsto dal decreto legislativo n. 192 del 2005,
e successive modifiche ed integrazioni, & dichiarata nella documentazione
allegata alla SCIA o all'istanza volta all'ottenimento del permesso di costruire e
successivamente attestata dal direttore dei lavori secondo le procedure
indicate dall'articolo 8 dello stesso decreto legislativo n. 192 del 2005, e
successive modifiche ed integrazioni.



8. Nei casi disciplinati dall'articolo 30, comma 8, la SCIA & corredata di:

a) certificazione medica rilasciata dalla competente azienda sanitaria,
attestante la situazione di handicap grave non emendabile ai sensi dell'articolo
3, comma 3, della legge 5 febbraio 1992 n. 104 (Legge-quadro per
I'assistenza, l'integrazione sociale e i diritti delle persone handicappate), e
successive modifiche ed integrazioni, della persona ivi residente;

b) progetto del nuovo volume che evidenzi le soluzioni tecniche adottate
per il conseguimento delle speciali finalita dell'intervento nel rispetto della
normativa vigente.

Art. 36 Disposizioni comuni.

1. Ai fini della determinazione del volume urbanistico cui parametrare
I'incremento volumetrico si applicano le disposizioni previste dal decreto
assessoriale n. 2266/U del 1983.

2. I volumi oggetto di condono edilizio sono computati nella determinazione
del volume urbanistico cui parametrare l'incremento volumetrico, ma sono
detratti dall'ammontare complessivo dell'incremento volumetrico calcolato.

3. L'incremento volumetrico € realizzato nel rispetto delle seguenti condizioni:

a) inserirsi in modo organico e coerente con i caratteri formali e
architettonici dell'edificio esistente e perseguire la riqualificazione dell'edificio
in funzione della tipologia edilizia e del contesto; qualora l'intervento ricada in
ambiti territoriali in cui gli strumenti urbanistici abbiano definito una tipologia
edilizia, il riferimento per la valutazione di coerenza € la tipologia edilizia
prevista;

b) inserirsi in modo organico e coerente con i caratteri formali,
architettonici, paesaggistici e ambientali del contesto qualora l'intervento sia
attuato mediante la realizzazione di corpi di fabbrica separati «o;

c) utilizzare materiali, componenti e soluzioni finalizzati a diminuire
I'apporto energetico necessario per il soddisfacimento delle esigenze di
riscaldamento e di raffreddamento o materiali ecologici per la bioedilizia o
prodotti per la bioedilizia oggetto di certificazione da parte di istituti accreditati,
per almeno il 50 per cento del computo metrico;

c-bis) & consentito nella zona urbanistica omogenea E, indipendentemente
dal possesso dei requisiti soggettivi di cui all'articolo 26, mediante il
superamento della superficie minima di intervento prevista dalle vigenti
disposizioni regionali e comunali, purché superiore a un ettaro, non
raggiungibile con I'utilizzo di piu corpi aziendali separati e ferme le eventuali
ulteriori limitazioni derivanti dalle vigenti disposizioni paesaggistiche «»;



d) utilizzare tecniche costruttive e materiali locali tradizionali ove
I'intervento riguardi edifici tipici dell'architettura locale.

4. L'incremento volumetrico:

a) e consentito mediante il superamento degli indici volumetrici previsti
dalle vigenti disposizioni comunali e regionali;

b) pud comportare il superamento dei limiti di altezza dei fabbricati e di
superficie coperta previsti nelle vigenti disposizioni urbanistico-edilizie
comunali e regionali;

c) pud comportare il superamento dei limiti di distanza da fabbricati, da
pareti finestrate e dai confini previsti nelle vigenti disposizioni urbanistico-
edilizie comunali e regionali, fino ai limiti previsti dal Codice civile, solamente
nei casi in cui l'incremento volumetrico sia realizzato internamente al perimetro
determinato dalla sagoma piu esterna dell'edificio, computata tenendo conto di
balconi e aggetti di qualsiasi tipo.

5. Gli incrementi volumetrici previsti dagli articoli 30 e 31 possono essere
oggetto, successivamente alla loro realizzazione, di cambio di destinazione
d'uso in conformita a quanto gia previsto dagli strumenti urbanistici comunali,
salvo che lo stesso non comporti elusione delle disposizioni contenute
nell'articolo 30 as,

6. Sulle nuove volumetrie realizzate ai sensi dell'articolo 30, comma 8, &
istituito un vincolo quinquennale di non variazione della destinazione d'uso e di
non alienazione a soggetti non disabili, da trascriversi nei registri immobiliari.

7. Gli incrementi volumetrici previsti dagli articoli 32 e 33 non possono essere
oggetto, successivamente alla loro realizzazione, di cambio di destinazione
d'uso.

8. L'unita immobiliare ad wuso residenziale risultante dall'incremento
volumetrico previsto dall'articolo 30 ricompresa nelle zone urbanistiche
omogenee A, B e C, pu0 essere frazionata solo se la piu piccola delle unita
derivate ha una superficie lorda superiore a 70 metri quadri. Negli altri casi
I'incremento volumetrico non pud essere utilizzato per generare ulteriori unita
immobiliari e non pud essere alienato separatamente dall'unita che lo ha
generato; il vincolo di non alienazione ha durata decennale ed e trascritto nei
registri immobiliari.

9. La distanza dalla linea di battigia marina si misura dal punto piu esterno del
perimetro del manufatto al punto della linea di battigia marina piu prossimo
all'edificio. La linea di battigia marina & quella rappresentata nella specifica
cartografia pubblicata nel sito web istituzionale della Regione.

10. Nelle isole minori i limiti previsti di 300 metri di distanza dalla linea di
battigia marina sono ridotti a 150 metri.



11. L'incremento volumetrico € subordinato al reperimento degli spazi per
parcheggi previsti dall'articolo 41-sexies della legge 17 agosto 1942, n. 1150
(Legge urbanistica), e successive modifiche ed integrazioni. Nell'ipotesi in cui la
superficie da adibire a parcheggio generata dall'incremento sia inferiore a 20
metri quadri o qualora sia dimostrata l'impossibilita dovuta alla mancanza di
spazi idonei da destinare al soddisfacimento di tale obbligo, l'intervento &
consentito previo pagamento di una somma equivalente alla monetizzazione
delle aree per parcheggi, da determinarsi con deliberazione del consiglio
comunale. I relativi introiti costituiscono entrate vincolate per la realizzazione
di nuove aree da destinare a parcheggio pubblico, da individuarsi con
deliberazione del consiglio comunale.

12. L'incremento volumetrico € subordinato al reperimento degli spazi per
parcheggi previsti dall'articolo 8 del decreto assessoriale n. 2266/U del 1983.
Nell'ipotesi in cui la superficie da adibire a parcheggio generata dall'incremento
sia inferiore a 50 metri quadri o qualora sia dimostrata I'impossibilita dovuta
alla mancanza di spazi idonei da destinare al soddisfacimento di tale obbligo,
l'intervento & consentito previo pagamento di una somma equivalente alla
monetizzazione delle aree per parcheggi, da determinarsi con deliberazione del
consiglio comunale. I relativi introiti costituiscono entrate vincolate per la
realizzazione di nuove aree da destinare a parcheggio pubblico, da individuarsi
con deliberazione del consiglio comunale.

13. L'incremento volumetrico previsto dagli articoli 30, 31 e 32, salvi i limiti di
cui all'articolo 10-bis della legge regionale n. 45 del 1989 e all'articolo 6 della
legge regionale n. 8 del 2004, pud cumularsi con le ordinarie potenzialita
volumetriche residue del lotto previste dagli strumenti urbanistici comunali.
Ferma restando la possibilita di realizzare le volumetrie in tempi diversi e il
rispetto delle disposizioni previste nei relativi strumenti urbanistici per i volumi
ordinari, la soluzione architettonica inserita nella proposta progettuale deve
interessare l'intera volumetria assentibile.

14. Gli interventi realizzati ai sensi delle disposizioni inserite all'interno del
presente capo sono soggetti agli oneri concessori come determinati in via
ordinaria dall'amministrazione comunale. Gli oneri concessori sono ridotti del
40 per cento se relativi a prima abitazione. Una percentuale del 30 per cento
degli oneri concessori dovuti € vincolata alla realizzazione di significative opere
di compensazione ecologico-paesaggistica da effettuarsi a cura e spese
dell'amministrazione comunale.

15. Il termine ordinario per l'ultimazione dei lavori pud essere prorogato di
due anni a seguito di comunicazione dell'interessato a titolo gratuito qualora
siano completamente ultimate le lavorazioni sulle facciate esterne e nelle
restanti ipotesi previo versamento di una sanzione pecuniaria pari al 20 per
cento degli oneri concessori complessivamente dovuti.



(16) Lettera cosi sostituita dall’ art. 28, comma 1, lettera a), L.R. 3 luglio
2017, n. 11, a decorrere dal 6 luglio 2017 (ai sensi di quanto stabilito dall’ art.
43, comma 1, della medesima legge).

(17) Lettera aggiunta dall’ art. 28, comma 1, lettera b), L.R. 3 luglio 2017, n.
11, a decorrere dal 6 luglio 2017 (ai sensi di quanto stabilito dall’ art. 43,
comma 1, della medesima legge).

(18) Comma cosi modificato dall’ art. 28, comma 1, lettera c), L.R. 3 luglio
2017, n. 11, a decorrere dal 6 luglio 2017 (ai sensi di quanto stabilito dall” art.
43, comma 1, della medesima legge).



