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TITOLO I° 
 
 
 
CAPO I° - GENERALITA’ 
 
 
ART. 1  ELABORATI DEL PIANO REGOLATORE INTERCOMUNAL E 
 
 
Il Piano Regolatore è costituito dai seguenti elabo rati : (art.14 
Legge Reg. n°56/77) 
 
 
1)   Relazione Illustrativa 
 
   a)Stato di fatto 
 
   b)Progetto 
 
 
2) Allegati tecnici 
 
a) Tavole dello stato di fatto  
 
 
Tav. 1  Uso del suolo non urbanizzato         1:  1 0.000 
 
Tav. 2  Uso del suolo urbanizzato             1:   2.000 
 
        A - Arola 
 
        B - Cesara 
 

          Tav. 3  Urbanizzazioni primarie e seconda rie  1:   2.000 
           
                  A – Arola 
                  
                  B – Cesara 
 
 Tav. 4  Indagine centri storici 

 
Consistenza edilizia e condizioni 
dei fabbricati                      1:   1.000          

         
 A - Arola  
 
        B – Cesara 
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 Tav. 5  Indagine centri storici 
  
         Valori ambientali                   1:   1 .000 
 
         A – Arola 
          
         B – Cesara 
 
 Tav. 6  Carta geomorfologica schematica        1:  25.000    
 

b)  Relazione idrogeologica  
    
      Con allegata tavola illustrativa 
 
      A – Arola 
  
      B – Cesara   
 

c)  Scheda quantitativa dei dati urbani    
   

      (allegata alla relazione) 
 
  
 3)   Tavole di piano  

       
 a)   Inquadramento sub-comprensoriale 
      planimetria sintetica di piano 
      comprendente anche le fasce dei  
      comuni  contermini                       1:  25.000     
 

b)  Piano Regolatore Intercomunale 
(prescrittiva)                          1:  10.000                                                                                   

     
c)   Piano Regolatore Intercomunale  
     Sviluppo Centri Abitati (prescrittiva) 1: 2.00 0 

 
     a – Arola 
 
     b – Cesara 
 
d)  Piano Regolatore Intercomunale 

Sviluppo Centri Storici (prescrittiva)  1:   1.000 
 

A – Arola 
 
B – Cesara 
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4)    Norme di attuazione (prescrittiva)       
 
      con allegate tavole riassuntive 
      
  
Art. 1 bis   Elaborati della Variante 
 
 
 La presente Variante è illustrata dai seguenti elaborati : 
1) Relazione illustrativa con allegate le schede quantitative dei dati urbani 

 
2) Tavole di progetto denominate: 
 Tav. 20 bis – Piano Regolatore Intercomunale   1:10000 
 Tav. 21 a bis – Sviluppo Centro abitato (Arola)   1:2000 
 Tav. 3 a bis – Urbanizzazioni primarie e secondarie  1:2000 
   che sostituiscono le precedenti tavole 
 Tav. 20 – Piano Regolatore Intercomunale   1:10000 
 Tav. 21 a – Sviluppo centro abitato ( Arola)   1:2000 
 Tav. 3 a – Urbanizzazioni primarie e secondarie  1:2000 
 
3) Norme di attuazione (prescrittive). 
 
4) Relazione idrogeologica con allegate tavole illustrative. 
           
 
Qualora si riscontrassero discordanze tra le tavole alle scale diverse, prevale 
l’ ubicazione contenuta in quelle elaborate in scala maggiore. 
 
Art.2  APPLICAZIONE DEL P.R. G.  
 
 
Ai sensi della legge 17/8/1942 n. 1150 e della Legg e Regionale  
15/12/1977 n. 56 e loro successive modificazioni ed  integrazioni, 
la disciplina urbanistico- edilizia del P.R. G. si applica al 
territorio Comunale secondo le indicazioni delle pl animetrie e 
delle presenti Norme di Attuazione. 
Gli immobili esistenti che alla data di adozione de l presente 
P.R. G. siano in contrasto con le sue disposizioni potranno  subire 
trasformazioni soltanto per adeguarvisi, secondo qu anto 
specificato nei successivi articoli, a norma della L.R. 56/77. 
Le opere necessarie ad adeguare impianti ed edifici a specifici obblighi di legge 
(particolarmente in materia di sicurezza, prevenzione degli incendi, accessibilità per i 
portatori di handicap ) sono sempre ammesse, purchè realizzate con soluzioni e tecniche 
congruenti con i caratteri degli edifici e dell’ ambiente; l’ entità e i caratteri di tali opere 
determinano il tipo di intervento ( manutenzione, risanamento o ristrutturazione ) e il 
provvedimento relativo ( autorizzazione o concessione ), con il quale esse sono assentite. 
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Quanto sopra non è applicabile agli immobili vincolati ai sensi delle leggi 1089/39 e 
1497/39, per i quali vanno rispettate le specifiche normative. Inoltre per gli immobili 
posti all’ interno dei “Centri Storici” (art. 24 della L.R. 56/77) valgano i “tipi di intervento” 
ammessi e indicati nella tavola 22a  dello strumento urbanistico non modificata dalla 
presente Variante. 
 
      
 
ART.3    INTERVENTI AMMESSI  
 
 
Gli interventi ammessi su un’ area sono regolati da lle 
prescrizioni del P.R. G. , sempre che essa sia dotata di opere di 
urbanizzazione indicate dal successivo art. 4. 
 
    
CAPO II – DEFINIZIONI  
 
 
Art. 4   DEFINIZIONI URBANISTICHE  
 
 
1) Area normativa  
 
 Per area normativa si intende una porzione di terr eno che è 

soggetta alla stessa normativa generale. 
 Un’ area normativa raggruppa più aree, edificate o  non, 

comprese quelle destinate agli spazi e ai servizi p ubblici, 
caratterizzate da omogeneità fisica e di destinazio ne 
funzionale, che possono essere regolate da normativ e 
particolari. 

 Negli elaborati grafici del progetto definitivo de l P.R.G. 
le singole aree normative saranno classificate con una 
lettera, a secondo del tipo, contraddistinte da un numero, 
e perimetrate con linea a tratto e punto. 

 La lettera serve per l’ identificazione del tipo d i area 
norma ( ad es. residenziale, agricola ecc. ) a cui 
corrisponde un apposito articolo delle presenti nor me 
mentre il numero serve per la localizzazione cartog rafica e 
per l’ individuazione della zona stessa sulla tabel la 
generale riassuntiva ove sono elencate le caratteri stiche 
di progetto di ciascuna area normativa. 

 Per area normativa il progetto definitivo del P.R. G. 
stabilisce nelle Norme di attuazione: 

 
a) le destinazioni d’ uso ammesse, relative alle ar ee ed agli 

edifici esistenti o costruibili; 
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b) i tipi di strumenti urbanistici ammessi ed event ualmente 
prescritti per la sistemazione della zona nell’ amb ito del 
progetto del P.R.G.; 

            
c) i tipi di intervento ammessi relativi alle aree edificate o 

edificabili con la precisazione delle condizioni di  
ammissibilità. 

 
 
2) Area  
 
 Per area si intende una porzione limitata del terr itorio 

edificata o meno, di proprietà pubblica o privata, interna 
ad un’ area normativa e soggetta ad una normativa o mogenea. 

 Le aree possono essere soggette, nel rispetto della 
normativa generale, a regole particolari (ad es. ar ee per 
servizi pubblici, aree edificabili, aree di rispett o) 
contenute eventualmente anche in altri articoli del le Norme 
di attuazione. 

 Sugli elaborati grafici del P.R.G. le aree sono di stinte 
con apposita retinatura e perimetrate con linee a t ratto 
continuo. 

 
 
3) Superficie territoriale  ( ST )  
  
 E’ la superficie del territorio coperto da un’ are a 

normativa. 
 Nel caso di un’ area soggetta a Piano Urbanistico Esecutivo 

per superficie territoriale si intende tutta l’ are a 
soggetta al detto Piano, e su di essa viene calcola ta la 
volumetria territoriale. 

 Essa comprende anche le eventuali aree per servizi  pubblici 
ossia per opere di urbanizzazione primaria o second aria ( 
vedere ai punti 5 e 6 ) e le aree di rispetto. 

 
 
4) Superficie fondiaria ( SF )  
    
 La superficie fondiaria è l’ area su cui viene cal colata la 

volumetria edificabile su ogni singola area o lotto  
edificabile. 

 La Sf è misurata al netto delle aree destinate all a 
viabilità dal P.R. G. e delle strade eventualmente esistenti 
o che saranno previste internamente all’ area, dest inate al 
pubblico transito e di tutte le aree vincolate dal P.R. G. a 
servizi pubblici. 

 



 10 

 
5) S1 = Superficie per opere di urbanizzazione prim aria  
  
 Comprende le aree destinate alle seguenti opere:   
 
 a) strade veicolari a servizio degli insediamenti 
 
 b) strade pedonali 
 
 c) spazi di sosta e parcheggio pubblico 
 

d) reti di fognatura, idrica, di distribuzione dell ’ 
energia elettrica e del telefono 

  
 e) pubblica illuminazione 
 

f)  spazi per il verde attrezzato privato o condominial e. 
 
 

S2 = superficie per opere di urbanizzazione seconda ria  
 
  Comprende le aree destinate alle seguenti opere: 
 

a)  asili nido 
 
 b) scuole materne 
 
 c) scuole dell’ obbligo 
 
 d) attrezzature collettive civiche 
 
 e) attrezzature collettive religiose 
 
 f) spazi per il verde pubblico 
 

g)  spazi per il verde sportivo e gli impianti relativi . 
 
 
6) S3 = Superficie per opere di urbanizzazione indo tte ( 

comprende le aree destinate alle opere di cui all’ art.51, 
punto C, legge Reg. n. 56/77)       

 
Per quanto riguarda l’ applicazione dei contributi vedere 
agli art. 17 e 18. 
 
 

7) Densità edilizia   
 
a) indice di densità edilizia territoriale ( It )   
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è l’ indice che esprime il volume massimo costruibi le per 
superficie unitaria (mc/mq) da applicarsi alla supe rficie 
territoriale, comprensiva degli spazi pubblici vinc olati dal 
P.R. G. ; in sede di strumento urbanistico esecutivo l’ are a 
di proprietà deve coincidere con l’ area territoria le; 
 
 

b) indice di densità edilizia fondiaria ( If )   
 

l’ indice che esprime la massima concentrazione di cubatura 
ammissibile ed è determinato dal rapporto tra il vo lume 
edilizio residenziale e la superficie fondiaria del l’ area a 
questo pertinente, esclusi gli spazi pubblici per l a 
circolazione e la sosta, nonché le aree destinate a  servizi 
esistenti o previsti;    

 
 
c) il volume edilizio si calcola:  
 

1) in presenza di Piano Particolareggiato o Piano 
Esecutivo Convenzionato    

 come prodotto dell’ indice di densità edilizia 
territoriale per la superficie territoriale della z ona 
o area di insediamento; 

 
2)  in caso di concessione edilizia singola  

come prodotto dell’ indice di densità edilizia 
fondiaria per la superficie di proprietà al netto d egli 
spazi pubblici previsti od esistenti. 

 
 
APPLICAZIONE DEGLI INDICI URBANISTICI  
 
Gli indici di fabbricabilità territoriale si applic ano in 
presenza di strumento urbanistico esecutivo. 
Gli indici di fabbricabilità fondiaria si applicano  in caso di 
intervento edilizio diretto. 
 
 
ART. 5   INDICI EDILIZI  
 
 
1) Sc = Superficie coperta  
 
 è l’area rappresentata dalla proiezione orizzontal e della 

maggiore superficie utile dell’ edificio al netto d i 
eventuali porticati ed aggetti aperti con sporgenza  massima 
di metri 1,50. 
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2) Su = Superficie utile  = ( superficie lorda di pavimento )  
 
     è la somma di tutti i piani fuori ed entro ter ra misurata al 

lordo di tutti gli elementi verticali ( murature, v ano 
ascensori, scale, cavedi, ecc. ). 

 Dal computo della superficie utile sono esclusi: i  porticati 
pubblici o privati, le logge aperte, le autorimesse  e le 
cantine completamente interrate che siano utilizzat e 
esclusivamente dai residenti dell’edificio. Negli e difici 
esistenti alla data di adozione del P.R. G.  sono pure esclusi 
dal computo dalla superficie utile da calcolare per  la 
ricostruzione: le superfetazioni, i locali ricavati  dalla 
copertura di cortili, le tettoie e le logge, le cos truzioni 
provvisorie, le costruzioni in precario e le eventu ali 
costruzioni abusive. 

 Sono inclusi nel computo della superficie utile i sottotetti 
(mansarde) se questi hanno caratteristiche che pres umono una 
utilizzazione residenziale quali: luci, sufficienti  vedute e 
altezza media superiore a metri 2.70 per almeno 2/3  della 
superficie utile dei locali interessati. 

 
 
3) Rc = rapporto di copertura  ( Sc/Sf ) 
 
 è la percentuale della superficie coperta rispetto  alla 

superficie fondiaria. 
 
 
4) H = altezza del fabbricato  
 
 l’ altezza del fabbricato è l’ altezza massima fra  quelle 

delle varie fronti misurate dal piano di campagna m edio 
sistemato all’ intradosso del solaio dell’ ultimo p iano 
abitabile, anche se trattasi di piano mansardato. 

 In questo caso l’ altezza va riferita alla quota m assima di 
detto intradosso. 

 Sono esclusi dal calcolo dell’ altezza i vani tecnici, quali quelli per i collegamenti 
verticali  e gli impianti, sporgenti al di sopra dell’ intradosso del solaio di copertura 
dell’ ultimo piano dell’ edificio, nonché le coperture a falde, all’ interno delle quali 
non siano ricavati locali abitabili. 

 
 
5) V = volume edilizio     
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 il volume di un edificio è il volume del solido em ergente 
dal terreno che deve essere calcolato geometricamen te in 
modo dettagliato sulle tavole di progetto per dimostrare la 
corrispondenza tra il progetto stesso e le norme di  P.R. G. . 

 Sono esclusi dal computo del volume i porticati, l e logge 
aperte su almeno due lati, i balconi, i volumi tecn ici 
sporgenti dalla copertura ( torri di scale e di asc ensori, 
camini, ecc. ); sono compresi i volumi afferenti ai  
sottotetti qualora essi siano abitabili, ossia abbi ano un’ 
altezza media di metri 2,70. 

 Sono altresì esclusi i bassi fabbricati, qualora n on 
sporgano oltre mt. 1,50 dal piano medio del terreno  
sistemato. 

 Ai fini della verifica del rispetto degli indici di fabbricabilità del P.R.G. sono esclusi 
dal computo del volume: 

 
- i volumi delle autorimesse fuori terra, in edifici di abitazione limitatamente a 

75 mc per alloggio. 
 

- I piani interrati ( quasti ultimi purchè con intradosso non superiore a mt 1,20 
di altezza ) destinati ad usi annessi alla residenza e che non prevedano 
presenze continuative di persone. 

 
 
ART. 6  DISTANZE ED ALTEZZE  
 
 
1) Distanze minime tra fabbricati  
 
 Nelle zone degli insediamenti storico – ambientali   (vedi 

titolo III, art. 30 ) non sono ammesse nuove costru zioni 
per cui le distanze minime possono variare solo in aumento 
in caso di demolizione di costruzioni aggiuntive di  epoca 
recente e prive di valore storico, artistico o ambi entale. 

 In tutte le altre zone è prescritta la distanza mi nima tra 
pareti finestrate o parti di parti di pareti finest rate, 
pari all’ altezza del fabbricato più alto, con un m inimo 
assoluto di ml. 10,00; questa norma si applica anch e quando 
una sola parete sia finestrata. 

 Nel caso di costruzioni su di un solo lotto ed app artenenti 
ad un unico proprietario può essere ammessa una dis tanza 
minima di mt.6. 

 La suddetta prescrizione si applica solo nel caso di 
prospicienza diretta tra pareti; per pareti non fin estrate 
la distanza minima è di mt. 3,00. 

 Qualora esistano, nelle proprietà limitrofe, edifi ci 
costruiti anteriormente alla data di adozione del P .R. G., 
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 la cui altezza non consente il rispetto delle dista nze 
previste dal presente paragrafo, le nuove costruzio ni 
potranno soddisfare solo alle distanze dai confini pari 
alla metà della propria altezza e con un minimo ass oluto di 
ml. 5,00. 

 
 
2) Distanze minime tra fabbricati tra i quali siano  intraprese 

strade  
 
 Le distanze minime di tutti i nuovi fabbricati dall e 

strade, con l’ esclusione della viabilità a fondo c ieco al 
servizio dei singoli edifici o insediamenti e fatte  salve 
maggiori prescrizioni disposte negli articoli succe ssivi o 
sulle planimetrie del Piano Regolatore, debbono 
corrispondere alla larghezza della sede stradale ma ggiorata 
di: 

- mt.5,00 per lato per strade comunali; 
- mt. 5,00 per lato per strade provinciali e il rispetto del codice   

delle strade per zone esterne al centro abitato. 
 

 
Sono ammesse distanze inferiori a quelle indicate, nei 
paragrafi 1) e 2) di questo articolo, nel caso di s trumento 
urbanistico esecutivo con previsione planivolumetri ca, 
oppure in caso di sopraelevazione o ampliamento nelle zone E, 
quando l’ edificio esistente sia a distanza minore.  
 

 
3)  Distanze minime dei fabbricati dai confini di p roprietà  
   
 In tutte le nuove costruzioni la distanza minima d al 

confine di proprietà sarà di mt. 5,00 e comunque no n 
inferiore alla metà altezza del fabbricato. 

 Sono ammesse distanze inferiori nel caso di strume nto 
urbanistico esecutivo con previsione planovolumetri ca. E’ 
ammessa su un solo lato la costruzione in aderenza del 
confine di proprietà se preesiste parete in aderenz a senza 
finestre, o in base a presentazione di progetto uni tario 
per i fabbricati da realizzare in aderenza.   

 Per i bassi fabbricati con altezza pari ai muri di cinta  o 
comunque non superiore a mt.2,60 è possibile la costruzione a confine 
e a distanza inferiore ai mt.5,00, “a condizione che sia preceduta da un accordo 
registrato e trascritto fra le parti”. 

  
 Le distanze dai confini si misurano dalle murature  esterne . 
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 Per gli edifici esistenti posti a meno di mt.5,00 dai confini è consentito il 
sopralzo di un piano, all’ interno del perimetro del fabbricato esistente e nel 
rispetto degli indici prescritti, purchè le distanze fra pareti finestrate di locale di 
abitazione del sopralzo e pareti antistanti non sia inferiore a mt.10,00 e purchè 
l’ altezza comprensiva del sopralzo non risulti superiore a mt.10,50. 

 
 
 Altezze  
 
 L’ altezza massima dei nuovi fabbricati è stabilita  per 

tutte le zone residenziali in 3 piani fuori terra con un 
massimo di metri 10,50 misurata con i criteri di cui all’ 
articolo precedente al punto 4). 

 L’ altezza minima fra pavimento e soffitto nei van i 
abitabili è stabilita in mt.2,70 (con l’ eccezione per i 
locali mansardati di cui all’ art.5 punto 2 ), ment re nei 
corridoi, e disimpegni, e simili è stabilita in met ri 2,40 
e nei locali caldaia l’ altezza è quella stabilita dalle normative specifiche di 
settore.  

 Per l’ edilizia convenzionata e sovvenzionata l’ a ltezza 
massima dei nuovi fabbricati è stabilita in 3 piani  fuori 
terra con un massimo di mt.10,50. 

 Negli interventi di ristrutturazione edilizia di edifici residenziali esistenti e 
confermati è possibile il mantenimento di tale destinazione anche se l’ altezza 
dei vani abitabili esistenti è inferiore a mt.2,70 purchè l’ altezza degli stessi non 
sia inferiore a mt.2,50 e almeno mt.2,40 per corridoi, disimpegni e simili,”nel 
rispetto del dettato di cui al Decreto 09.06.1999”. 

  
 
CAPO III – STRUMENTI DI ATTUAZIONE 
 
 
ART. 7   MODALITA’ DI ATTUAZIONE DEL P.R. G. 
 
 
 Il P.R.G. si attua per mezzo di strumenti di attua zione 

pubblici e privati, come prescritto dall’ art.32 de lla 
Legge Reg. n.56/77. 

 Gli strumenti di attuazione si distinguono in stru menti 
urbanistici esecutivi ed interventi edilizi diretti  ( 
concessioni edilizie ). 

 Gli strumenti di attuazione devono rispettare tutt e le 
destinazioni e prescrizioni di P.R. G. indicate nelle 
planimetrie e previste dalle presenti norme. 

 
 
ART. 8   STRUMENTI URBANISTICI ESECUTIVI   
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 Si applicano nelle zone del territorio comunale in dicate o 

dalle Norme, o dal Programma Pluriennale di attuazi one e 
richiede ora una progettazione urbanistica di detta glio 
come prescritto dalla Legge. 

 Gli strumenti urbanistici esecutivi d’ iniziativa comunale 
sono: 
a)  Piano Particolareggiati d’ esecuzione di cui all’ a rt.13 

della legge 17/8/1942 n.1150; e degli artt.38-39-40  
della Legge Regionale 56/77; (abbreviato P.P.) 

b)  Piani delle aree destinate all’ edilizia economica e 
popolare, di cui alla legge 18/04/1962 n. 167; e al l’ 
art.41 della Legge Regionale n. 56/77 ( abbrev. 
P.E.E.P.) 

c)  Piani delle aree destinate agli insediamenti produt tivi 
di cui all’ art.27 della legge 22/10/1971 n.865; e 
art.42 della Legge Regionale n.56/77; ( P.I.P. ) 

d)  Piani tecnici insediativi delle opere pubbliche di cui 
allo articolo 47 della Legge Regionale n.56/77 ( 
P.T.I.); 
- gli strumenti urbanistici esecutivi di iniziativa 

privata sono: 
e) piani esecutivi di iniziativa privata convenzion ata  

( P.E.C.)di cui all’ articolo 28 della legge 6/8/19 67 
n.765 e all’ articolo 43 della legge regionale n. 5 6/77; 

f)piani di recupero di cui all’art.28 della legge 5 /8/1978 
n.457 e all’ art.41bis della legge regionale n.56 e  
successive modificazioni ( P.R.). 
In sede di redazione di tutti gli strumenti urbanis tici 
esecutivi anche se di iniziativa privata è sempre 
ammessa la modifica della disposizione delle aree 
destinate ai servizi pubblici o alla rete stradale 
purchè essa sia adeguatamente motivata sotto l’ asp etto 
dell’ interesse generale, senza che ciò costituisca  
variante del Piano Regolatore. 
 
 

ART. 9    INTERVENTO EDILIZIO DIRETTO (CONCESSIONE EDILIZIA )  
 
  

In tutte le zone del territorio comunale ove non si a 
prescritto lo strumento urbanistico esecutivo si ap plica l’ 
intervento edilizio diretto. Nelle zone ove è previ sto lo 
strumento urbanistico esecutivo, successivamente a questo 
si applica l’ intervento edilizio diretto. 

 L’ intervento edilizio diretto è soggetto esclusiv amente a 
concessione da parte del Sindaco ai sensi della leg ge 
28/01/1977 n.10 e agli artt. n. 8 e 49 della legge 
Regionale n.56/77, e titolo IV legge 457/1978 e rig uarda 
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tutte le opere che comportino trasformazioni urbani stiche 
ed edilizie del territorio comunale, nonchè dell’ u so del 
suolo e del sottosuolo, quali opere di urbanizzazio ne, 
nuove costruzioni anche parziali, ristrutturazione,  
restauro, risanamento, modifiche di destinazione d’  uso 
qualora esse interessino unità immobiliari non infe riori ai 
700 mc., opere di arredo urbano, demolizioni, recin zioni, 
scavi e rilevamenti di notevole importanza, sterri e 
riporti per la modificazione del piano di campagna degli 
edifici, muri di sostegno, sistemazione a verde, in terventi 
sulle alberature d’ alto fusto di particolare pregi o 
ambientale, apertura e modifica di accessi stradali . 

 L’ intervento edilizio diretto può essere attuato da 
operatori pubblici, Comune incluso, e da privati, a lle 
condizioni previste dalle presenti norme. 

 Nei casi in cui il P.R.G.C.  prevede interventi diretti tramite singola concessione 
o autorizzazione sono sempre ammessi interventi tramite strumenti urbanistici 
esecutivi qualora ciò sia richiesto dai proprietari interessati e/o previsto dal 
programma di attuazione del P.R.G.C. 

 A norma del D.L. n.9 del 23/01/1982 e seguenti, art .7 e 8 
si intende che la concessione edilizia non è richie sta per 
le seguenti opere, per le quali è sufficiente l’ 
autorizzazione (art.24): 

  
a)  manutenzione straordinaria (art.29 e 30) 
b)  restauro e risanamento conservativo (art.29 e 30) 
c)  opere costituenti pertinenze ed impianti tecnologic i di 

edifici già esistenti 
d)  le opere di demolizione, i reinterri e gli scavi ch e 

non riguardino la coltivazione di cave o torbiere.     
La domanda di concessione ad edificare per interven ti di 
edilizia residenziale diretti alla costruzione di 
abitazioni o al recupero del patrimonio edilizio es istente, 
si intende accolta qualora entro novanta giorni dal la 
presentazione del progetto e della relativa domanda  non sia 
stato comunicato il provvedimento motivato con cui viene 
negato il rilascio. 
In tal caso il richiedente può dar corso ai lavori dando 
comunicazione al Sindaco del loro inizio, previa 
corresponsione al Comune degli oneri dovuti ai sens i della 
Legge 28/11/1977 n.10 calcolati in via provvisoria dal 
richiedente medesimo, e salvo conguaglio sulla base  delle 
determinazioni degli organi comunali. 
Le disposizioni di cui ai commi precedenti si appli cano 
solo per gli interventi da attuare su aree comunque  dotate 
di strumenti urbanistici attuativi vigenti nonché q uando la 
concessione o autorizzazione è atto dovuto in forza  degli 
strumenti urbanistici vigenti.  
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ART.10  PIANI ESECUTIVI CONVENZIONATI DI LIBERA INI ZI ATIVA                           

( P.E.C. )  
 
 
Nelle zone in cui le NORME o il programma pluriennale prevedono lo 
strumento urbanistico esecutivo e che non sono sott oposte ai 
piani di iniziativa comunale, sulla base delle prev isioni del 
P.R.G. la proprietà elabora Piani esecutivi di iniz iativa privata 
convenzionata (P.E.C.). 
Il P.E.C. deve contenere le seguenti indicazioni: 
 
1)  la delimitazione del perimetro del territorio inter essato; 
2)  l’ individuazione degli immobili da dismettere al C omune e 

le modalità di realizzazione degli interventi pubbl ici; 
3)  la precisazione delle destinazioni d’ uso delle sin gole 

aree e l’ individuazione della unità di intervento con 
l’indicazione delle relative opere di urbanizzazion e 
primaria e secondaria; 

4)  la definizione delle tipologie edilizie costruttive  d’ uso 
da adottare negli interventi attuativi con le relat ive 
precisazioni planovolumetriche; 

5)  l’ individuazione degli immobili, o di parte dei me desimi 
da sottoporre ad occupazione temporanea al fine di 
realizzare interventi di risanamento o di consolida mento; 

6)  i termini di attuazione del piano ed i tempi di att uazione 
degli interventi previsti, con l’ indicazione delle  
relative priorità. 

Il Piano esecutivo è costituito dai seguenti elabor ati: 
 
1) la relazione illustrativa che precisa le prescri zioni e 

le previsioni del P.R.G. con riferimento all’ area 
interessata dal Piano esecutivo, corredata dai segu enti 
allegati:      
a)  le analisi delle ricerche svolte; 
b)  la specificazione delle aree da dismettere per 

destinazioni pubbliche e di uso pubblico; 
c)  la relazione finanziaria, con la stima sommaria deg li 

oneri derivanti dalla urbanizzazione delle aree e l a 
loro ripartizione tra il Comune ed i privati; 

d)  i tempi previsti per l’ attuazione, con l’ indicazi one 
delle relative priorità; 

 
2) la planimetria delle previsioni del P.R.I. relat ive al 

territorio oggetto del Piano esecutivo, estese anch e ai 
tratti adiacenti, in modo che risultino le connessi oni 
con le altre parti del Piano stesso; 
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3) la planimetria del Piano esecutivo, disegnata su lla mappa 
catastale aggiornata e dotata delle principali quot e 
planoaltimetriche, contenenti i seguenti argomenti:  

 
a)  le strade e gli altri spazi riservati alla viabilit à e 

parcheggi, con precisazione delle caratteristiche 
tecniche delle sedi stradali, con le relative quote  
altimetriche, oltrechè delle fasce di rispetto e de i 
distacchi degli edifici esistenti delle sedi strada li. 

b)  gli edifici e gli impianti esistenti ed in progetto ; 
c)  le aree destinate alla edificazione o alla 

riqualificazione della edilizia esistente con l’ 
indicazione delle densità edilizie, degli eventuali  
allineamenti, delle altezze massime, dei distacchi fra 
gli edifici, delle utilizzazioni e delle sistemazio ni 
delle aree libere e di quelle non edificabili; 

d)  l’ eventuale delimitazione di comparti edificatori;  
 
4)   il progetto di massima delle opere di urbanizz azione 

primaria e dei relativi allacciamenti; 
 
5) l’ eventuale progetto plano-volumetrico degli in terventi 

previsti con profili e sezioni in scala adeguata e con 
indicazione delle tipologie edilizie; 

 
6) gli elenchi catastali delle proprietà ricadenti nel 

territorio interessato del piano esecutivo, con 
indicazione di quelle da dismettere; 

 
7) le norme specifiche di attuazione del Piano esec utivo; 
               
8) la planimetria di Piano esecutivo ridotta alla s cala 

delle tavole di P.R.I., al fine di verificarne l’ 
inserimento e di garantire l’ aggiornamento dello s tesso. 

  
9) lo schema della Convenzione da stipulare con il Comune; 
    
10) impegno di osservare il disposto della Convenzi one, 

sottoscritto da tutte le proprietà interessate dal 
P.E.C.; 

        
11) documentazione fotografica dell’ area oggetto d ell’ 

insediamento e del suo contesto. 
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ART. 11 PIANI DI RECUPERO DEL PATRIMONIO EDILIZIO 

ESISTENTE 
 
 
Il piano di recupero disciplina gli interventi di m anutenzione, 
di restauro e risanamento conservativo, di ristrutt urazione 
edilizia, necessari per il recupero degli immobili,  dei complessi 
edilizi, delle aree compresi nelle zone di recupero . 
Poiché il Piano Regolatore Generale Comunale non in dividua, nelle 
aree degli insediamenti storici, specifiche zone da  sottoporre ai 
Piani di Recupero, i proprietari di immobili i qual i intendessero 
realizzare più organici interventi e rappresentasse ro, in base 
all’ imponibile catastale, almeno i tre quarti del valore degli 
immobili interessati possono presentare spontaneame nte o su 
invito del Consiglio Comunale proposte con progetti  di Piano di 
Recupero. 
I Piani di Recupero, qualora il Comune accolta la p roposta, sono 
formati e approvati a norma del presente articolo, con le 
procedure stabilite agli articoli 28 e 30 della leg ge 5 agosto 
1978 n.457 e all’ art.41bis della Legge Regionale n .56/77 e 
successive modificazioni. Ove il Piano di Recupero comprenda 
immobili vincolati (chiese o cappelle) l’ esecutivi tà della 
deliberazione del Consiglio Comunale è subordinata al parere 
vincolante della Commissione Comprensoriale per la tutela dei 
beni culturali e ambientali (art.91bis della citata  Legge 
Regionale). 
Il Piano di Recupero contiene: 
1) la delimitazione del perimetro del territorio in teressato; 
2) la precisazione delle destinazioni d’ uso degli immobili, 

aree ed edifici, con l’ indicazione delle opere di 
urbanizzazione esistenti e da realizzare secondo le  
prescrizioni del Piano Regolatore Generale; 

3) l’ analisi dello stato di consistenza e di degra do degli 
immobili e delle opere di urbanizzazione primarie e  
secondarie con l’ indicazione degli interventi di r ecupero 
proposti; 

4) la definizione progettuale degli interventi sudd etti con la 
valutazione sommaria dei relativi costi; 

5)  l’ individuazione degli immobili da espropriare per  la 
realizzazione di attrezzature pubbliche o comunque di opere 
di competenza comunale; 

6)  i tempi previsti per l’ attuazione del Piano, con l ’ 
indicazione delle relative proprietà. 

Gli elaborati del Piano di Recupero sono quelli sta biliti dall’ 
art.10 per il piano esecutivo. 
In particolare : 
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- le analisi devono documentare i valori storico-
ambientali, le  condizioni igienico-sanitarie e la 
consistenza statica degli edifici e delle loro stru tture; 

- il progetto deve documentare gli interventi edilizi  
previsti con indicazione delle tipologie edilizie e  delle 
destinazioni d’ uso con piante, profili e sezioni n ella 
scala adeguata a definire le caratteristiche degli 
interventi e dimostrare la loro fattibilità. 

 
 
ART. 12  CONCESSIONE EDILIZIA  
 
 
La concessione è prescritta per l’ attuazione di tu tte le opere 
di cui all’ art.9, comma secondo delle presenti nor me, nonchè del 
disposto dell’ art.4 della legge n.10/77. 
Nelle zone dove è prescritto lo strumento urbanisti co esecutivo, 
la concessione è subordinata all’ approvazione defi nitiva dei 
piani di cui all’ art.8 delle presenti N.d.A. 
Nelle zone dove è ammesso l’ intervento edilizio di retto, la 
concessione può essere data nei casi previsti dal p recedente 
articolo 3, dietro versamento del contributo di con cessione ai 
sensi degli artt.3-10-11 della legge 28/01/1977 n.1 0 e 
subordinatamente alla stipulazione di una convenzio ne tra Comune 
e richiedente, o atto d’ obbligo unilaterale, trasc ritto nei 
registri immobiliari, che garantisce: 
a) le condizioni di edificabilità relative alla urb anizzazione, 

di cui all’ art.3 delle presenti norme, o la loro 
realizzazione diretta da parte del concessionario, con le 
modalità e garanzie stabilite dal Comune. In caso d i 
esecuzione diretta delle opere da parte del concess ionario, 
il controvalore sarà portato a scomputo totale o pa rziale 
della quota di contributo di cui all’ art.5 della l egge 
28/01/1977 n.10;            

b)  l’ impegno a rispettare le destinazioni d’ uso prev iste dal 
progetto in base alle indicazioni del P.R.I. e dell ’ 
eventuale piano urbanistico esecutivo. 

c)  La dimostrazione da parte del richiedente di essere  titolare 
del diritto reale sull’ area edificabile o sull’ ed ificio 
interessato o di avere la disponibilità degli stess i, 
risultante idoneo atto scritto; 

d)  La corrispondenza del progetto a tutti i parametri e gli 
indici urbanistici ed edilizi e dalle altre prescri zioni 
indicate dal P.R. G. e dagli eventuali strumenti urbanistici 
esecutivi; 

e)  Gli eventuali vincoli d’ inedificabilità delle aree  
accorpate, nel caso di trasferimento di cubatura di  cui al 
successivo art.24 delle presenti norme. 
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Il Regolamento Edilizio detta le norme per la prese ntazione dei 
progetti da allegare alle richieste di concessione edilizia. 

In ogni caso le concessioni possono essere rilascia te solo per 
progetti che documentino dettagliatamente l’ inseri mento dell’ 
opera nelle planimetrie del P.R. G. e la sua rispondenza alla 
presente normativa.  
 
 
ART.13  DURATA DELLA CONCESSIONE  
 
 
La concessione ha validità massima di 1 (uno) anno dalla data del 
rilascio, trascorso il quale, se i lavori non hanno  avuto inizio, 
la concessione si intenderà decaduta e il titolare o i suoi 
aventi causa dovranno richiedere una nuova concessi one. 
Il termine di utilizzazione, entro il quale l’ oper a dovrebbe 
essere abitabile o agibile, è stabilita al massimo di mesi 60 
dalla data di inizio dei lavori, salvo eventuali Proroghe o 
concessioni di un periodo più lungo ai sensi del 4°  e 5° comma 
dell’ art.4 della legge 28/01/1977 n.10. 
Qualora i lavori non siano ultimati nel termine sta bilito, il 
concessionario deve presentare per una sola volta i stanza per 
ottenere il rinnovo della concessione per la parte non ultimata; 
in questo caso il Comune, qualora sia entrata in vi gore una nuova 
normativa, potrà imporre soluzioni diverse per il c ompletamento 
dell’ edificio anche con dimensioni ridotte rispett o al progetto 
originario.              
      
 
ART. 14  UTILIZZAZIONE DEGLI INDICI  
 
 
L’utilizzazione totale degli indici di edificabilit à e  di 
copertura corrispondenti ad una determinata superfi cie,esclude 
ogni successiva richiesta di altre concessione edil izie sulle 
superfici stesse, tese ad utilizzare nuovamente det ti indici, 
salvo il caso di demolizione e ricostruzione, indip endentemente 
da qualsiasi frazionamento o passaggio di proprietà . 
Qualora un’ area a destinazione omogenea, su cui es istono 
costruzioni che si devono o si intendono conservare , venga 
frazionata allo scopo di costituire nuovi lotti edi ficabili, 
tutti gli indici e prescrizioni di piano vanno comu nque 
rispettati sia per le costruzioni conservate, sia p er le nuove da 
edificare. 
Non è ammesso il trasferimento di volume edificabil e o di 
superfifice utile fra aree a diversa destinazione d i zona o di 
uso. 
 
 



 23 

 
 
 
 
ART. 15  TRASCRIZIONE IN MAPPA  
 
 
Presso gli uffici comunali è conservato un archivio  delle mappe 
catastali vigenti che viene aggiornato a cura dei d etti uffici 
per le opere realizzate. 
 
 
ART. 16  ABITABILITA’ ED AGIBILITA’ DELLE COSTRUZIO NI  
 
 
Nessuna nuova costruzione, ivi compresi gli ampliam enti, le 
sopraelevazioni, le modificazioni e le ristrutturaz ioni di 
edifici preesistenti, può essere abitata o usata se nza 
autorizzazione del Sindaco. 
Il rilascio dell’ autorizzazione, di cui al precede nte comma, è 
subordinata alle seguenti condizioni: 
a)  che sia stata rilasciata dal Sindaco regolare conce ssione o 

autorizzazione; 
b)  che la costruzione sia conforme al progetto approva to; 
c)  che siano state rispettate tutte le prescrizioni e 

condizioni apposte alla concessione, siano esse di carattere 
urbanistico, edilizio, igienico-sanitario o di altr o genere; 

d)  che siano rispettate le destinazioni previste nel p rogetto 
approvato; 

e)  che siano rispettate le norme vigenti sulle opere i n 
conglomerato cementizio semplice e armato; 

f)  che la costruzione non presenti cause o fattori di 
insalubrità, sia nei confronti degli utilizzatori d i essa, 
sia dello ambiente, esterno ed interno; 

g)  che siano rispettate le norme antincendio ed in gen ere di 
sicurezza delle costruzioni. 

Gli accertamenti sono svolti dall’ Ufficio Tecnico e dall’ 
Ufficiale sanitario secondo le rispettive competenz e. 
In caso di interventi di restauro o di risanamento conservativo 
in edifici già abitati l’ abitabilità deve essere c oncessa anche 
qualora le altezze interne dei locali siano inferio ri a quelle 
regolamentari. 
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ART. 17  OPERE DI URBANIZZAZIONE  
 
Le opere di urbanizzazione primaria e secondaria e indotta sono 
quelle rispettivamente indicate al precedente art.4 , ai punti 
4),5) e 6). 
Sono considerate opere di urbanizzazione anche le o pere 
necessarie ad allacciare una zona ai pubblici servi zi. 
 
 
ART. 18  CONTRIBUTO PER IL RILASCIO DELLA CONCESSIO NE 
 
 
Ogni concessione comporta la corresponsione di un c ontributo 
commisurato all’ incidenza delle spese di urbanizza zione nonché 
al costo di costruzione, ai sensi degli artt. 3 e 1 0 della legge 
28/1/1977 n.10 (con rif. alle leggi 45/78 e 865/71 e legge Reg. 
N.56/77) con le modalità fissate dalla predetta leg ge e nella 
misura determinata dalle Delibere Comunali fatte sa lve le 
concessioni gratuite previste dall’ art.9 della ste ssa legge. 
Le opere di urbanizzazione potranno essere realizza te 
direttamente dal concessionario, secondo le modalit à e con le 
garanzie stabilite dal Comune, a scomputo totale o parziale della 
quota di contributo commisurato all’ incidenza dell e opere di 
urbanizzazione. 
 


