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PARTE PRIMA

NORME DI CARATTERE GENERALE



CAPITOLO PRIMO

GENERALITA'



Articolo 1:
ESTENSIONE ED EFFICACIA DEL P.R.G.C.

I1 P.R.G.C. ai sensi della Legge 17.8.1942, n® 1150 e successive modificazioni, della
Legge Regionale 5.12.1977, n°® 56 e successive modificazioni ed integrazioni (1), estende la
sua efficacia all’intero territorio comunale di Cavallermaggiore.

Gli immobili che alla data di adozione del P.R.G.C. siano in contrasto con le sue
disposizioni potranno subire trasformazioni soltanto per adeguarvisi.

Le presenti Norme e gli elaborati grafici del P.R.G.C. prevalgono in caso di contrasto,
su qualsiasi norma di Regolamento edilizio, del Regolamento di igiene e di altri Regolamenti
comunali.

(1) Nel presente testo la legge regionale piemontese 5.12.1977, n° 56 e successive
modificazioni ed integrazioni viene citata come L.U.R..

Articolo 2 :
DOCUMENTI DEL P.R.G.C.
Sono elementi costitutivi della variante 2 1 seguenti atti:
a) le Norme Tecniche di Attuazione che sostituiscono quelle del P.R.G.C. in vigore
b) le tavole di seguito elencate:
1) Tav. Progetto definitivo (intero territorio) in scala 1:1000
che sostituisce la Tav. 9.1/22 del P.R.G.C. in vigore
2) Tav. Progetto definitivo (sviluppo relativo al concentrico) in scala 1:2.000
che sostituisce la Tav. 9.2.1/23 del P.R.G.C. in vigore
3) Tav. Progetto definitivo (sviluppo relativo al concentrico), in scala 1:2.000
che sostituisce la Tav. 9.2.2/24 del P.R.G.C. in vigore
4) Tav. Progetto definitivo (sviluppo relativo al concentrico), in scala 1:2.000
che sostituisce la Tav. 9.2.3/25 del P.R.G.C. in vigore
5) Tav. Progetto definitivo (sviluppo relativo alla Frazione Madonna del Pilone), in scala
1:2.000
che sostituisce la Tav. 9.2.4/26 del P.R.G.C. in vigore
6) Tav. Progetto definitivo (sviluppo relativo alla Frazione Foresto), in scala 1:2.000
che sostituisce la Tav. 9.2.5/27 del P.R.G.C. in vigore
7) Tav. 9.3.1/28, progetto definitivo (sviluppo relativo al centro storico: classificazione
degli edifici), in scala 1:500
8) Tav. 9.3.2/28, progetto definitivo (sviluppo relativo al centro storico: destinazione d'uso
delle aree), in scala 1:500.
Le determinazioni contenute negli atti sopra indicati sono vincolanti e cogenti.

Sono elementi giustificativi delle scelte e dei vincoli della variante 2. 1 seguenti atti:
c¢) Relazione illustrativa, che integra quella del P.R.G.C. in vigore
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d) gli allegati tecnici qui a seguito elencati:

1) Tav. 1.1/1, carta geologica, in scala 1:10.000

2) Tav. 1.2/2 , carta morfologica ed idrogeologica, in scala 1:10.000

3) Tav. 2.1/3, carta d'uso del suolo in atto, in scala 1:10.000

4) Tav. 2.2/4 , carta dei centri aziendali agricoli ed extra - agricoli, in scalal:10.000

5) Tav. 2.3/5, carta dei centri aziendali agricoli, in scala 1:2.000

6) Tav. 3.1/6, stato di fatto degli insediamenti esistenti, in scala 1:10.000

7) Tav. 3.2/7, stato di fatto degli insediamenti esistenti, in scala 1:5.000

8) Tav. 3.3/8, sviluppo storico delle aree urbane, in scala 1:5.000

9) Tav. 3.4/9, distribuzione territoriale delle abitazioni, in scala 1:2.000

10) Tav. 3.5/10, condizioni abitative, in scala 1:2.000

11) Tav. 4.0/11, carta delle cellule edilizie, in scala 1:2.000

12) Tav. 5.1/12, attrezzature impianti e servizi pubblici, in scala 1:10.000

13) Tav. 5.2/13, attrezzature impianti e servizi pubblici, in scala 1:2.000

14) Tav. 5.3/14, infrastrutture tecniche, in scala 1:10.000

15) Tav. 5.4/15, infrastrutture tecniche, in scala 1:5.000

16) Tav. 5.5/16, infrastrutture tecniche, in scala 1:2.000

17) Tav. 6.1/17, attivita ed attrezzature produttive commerciali e terziarie, in scala
1:10.000

18) Tav. 6.2/18, attivita ed attrezzature Produttive, in scala 1:2 000

19) Tav. 6.3/19, attivita ed attrezzature commerciali e terziarie, in scala 1:2.000

20) la relazione geomorfologica

21) la relazione agronomica

22) la relazione sui beni culturali ed ambientali

23) la relazione di indagine geologica-tecnica e nota integrativa alla stessa che integra
quella di P.R.G.C. in vigore relativa alle aree, interessate da nuovi insediamenti, e da
opere pubbliche di particolare importanza (allegato D)

e) le tavole di Piano che seguono:
1) Tav. 7.0/20, inquadramento territoriale (planimetria sintetica), in scala 1:50.000
2) Tav. 8.0/21, mosaico degli strumenti urbanistici vigenti, in scala 1:25.000.

Qualora, nell'applicazione della Variante 2 si riscontrassero discordanze fra tavole ed
elaborati grafici a scale diverse, sara ritenuto prevalente e, conseguentemente, vincolante il
testo della tavola redatta a scala piu dettagliata.

Sono elementi costitutivi della Variante 3/2008 i seguenti atti:

» elaborati urbanistici:
Relazione (con allegate n. 3 tavole);

- Norme Tecniche di Attuazione;
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- Tav. 1- progetto P.R.G., territorio comunale, scala 1:10.000;
- Tav. 2 - progetto P.R.G., concentrico, scala 1:2.000;

- Tav. 3 - progetto P.R.G., Madonna del Pilone, scala 1:2.000;
- Tav. 4 - progetto P.R.G., Foresto, scala 1:2.000;

- Tav. 5 - localizzazione esercizi commerciali € zone di insediamento commerciale Al,
Centro storico, scala 1:1.000;

- Tav. 6 - progetto P.R.G., territorio comunale con sovrapposizione classi di idoneita
all’utilizzazione urbanistica, scala 1:10.000;

- Tav.7- progetto P.R.G., concentrico con sovrapposizione classi di idoneita
all’utilizzazione urbanistica, scala 1:2.000;

- Tav. 8 - progetto P.R.G., Madonna del Pilone con sovrapposizione classi di idoneita
all’utilizzazione urbanistica, scala 1:2.000;

- Tav.9- progetto P.R.G., Foresto con sovrapposizione classi di idoneita
all’utilizzazione urbanistica, scala 1:2.000;

- Tav. 10 -progetto P.R.G., sviluppo relativo alla zona RI1.1: classificazione degli
edifici, scala 1:500;

- Tav. 11 -progetto P.R.G., sviluppo relativo alla zona R1.1: destinazione d’uso delle
aree, scala 1:500.

» elaborati geologico-tecnici:
SG 1 - Relazione geologica
SG 2 - Altimetria ed acclivita, scala 1:10.000;
SG 3 - Carta geologica e litotecnica, scala 1:10.000;
SG 4 - Carta geomorfologica e della dinamica fluviale, scala 1:10.000;
SG 5 - Carta idrogeologica e delle opere idrauliche, scala 1:10.000;
SG 6 - Carta di sintesi (Idoneita all’utilizzazione urbanistica), scala 1:10.000

SG 7 - Relazione aree di nuovo intervento.

Gli elaborati della Variante 3/2008 sostituiscono gli analoghi del P.R.G. previgente.

Articolo 3 :
AZZONAMENTO URBANISTICO
At fini dell'applicazione dei vincoli e delle prescrizioni di Piano, il territorio comunale
¢ sud-diviso in aree omogenee secondo le seguenti definizioni:
a) Insediamenti storicizzati definiti zone di recupero del patrimonio edilizio esistente ai sensi
dell'art. 27 della Legge 5.8.1978, n° 457 e suddivise in:
- centro storico (R1)

SU 292 21.doc 10



- aree di ristrutturazione (R2).
b) Aree di ristrutturazione urbanistica aventi anch' esse la qualita di zone di recupero a norma
della citata Legge 457/78 (R3).
c¢) Aree di recente insediamento ripartite in :
- aree di recente impianto (R4)
- aree di completamento:
1 — fondiario (RS5)
2 —urbano  (R6).
d) Aree destinate ad impianti produttivi e terziari ripartite in :
- aree per insediamenti produttivi esistenti confermati e di completamento (P1)
- aree per insediamenti produttivi di nuovo impianto (P2)
- aree per attivita del tempo libero (T1).
e) Aree destinate ad attrezzature e servizi pubblici ripartite in :
- aree per ’istruzione
- aree per attrezzature di interesse comune
- aree per verde, gioco e sport
- aree per parcheggi pubblici.
f) Aree agricole suddivise in :
- aree produttive agricole (E)
- aree agricole per allevamenti zootecnici intensivi
- aree agricole di salvaguardia ambientale (EI)
- aree agricole di tutela naturale ed idrogeologica (E2)
- aree agricole di tutela per interesse storico (E3)
- aree agricole di tutela per interesse archeologico (E4)
I P.R.G.C. delimita inoltre:
- 1 nuclei rurali esistenti (NR)
- le aree di verde privato
- le aree per infrastrutture tecniche (acquedotto, depuratore, discarica)
- I’area occupata dalla ferrovia e dallo scalo ferroviario
- le fasce e le zone di rispetto ( cimiteriale, stradale, ferroviaria, impianti ed attrezzature)
ed individua 1 beni culturali-ambientali esistenti sul territorio.

Articolo 4 :
VINCOLI ALL' EDIFICAZIONE
Le prescrizioni del presente P.R.G.C. concorrono con i vincoli, le limitazioni e le
disposizioni delle leggi statali e regionali vigenti e rilevanti nella materia.
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Articolo 5:
TRASFORMAZIONE URBANISTICA ED EDILIZIA

Qualsiasi costruzione, intervento edilizio od urbanistico, costituisce una modificazione
dell’ambiente che supera, per durata e rapporti con la collettivita, ’ambito delle decisioni
personali del proprietario e del progettista, ed ha quindi interesse pubblico.

Ogni attivita comportante trasformazione urbanistica ed edilizia del territorio
comunale prevista dal P.R.G.C. partecipa agli oneri ad essa relativi e l'esecuzione delle opere
¢ subordinata a quanto previsto e disciplinato dal D.P.R. 380/01 e s. m. cui si rimanda.

Le sole previsioni del P.R.G.C. e/o relativo Programma Pluriennale di Attuazione non
conferiscono inoltre la possibilita di trasformazione del suolo e degli edifici ove manchino le
opere di urbanizzazione primaria, a meno che 1 richiedenti la trasformazione si impegnino con
apposito atto a realizzarle a propria cura e spese, secondo le prescrizioni comunali.

Articolo 6:
DEFINIZIONE DEGLI INDICI URBANISTICI ED EDILIZI
Il P.R.G.C. indica nella cartografia e definisce con le presenti Norme la suddivisione
del territorio comunale, ai fini della disciplina edilizia ed urbanistica; per le aree in cui ¢
suddiviso il territorio comunale stabilisce tutti o parte dei seguenti parametri edificatori oltre a
quelli contenuti nel Regolamento Edilizio cui si rimanda.
Ss.Uu. - Standards urbanistici :
rappresentano la dotazione minima di aree per i servizi sociali, comprendenti le
attrezzature pubbliche e di uso pubblico, esistenti o previste dal P.R.G.C,
commisurate all’entita dei diversi tipi di insediamento quali:
- residenziale
- produttivo (industriale e/o artigianale)
- direzionale e commerciale.
Gli standards urbanistici sono di due tipi:
a) Standards a livello comunale stabiliti nell’art. 21 della L.U.R. capoverso 1), lettere
a), b), ¢), d), [, IL, 111, IV, V comma; e capoversi 2) e 3), VI, VII, VIII, XI comma;
b) Standards di interesse generale (solo per P.R.G.C. e P.R.G.I. con popolazione
complessiva prevista superiore a 20.000 abit.) stabiliti nell’art. 22 della L.U.R. e qui
richiamati solo in funzione di un eventuale Piano Territoriale (P.T.) che ravvisando
I’esigenza di individuare nel Comune di Cavallermaggiore aree per attrezzature per
I’istruzione superiore all’obbligo (escluse le sedi universitarie), ovvero per
attrezzature sociali, sanitarie ed ospedaliere, ovvero per parchi pubblici urbani,
dovesse dare corso a tale iniziativa.
R - Ribassamenti:
Per ribassamento del piano di campagna si intende lo scavo di porzioni del piano
stesso per la formazione di rampe di accesso a locali interrati e seminterrati e di
cortili ribassati.
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I ribassamenti strettamente necessari alla realizzazione delle predette rampe e
comunque di entita inferiore al 33% della superficie fondiaria del lotto al netto della
superficie coperta, non determinano discontinuita del piano di campagna naturale.

Qi - Quota degli interrati:
¢ la quota di calpestio del piano seminterrato riferita alla quota del piano di utilizzo e,
non potra superare m. 0,80. Ogni qualvolta tale limite risulti superato la destinazione
ammessa ¢ solo quella di autorimesse e cantine purché dotate di idonea rete di
raccolta delle acque e di impianto di sollevamento idrico per la salubrita dei locali.
In ogni caso non sono ammessi locali abitabili in modo permanente anche solo
parzialmente interrati, salvo che per edifici esistenti nel centro storico o nelle aree di
conservazione, purché dotati di idonei impianti aero-illuminanti.

Qr - Quota dei rilevati:
¢ la quota ammessa per i riempimenti nella parte antistante o circostante le
costruzioni, a scopo di livellamento e/o raccordo coi confini di proprieta. Tale quota,
misurata tra la quota media del marciapiede esterno pubblico (esistente o in progetto)
o0, in mancanza del sedime stradale pubblico (o privato di uso pubblico) di accesso al
lotto e la quota media del marciapiede perimetrale, non potra superare cm. 50 in
presenza di edificazione con distacco dai confini di proprieta fino a m. 10; la quota
massima ammessa ¢ comunque di cm. 75.
Per distacchi dai confini maggiori di m. 10, il rilevato non dovra avere pendenza
superiore al 3% con un massimo di cm. 100.

Al - Allineamento di fabbricazione:
rappresenta la linea di edificazione delle fronti dei fabbricati e dei manufatti in
genere che si affacciano su strade, piazze, slarghi ecc.
Nelle aree di insediamento si dovranno osservare negli interventi edilizi gli
allineamenti previsti dal PRG e precisati nelle presenti Norme (Parte II).
Quando I’allineamento da rispettare ¢ quello in atto, si dovra procedere ad un
minimo accertamento dell’allineamento stesso conducendo una congiungente fra la
massima sporgenza dei muri perimetrali (balconi esclusi) di almeno tre fabbricati
esistenti sulle proprieta confinanti, rispetto a quelle che si intende edificare (e
comunque comprese in un cerchio di m. 100 di diametro) e prospicienti il medesimo
ciglio stradale.
In assenza di allineamenti in atto, o di indicazioni specifiche, 1’allineamento delle
costruzioni nelle aree di insediamento (residenziali, produttive, commerciali e
terziarie, nonché per le aziende agricole in zona impropria, le attrezzature e 1 servizi)
¢ determinato dall’art. 9 del D.M. 2.4.1968 n. 1444 in relazione alla larghezza media
della strada antistante il fronte di ciascuna costruzione, e cid fino a quando al
Comune sara dato di individuare un allineamento in atto che da quel momento dovra
essere rispettato.
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- Arretramenti:
si definisce arretramento lo spazio che si determina fra la posizione dell’edificio e il
ciglio della strada antistante.
I1 limite di arretramento puo coincidere con 1’allineamento di fabbricazione.
Le fasce di arretramento sono inedificabili, esse devono essere sistemate o mantenute
a cura del proprietario a verde privato e/o a parcheggio pubblico scoperto. E’
ammessa in dette fasce di arretramento la costruzione di piste pedonali e ciclabili.
Nelle fasce di arretramento di profondita uguale o superiore a m. 10 ¢ ammessa, a
titolo precario, I’installazione degli impianti descritti al punto 5) del parag. V
dell’art. 31 opportunamente intervallati, nel rispetto del massimo rapporto di
copertura di 1/10 e I’altezza massima di m.8,00 nonché delle norme di settore della
sicurezza degli impianti.
Tali impianti dovranno avere linee architettoniche sobrie, copertura a falde,
rivestimenti in paramano e insegne pubblicitarie contenute nelle dimensioni e nel
disegno, a meno che si tratti di distributori di carburante per i quali esistano progetti
standard delle societa distributrici, riconosciute a livello nazionale.
Nelle fasce di arretramento non sono consentiti aggetti (balconi compresi) sporgenti
oltre m. 1,10 dal filo di fabbricazione. Tale norma vale anche in presenza di
allineamenti in atto. Le aree di arretramento destinate a verde privato possono essere
recinte con le modalita di cui all’art. 39.

- Tipologie edilizie:

quasi sempre in presenza di una progettazione wattarta{ inserita in uno strumento
urbanistico esecutivo (S.U.E.) il P.R.G.C. riporta in cartografia le tipologie edilizie
che meglio si adattano ai caratteri ambientali ¢ morfologici delle aree. In difetto di
dette indicazioni le tipologie edilizie saranno di volta in volta scelte in accordo con il
Comune, sulla base di oggettivi riscontri ambientali. Le tipologie edilizie piu
frequentemente individuate sono le seguenti: isolata, a schiera, in linea, conseguente
all’antica, e cioe tale da riprodurre la disposizione planimetrica dei corpi di fabbrica
formanti corti chiuse o aperte su un solo lato, o cortina continua, come presenti
nell’impianto urbanistico storicizzato.

In tutti 1 casi ¢ compito del progettista qualificare con schemi planivolumetrici e
disegni distributivi forma e carattere definitivi delle tipologie edilizie indicate dal
P.R.G.C. ovvero di proporne altre in alternativa.

E' in facolta del Comune in sede di progettazione unitaria concordare con 1 privati
rapporti quantitativi e qualitativi fra le diverse tipologie proposte dal P.R.G.C. per la
medesima area di intervento, ovvero accoglierne altre qualora le motivazioni addotte
siano sufficientemente documentate.

Distanze - Ove nel testo delle N. di A. si preveda la riduzione della distanza da confini previo

accordo con il confinante ¢ richiesto atto pubblico registrato e trascritto.
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Articolo 7 :
APPLICAZIONE DEGLI INDICI

L’utilizzazione degli indici di cui al precedente art. 6 corrispondenti ad una
determinata superficie, esclude ogni successiva richiesta di altri titoli abilitativi edilizi sulla
superficie stessa tese ad utilizzare nuovamente detti indici, salvo il caso di demolizioni e
ricostruzione, indipendentemente da qualsiasi frazionamento o passaggio di proprieta.

Qualora un’area a destinazione omogenea, su cui insistono costruzioni che si devono o
si intende conservare, venga frazionata allo scopo di costituire nuovi lotti edificabili, tutti gli
indici e prescrizioni di Piano vanno comunque rispettati sia per le costruzioni conservate, sia
per le nuove da edificare.
Non ¢ ammesso il trasferimento di volume edificabile o di superficie utile fra aree a diversa
destinazione nonché fra aree non contermini, ad eccezione delle zone agricole.

Nel caso di trasferimento di cubatura edificabile consentita, cido deve risultare da atto
pubblico trascritto nei registri immobiliari a cura e spese del concessionario, prima del titolo
abilitativo edilizio.
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Articolo 8:
ATTUAZIONE DEL P.R.G.C.
I1 Piano Regolatore Generale si attua mediante:
1) strumenti urbanistici esecutivi (S.U.E.)
2) comparti di intervento e di ristrutturazione urbanistica ed edilizia di cui all'art. 46 della
L.UR.
3) intervento diretto di trasformazione di immobili (aree ed edifici).

Lo strumento urbanistico esecutivo ¢ obbligatorio nelle porzioni del territorio
comunale espressamente indicate dal P.R.G.C. ovvero ogni qualvolta il Comune lo richieda in
sede di formazione del Programma Pluriennale di Attuazione.

Sono strumenti urbanistici esecutivi:

P.P.E - Piani particolareggiati di esecuzione di cui agli artt. 13 e segg. della Legge 1150/42

e successive modificazioni;

P.E.E.P. - Piani per I’edilizia economica e popolare di cui alla Legge 167/62 e succ. modif.;

P.d.R. - Piani di recupero del patrimonio edilizio esistente di cui alla Legge 457/78;

P.I.P. - Piani per insediamenti produttivi di cui all'art. 27 della Legge 865/71;

P.E.C. - Piani esecutivi convenzionati di libera iniziativa od obbligatori (P.E.C.0O.) di cui agli
artt. 43 e 44 della LU.R;

P.T. - Piani tecnici esecutivi di opere pubbliche di cui all'art. 47 della L.U.R.

Per i contenuti, gli elaborati e le procedure di formazione ed approvazione e per
I’efficacia degli strumenti urbanistici esecutivi si richiamano gli appositi articoli del Titolo V:
"Attuazione del P.R.G." della L.U.R.

La superficie di attuazione dei singoli S.U.E. non potra essere inferiore al 95% della
superficie territoriale indicata in cartografia. E’ consentita 1’attuazione dei SUE anche per
comparti di superficie inferiore al limite sopra precisato purché la progettazione urbanistica
esecutiva sia estesa a tutta la superficie territoriale prevista e sia vincolante per i successivi
interventi attuativi in modo da garantire ’ordinato ed organico sviluppo del SUE come
previsto dal PRG e previo ricorso al c. 8, art. 17 della L.U.R. .

Il comparto di intervento e di ristrutturazione urbanistica ed edilizia costituisce una
unita di intervento comprendente immobili da trasformare ed eventuali aree libere da
utilizzare secondo le previsioni del P.R.G.C. ovvero dei S.U.E. che lo attuano.

La delimitazione del comparto avviene con delibera del Consiglio Comunale e puo
estendersi anche su aree non assoggettate a S.U.E.

La procedura che consegue alla delimitazione del comparto ¢ quella di cui all'art. 46
della L.U.R.

L’intervento diretto di trasformazione di immobili (aree ed edifici) si applica in
assenza di S.U.E. ed ¢ subordinato a specifico titolo abilitativo salvo i casi di cui alle lettere
a), b), ¢), d) del primo comma dell'art. 48 della L.U.R. . Si richiamano in ogni caso in quanto
prevalenti le disposizioni di cui al D.P.R. 380/01 e s.m..
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Articolo 9 :
TITOLI ABILITATIVI
Per quanto concerne i titoli abilitativi richiesti per gli interventi che comportano
trasformazione urbanistica ed edilizia del suolo, le loro caratteristiche ed i casi di esclusione si
richiamano 1 disposti del D.P.R. 380/01 e s.m. .

Articolo 10:
PIANO PER L'EDILIZIA ECONOMICA E POPOLARE

Ai sensi dell'art. 41 della L.U.R. il Comune di Cavallermaggiore ¢ tenuto a formare il
piano per l'edilizia economica e popolare (P.E.E.P.). A tal fine il P.R.G.C. prevede
l'acquisizione delle aree
- per dismissione volontaria da parte delle proprieta che le detengono - che concorreranno alla
formazione del P.E.E.P.

I P.R.G.C. prescrive che la dismissione avvenga in sede di S.U.E. delle "aree di
completamento urbano".

Sempre ai fini del P.E.E.P. in sede di P.P.A. potranno essere individuati comparti di
intervento e di ristrutturazione urbanistica ed edilizia anche all'interno del perimetro degli
insediamenti storicizzati.
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Articolo 11:
TIPI DI INTERVENTO

Con riferimento all'articolo 13 della L.U.R. gli interventi edilizi ed urbanistici si riconducono
ai seguenti tipi:
a) Interventi sugli edifici esistenti

1) Manutenzione ordinaria

2) Manutenzione straordinaria

3) Risanamento conservativo

4) Restauro conservativo

5) Ristrutturazione edilizia di tipo A

6) Ristrutturazione edilizia di tipo B

6.1) ricostruzione guidata

7) Mutamento di destinazione d'uso

8) Demolizione (1)
b) Interventi sul tessuto edilizio esistente

9) Ristrutturazione urbanistica
¢) Interventi di nuova edificazione

10) Nuova costruzione di edifici o manufatti

11) Ampliamento di edifici esistenti

12) Sopraelevazione di edifici esistenti

13) Nuovo impianto.

I tipi di intervento di cui ai precedenti punti 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 10, 11, 12, sono
descritti nella Circolare del Presidente della Giunta Regionale n°® 5/SG/URB del 27.4.1984
(pubblicata nel BUR n° 19 del 9.5.1984) il cui testo fa parte integrante delle presenti Norme.

E' fatto obbligo al richiedente di segnalare e descrivere, in sede di istanza volta ad
ottenere il necessario titolo abilitativo edilizio per interventi sul patrimonio edilizio esistente,
le opere edilizie ed i mutamenti di destinazione d'uso gia intervenuti nella unitd immobiliare o
nell'edificio interessati, nel corso dei cinque anni precedenti al deposito della istanza.

Il Comune verifica, in ogni caso, il compimento di interventi nel quinquennio anzi
detto e la natura dei medesimi.

Ai fini della qualificazione dell’intervento oggetto dell'istanza nell'ambito delle
definizioni di cui al presente articolo, ¢ fatto obbligo di tener conto di tutte le opere edilizie e
di tutti i mutamenti di destinazione d'uso avvenuti nel quinquennio medesimo.

Di seguito vengono precisate le integrazioni e le specificazioni che, a norma della
citata Circolare regionale, si rendono necessarie in sede di P.R.G.C. relativamente ai diversi
tipi di intervento.

1. Manutenzione ordinaria: nessuna nota aggiuntiva.

2. Manutenzione straordinaria: le definizioni della circolare vengono integrate dalle seguenti
precisazioni:

2.1. Le eventuali modificazioni dei caratteri originari che riguardino gli elementi strutturali
degli edifici, ovvero il rifacimento di parti limitate dei tamponamenti esterni degli stessi,
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ovvero la sostituzione o riparazione di finiture interne delle parti comuni dovranno essere
eseguite nel modo che segue:

a) con materiali aventi le medesime caratteristiche di quelli esistenti senza modificazione
delle quote degli elementi strutturali, della posizione degli stessi, della loro forma nonché
dei tamponamenti esterni e delle finiture decorative interne delle parti comuni, tanto nel
caso di edifici vincolati ai sensi del D.Lgs. 42/04, quanto nel caso di edifici espressamente
individuati come "beni culturali-ambientali" nella cartografia del P.R.G.C.

b) con materiali aventi caratteristiche tecniche e formali anche non tradizionali (senza pero,
modificare le quote degli elementi strutturali e la loro posizione) nel caso - non rientrante
fra quelli di cui al precedente punto a) - si ravvisi l'opportunita tecnica, estetica ed
economica di non ricorrere all'impiego di materiali tradizionali.

In questo caso il ricorso a tecniche costruttive e materiali contemporanei dovra essere
evidente senza il ricorso ad inutili mimetizzazioni.

E' inteso che per "caratteri originari" tanto degli elementi strutturali che di quelli relativi ai
tamponamenti esterni ed alle finiture delle parti comuni degli edifici, si intendono quelli
propri dell'edificio all'epoca di costruzione ovvero i piu significativi fra quelli storicamente
consolidati.

2.2. Le eventuali modificazioni della distribuzione interna dei locali che comportino la
rimozione o la costruzione di tramezzi interni (ancorché nei casi normali, esclusivamente
giustificati dalla necessita di realizzare i1 servizi igienico-sanitari e relativi disimpegni,
mancanti o insufficienti, ¢ nei casi particolari delle attrezzature per il tempo libero, lo
svago, lo sport, ecc., per gli adeguamenti funzionali alla sicurezza ed all'uso dei locali e
delle aree libere ad essi afferenti) non devono interessare SUL superiore a quella
percentualmente stabilita per ciascuna unita immobiliare tenuto conto della destinazione
d'uso prevalente:

a) 50% per unita immobiliari a destinazione produttiva (industriale, artigianale di
produzione, agricola);

b) 30% per unita immobiliari a destinazione artigianale di servizio e commerciale, e del
tempo libero;

c) 20% per unita immobiliari a destinazione residenziale e devono avvenire sempre
all’interno delle strutture edilizie preesistenti.

Gli ampliamenti di cui alle lettere a), b), ¢) potranno interessare le stesse unita immobiliari,
una sola volta dalla data di adozione delle presenti Norme di Attuazione.

Nella realizzazione di servizi igienici mancanti o insufficienti si dovra tener conto della
dotazione ottimale degli stessi, che, in rapporto alla destinazione dell'unita immobiliare,
viene fissata come segue:

- in presenza di una prevalente destinazione produttiva: 1 wc e 1 doccia ogni 10 addetti;

- in presenza di una prevalente destinazione commerciale o artigianale di servizio: 1 wce 1
lavabo ogni 5 addetti;

- in presenza di una prevalente destinazione residenziale: 1 wc, 1 doccia o vasca da bagno,
1 lavabo, 1 bidet ogni 4 abitanti.
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2.3. Le installazioni ed integrazioni di servizi igienici-sanitari, nei limiti di cui al precedente

punto 2.2. lettere a), b), c), sono sempre ammesse a condizione che non comportino
alterazioni dell’aspetto estetico e delle caratteristiche delle parti comuni (scale, androni,
logge, portici, ecc.) degli edifici.
In particolare quando dette opere interessino unita immobiliari comprese in edifici soggetti
ai vincoli del D.Lgs. 42/04 ovvero individuati come beni culturali-ambientali nella
cartografia di P.R.G.C. oppure in edifici ricadenti nel perimetro del Centro Storico definito
dal P.R.G.C., esse non devono modificare i caratteri compositivi dei prospetti e delle
facciate prospicienti spazi pubblici o di uso pubblico.

3. Risanamento conservativo: le definizioni della circolare vengono integrate dalle seguenti
precisazioni:

3.1. In presenza di interventi di risanamento conservativo non ¢ consentito aumento delle
superfici utili nette abitabili (destinate cio¢ alla residenza). Percid non sono ammessi
mutamenti di destinazione d’uso a favore della residenza di porzioni di superficie utile
destinata ad altri usi. E' consentito invece suddividere in modo diverso la superficie utile
abitabile (esempio 1 locali piu piccoli o piu grandi). Non ¢ consentito, nel I’ambito degli
interventi di risanamento conservativo, modificare sostanzialmente 1’altezza, la pendenza,
la forma e 1’aspetto delle coperture; il manto di queste ultime deve essere realizzato in
laterizio di tipo e colore tradizionali, normalmente costituito dal coppo.

La confrontanza e la distanza minima dai confini non possono essere ridotte rispetto a
quelle preesistenti all'intervento né 1’altezza delle fronti pud essere aumentata in modo
apprezzabile.

Nel Centro Storico, in presenza di demolizioni parziali e relative ricostruzioni, le distanze
della nuova edificazione non devono essere inferiori a quelle stabilite dal Codice Civile
mentre in tutte le altre aree si rispetteranno quelle stabilite dal D.M. 2.4.1968, n°® 1444.
Quando, per effetto dell'eliminazione di elementi aggiuntivi deturpanti e/o della rimozione
di superfetazioni storicamente non significative, si mettono a nudo parti murarie che in
seguito non potranno piu essere coperte con nuove costruzioni (mancanza di distanze
regolamentari, eccesso di altezza, ecc.) ¢ fatto obbligo di risolvere le parti stesse con
adeguate soluzioni architettoniche.

I caratteri decorativi degli edifici, ove esistono, dovranno essere rispettati e valorizzati in
base ad una attenta applicazione del piano del colore predisposto dall'Amministrazione
Comunale per tutto il C.S.

3.2. L’installazione di impianti tecnologici e delle relative reti in edifici interessati da

interventi di risanamento conservativo, non devono causare alterazioni gravi dell'assetto
compositivo dei prospetti soprattutto quando questi siano esposti alla pubblica vista.
Le modalita di intervento per le suddette installazioni, comprese quelle che interessano
parti comuni degli edifici (scale, androni, logge, portici, ecc.) sono regolamentate dalle
norme specifiche di sicurezza e di funzionalitd per ciascun tipo di impianto e sono
verificate dall'U.T.C. all'atto della loro realizzazione.

SU 292 21.doc 22



Qualora detti interventi non corrispondano ai canoni estetici di tutela dell'architettura degli
edifici, il Comune ha la facolta di proporne la riduzione.

4. Restauro conservativo: le definizioni della circolare vengono integrate come segue:

4.1. In ambiti territoriali ristretti all'uvopo specificati in sede di formazione dei piani di
recupero di cui alla Legge 457/78 e quindi all'interno della zona di degrado di cui alla
stessa Legge, ¢ in facolta del Comune stabilire particolari norme progettuali atte a
consentire interventi di restauro con l'utilizzo di tecniche differenti da quelle del ripristino
storico e filologico cosi come sono comunemente adottate negli interventi di restauro
conservativo.

Particolare importanza riveste in questo caso la corretta applicazione del piano del colore e
dell'illuminazione pubblica e di altre norme ed indicazioni pratiche che di volta in volta
potranno essere suggerite dal Comune in questa direzione.

4.2. In analogia a quanto stabilito per il risanamento conservativo si precisa che 1'installazione
di impianti igienico-sanitari e tecnologici e delle relative reti, compresi i volumi tecnici,
non solo devono rispettare i caratteri distributivi, compositivi ed architettonici degli edifici
sviluppando gli impianti all'interno degli edifici stessi, ma anche i caratteri architettonici e
decorativi delle facciate e delle parti comuni (logge, androni, portici, ecc.) degli edifici
stessi.

Nel Centro Storico ¢ consentito installare servizi igienici illuminati ed aerati artificialmente
e servizi di cucina con ventilazione forzata sistemati in nicchia in un locale dotato di
illuminazione e aerazione naturale.

5. Ristrutturazione edilizia di tipo A: le definizioni della circolare vengono integrate dalle
seguenti precisazioni:

5.1. E' consentita la realizzazione di soppalchi conformemente alle disposizioni del R.E..

5.2. L’installazione di impianti igienico-sanitari e tecnologici e delle relative reti in edifici
interessati da interventi di ristrutturazione edilizia di tipo A, ¢ regolamentata da norma
specifica di sicurezza e di funzionalita per ciascun tipo di impianto.

Nel condurre tali interventi si dovra comunque porre particolare attenzione all'aspetto
estetico del fabbricato sia per quanto riguarda le facciate esposte alla pubblica vista, sia per
quanto concerne le parti comuni (logge, scale, androni, portici, ecc.).

I caratteri compositivi dei prospetti dovranno essere mantenuti anche nel caso in cui questi
vengano ristrutturati e riplasmati.

Particolare importanza assume il rispetto del "Piano del colore" e della illuminazione
pubblica o altre eventuali indicazioni che potranno essere suggerite dal Comune in questa
direzione.

6. Ristrutturazione edilizia di tipo B: le definizioni della circolare vengono integrate dalle
seguenti precisazioni:

6.1. E' consentito modificare la quota della linea di colmo e/o di gronda nel limite massimo di
m. 1,00 al fine di ricercare, ove opportuno, ricorrenze di gronda o di colmo con i fabbricati
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confinanti € comunque per raggiungere altezze interne dei locali conformi ai minimi di
legge.

6.2. E' consentita altresi la realizzazione di nuovi elementi strutturali necessari per la

trasformazione di organismi edilizi o di loro parti, anche se cid comporta la realizzazione
di nuove superfici utili.
Tali nuove superfici utili sono ammesse all'interno delle strutture edilizie preesistenti, nella
misura massima del 20% rispetto alla superficie utile esistente alla data di adozione delle
presenti Norme. Indipendentemente da tale percentuale, 25 mq. di ampliamento sono
comunque consentiti su ogni unita immobiliare. “I predetti ampliamenti in quanto ammessi
all’interno delle strutture edilizie preesistenti, non danno luogo alla verifica della densita
fondiaria.”

6.3. Nella ristrutturazione edilizia di tipo B ¢ ammesso altresi diradare i volumi
eccessivamente addensati (senza superare nella demolizione il 30% del volume
complessivo del fabbricato); demolire parti esistenti degradate per sostituirle con altre di
nuova costruzione.

6.4. In presenza di aziende agricole, la ristrutturazione edilizia di tipo B comprende le opere
edilizie necessarie per ammodernare 1 volumi esistenti adeguandoli alle mutate esigenze
abitative e/o produttive addivenendo anche ad un incremento della superficie utile nella
misura massima del 20% di quella esistente.

Tale incremento si puo ottenere sia destinando ad abitazione locali prima adibiti ad altro
uso o viceversa, sia con la realizzazione di nuove strutture. La scelta di una delle due
soluzioni esclude I’altra.

6.1 Ricostruzione guidata: ¢ ’intervento volto a demolire e ricostruire consistenze edilizie
preesistenti con gli stessi parametri tipologici e dimensionali dell’edificio originario.

Se non diversamente e piu restrittivamente specificato il predetto sottotipo di intervento ¢
da ritenersi operativamente compreso nella categoria 6.

7. Mutamento delle destinazioni d'uso: nessuna nota aggiuntiva.
8. Demolizione: nessuna nota aggiuntiva.

9. Ristrutturazione urbanistica:
Si definiscono interventi di ristrutturazione urbanistica tutti gli interventi rivolti a sostituire
l'esistente tessuto urbanistico-edilizio con altro diverso mediante un insieme sistematico di
interventi edilizi anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete
stradale.
Poich¢ di fatto gli interventi edilizi che complessivamente si configurano come
ristrutturazione urbanistica comportano modificazioni anche sostanziali all'impianto
urbanistico-edilizio esistente, di norma essi devono essere preceduti da uno strumento
urbanistico esecutivo di pubblica o privata iniziativa che espressamente li contempli.
Fatte salve le disposizioni e le competenze previste dal D.Lgs. 42/04, negli interventi di
ristrutturazione urbanistica ¢ consentito effettuare opere che comportino:
- movimenti di terra, scavi e reinterri;
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- sistemazione di aree libere;

- demolizione ¢ sostituzione anche totale di volumi edilizi aventi destinazioni e funzioni
non confacenti con l'ambiente circostante, ovvero che risultino insalubri, instabili o
degradati;

- interventi atti a rivalutare o correggere 1 rapporti dell'immobile sottoposto a
ristrutturazione urbanistica sia all'interno delle singole parti che lo compongono sia
all'esterno, con l'ambiente in cui € inserito.

10. Nuova costruzione di edifici e manufatti: nessuna nota aggiuntiva.

11. Ampliamento: nessuna nota aggiuntiva tranne che per gli allevamenti suinicoli di tipo
aziendale per i quali si precisa che per ampliamento si intende 1’edificazione “una tantum”
per estensione in senso orizzontale (ad un solo piano fuori terra) del fabbricato esistente
avente la medesima destinazione d’uso, per realizzare nuove superfici con analoga
destinazione d’uso in misura non eccedente il 20% della superficie coperta del fabbricato
esistente.

12. Sopraelevazione: nessuna nota aggiuntiva.

13. Nuovo impianto:
Si definiscono interventi edilizi di nuovo impianto quelli volti alla utilizzazione di aree
inedificate con la realizzazione di nuovi edifici, manufatti e infrastrutture, atti a consentire
l'insediamento permanente o, saltuario di abitanti, ovvero l'installazione ed il
funzionamento di attivita produttive (industriali, artigianali, rurali) e commerciali.
Sono escluse dagli interventi di nuovo impianto tutte quelle realizzazioni volumetriche di
sostituzione ovvero di nuova concezione come, gli interventi di ristrutturazione edilizia ed
urbanistica e la costruzione di nuovi edifici e manufatti su aree urbanizzate.
Gli interventi di nuovo impianto debbono essere inclusi in strumenti urbanistici esecutivi
(S.U.E.) di pubblica o privata iniziativa.
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Articolo 12:
CARAT