
 

(Codice interno: 410576)

LEGGE REGIONALE  23 dicembre 2019, n. 51
Nuove disposizioni per il recupero dei sottotetti a fini abitativi.

Il Consiglio regionale ha approvato

Il Presidente della Giunta regionale

p r o m u l g a

la seguente legge regionale:

Art. 1
Finalità e definizioni.

1.   La Regione del Veneto promuove il recupero dei sottotetti a fini abitativi con l'obiettivo di contenere il consumo di suolo
attraverso un più efficace riutilizzo dei volumi esistenti e la valorizzazione del patrimonio edilizio esistente, favorendo la
messa in opera di interventi tecnologici per il contenimento dei consumi energetici, nel rispetto delle caratteristiche tipologiche
e morfologiche degli edifici nonché delle prescrizioni igienico-sanitarie riguardanti le condizioni di abitabilità, salvo quanto
previsto all'articolo 2.

2.   Si definisce come sottotetto, ai fini della presente legge, il volume sovrastante l'ultimo piano degli edifici destinati in tutto o
in parte a residenza.

Art. 2
Condizioni e limiti di applicazione.

1.   Il recupero dei sottotetti è consentito purché risultino legittimamente realizzati alla data del 6 aprile 2019. Il regolamento
edilizio comunale determina le condizioni e i limiti per il recupero a fini abitativi dei sottotetti, fermo restando il rispetto dei
seguenti parametri:

a)   l'altezza utile media di 2,40 metri per i locali adibiti ad abitazione, di 2,20 metri per i Comuni montani disciplinati ai sensi
della legge regionale 28 settembre 2012, n. 40 "Norme in materia di unioni montane" e di 2,20 metri per i locali adibiti a
servizi, quali corridoi, disimpegni, ripostigli e bagni. L'altezza utile media sarà calcolata dividendo il volume utile della parte
del sottotetto la cui altezza superi 1,60 metri, ridotto a 1,40 metri per i comuni montani, per la relativa superficie utile; gli
eventuali spazi di altezza inferiore ai minimi devono essere chiusi mediante opere murarie o arredi fissi e ne può essere
consentito l'uso come spazio di servizio destinato a guardaroba e a ripostiglio. Per i locali con soffitto a volta, l'altezza media è
calcolata come media aritmetica tra l'altezza dell'imposta e quella del colmo misurata con una tolleranza fino al 5 per cento;

b)   il rapporto illuminante deve essere pari o superiore a un sedicesimo;

c)   i progetti di recupero devono prevedere idonee opere di isolamento termico anche ai fini del contenimento di consumi
energetici che devono essere conformi alle prescrizioni tecniche ed energetiche ai sensi del decreto legislativo 19 agosto 2005,
n. 192 "Attuazione della direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell'edilizia";

d)   il recupero dei sottotetti è consentito esclusivamente per l'ampliamento delle unità abitative esistenti e non può determinare
un aumento del numero delle stesse.

2.   Gli interventi edilizi finalizzati al recupero dei sottotetti, devono avvenire senza alcuna modificazione della sagoma
dell'edificio esistente, delle altezze di colmo e di gronda nonché delle linee di pendenza delle falde, fatta salva la necessità di
inspessire verso l'esterno le falde di copertura per garantire i requisiti di rendimento energetico. Il regolamento edilizio
comunale determina le tipologie di apertura nelle falde e ogni altra condizione al fine di rispettare gli aspetti paesistici,
monumentali e ambientali dell'edificio sul quale si intende intervenire.

3.   Fatte salve le diverse previsioni del piano regolatore comunale per gli edifici soggetti a tutela ai sensi degli articoli 13 e 17
della legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 "Norme per il governo del territorio e in materia di paesaggio" e della parte seconda
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", nel regolamento edilizio può essere prevista la ulteriore esclusione di determinate tipologie edilizie dal
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recupero a fini abitativi dei sottotetti con deliberazione del Consiglio comunale. In particolare sono esclusi interventi ricadenti
in aree soggette a regime di inedificabilità sulla base di pianificazioni territoriali sovraordinate, in aree a pericolosità idraulica o
idrogeologica i cui piani precludano interventi di ampliamento volumetrico o di superficie.

4.   Il Consiglio comunale può disporre l'esclusione di parti del territorio comunale dall'applicazione della presente legge,
nonché individuare ambiti nei quali, in assenza del reperimento degli spazi per parcheggi pertinenziali, l'intervento è consentito
previo pagamento di una somma equivalente alla monetizzazione delle aree per parcheggi di cui al comma 4, dell'articolo 3.

Art. 3
Titolo abilitativo e contributo di costruzione.

1.   Gli interventi diretti al recupero dei sottotetti sono classificati come ristrutturazione edilizia ai sensi dell'articolo 3, comma
1, lettera d) del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 "Testo unico delle disposizioni legislative e
regolamentari in materia edilizia".

2.   Gli interventi previsti dal comma 1 sono soggetti a segnalazione certificata di inizio di attività (SCIA), ai sensi del decreto
del Presidente della Repubblica n. 380 del 2001, e comportano la corresponsione di un contributo commisurato agli oneri di
urbanizzazione primaria e secondaria ed al costo di costruzione di cui all'articolo 16 del medesimo decreto, calcolati sulla
volumetria resa abitativa secondo le tariffe approvate e vigenti in ciascun comune per le opere di nuova costruzione.

3.   I comuni possono deliberare l'applicazione di una maggiorazione, nella misura massima del venti per cento del contributo
di costruzione dovuto, da destinare preferibilmente alla realizzazione di interventi di riqualificazione urbana, di arredo urbano e
di valorizzazione del patrimonio comunale di edilizia residenziale.

4.   Gli interventi di recupero dei sottotetti restano subordinati al reperimento degli spazi per parcheggi pertinenziali in misura
non inferiore ad un metro quadrato per ogni 10 metri cubi di costruzione soggetta alla ristrutturazione, salvo quanto disposto
dal comma 4 dell'articolo 2.

Art. 4
Disposizioni attuative.

1.   Ai fini dell'adeguamento degli strumenti urbanistici comunali alle previsioni della presente legge, entro centoventi giorni
dalla sua entrata in vigore:

a)   i comuni non dotati di piano di assetto del territorio (PAT), in deroga al divieto di cui all'articolo 48, comma 1, della legge
regionale 23 aprile 2004, n. 11 "Norme per il governo del territorio e in materia di paesaggio", approvano la variante al piano
regolatore generale secondo la procedura di cui all'articolo 50, commi 6, 7 e 8 della legge regionale 27 giugno 1985, n. 61
"Norme per l'assetto e l'uso del territorio";

b)   i comuni dotati di PAT approvano la variante urbanistica secondo la procedure previste dalla legge regionale 23 aprile
2004,
n. 11.

Art. 5
Disposizioni transitorie e finali.

1.   Ai procedimenti in corso alla data di entrata in vigore della presente legge continuano ad applicarsi le disposizioni della
legge regionale 6 aprile 1999, n. 12 "Recupero dei sottotetti esistenti a fini abitativi".

2.   I rinvii alla legge regionale 6 aprile 1999, n. 12, contenuti nel comma 7 dell'articolo 6 della legge regionale 4 aprile 2019, n.
14 "Veneto 2050: politiche per la riqualificazione urbana e la rinaturalizzazione del territorio e modifiche alla legge regionale
23 aprile 2004, n. 11 "Norme per il governo del territorio e in materia di paesaggio"", sono da intendersi riferiti all'articolo 2,
comma 1, lettere a) e b) della presente legge.

3.   Le volumetrie dei sottotetti recuperate ai sensi della presente legge non sono computabili ai fini dell'applicazione degli
articoli 6 e 7 della legge regionale 4 aprile 2019, n. 14.
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Art. 6
Abrogazioni.

1.   La legge regionale 6 aprile 1999, n. 12 "Recupero dei sottotetti esistenti a fini abitativi" è abrogata.

Art. 7
Clausola di neutralità finanziaria.

1.   All'attuazione della presente legge si provvede nell'ambito delle risorse umane, strumentali e finanziarie disponibili a
legislazione vigente e, comunque, senza nuovi o maggiori oneri a carico del bilancio della Regione.

_____________________________

La presente legge regionale sarà pubblicata nel Bollettino Ufficiale della Regione. È fatto obbligo a chiunque spetti di
osservarla e di farla osservare come legge della Regione veneta.

Venezia, 23 dicembre 2019

Luca Zaia

_____________________________
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Dati informativi concernenti la legge regionale 23 dicembre 2019, n. 51 

Il presente elaborato ha carattere meramente informativo, per cui è sprovvisto di qualsiasi valenza vincolante o di carattere 
interpretativo. Pertanto, si declina ogni responsabilità conseguente a eventuali errori od omissioni.

Per comodità del lettore sono qui di seguito pubblicati:
1 -   Procedimento di formazione
2 -   Relazione al Consiglio regionale
3 -   Note agli articoli
4 -   Struttura di riferimento

1. Procedimento di formazione 

- La proposta di legge è stata presentata al Consiglio regionale in data 8 agosto 2019, dove ha acquisito il n. 460 del registro dei 
progetti di legge su iniziativa dei Consiglieri Barison, Dalla Libera, Montagnoli, Gidoni, Rizzotto, Calzavara e Michieletto;

- Il progetto di legge è stato assegnato alla Seconda Commissione consiliare;
- La Seconda Commissione consiliare ha espresso parere sul progetto di legge in data 19 settembre 2019;
- Il Consiglio regionale, su relazione della Seconda Commissione consiliare, relatore il consigliere Massimiliano Barison, e su 

relazione di minoranza della Seconda Commissione consiliare, relatore il consigliere Stefano Fracasso, ha esaminato e appro-
vato il progetto di legge con deliberazione legislativa 18 dicembre 2019, n. 51.

2. Relazione al Consiglio regionale

-  Relazione della Seconda Commissione consiliare, relatore il consigliere Massimiliano Barison, nel testo che segue:

“Signor Presidente, colleghi consiglieri,
la Regione del Veneto si è dotata di una normativa per il recupero dei sottotetti a fini abitativi alla fine degli anni ‘90, con la legge 

regionale 6 aprile 1999, n. 12 tuttavia, a differenza di altre regioni che sono intervenute anche in anni recenti per aggiornare la nor-
mativa (l’ultima in ordine di tempo è stata la regione Piemonte) il Veneto ad oggi non ha ancora provveduto ad una sua revisione.

Proprio muovendo dalla positiva esperienza maturata nel ventennio di applicazione della legge regionale n. 12 del 1999, il pre-
sente progetto di legge intende procedere alla sostituzione dell’attuale disciplina, rivedendo ed implementando alcune scelte dalla 
stessa operate anche alla luce della normativa nel frattempo intervenuta; ci si riferisce in particolare alla legge regionale n. 14 del 
2017 per il contenimento del consumo di suolo e alla legge regionale n. 14 del 2019 per la riqualificazione urbana e rinaturalizza-
zione del territorio, legge quest’ultima che, nello specifico, ha inteso promuovere, attraverso facilitazioni e premialità, il recupero 
e la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente anche a fronte di una accresciuta prestazione energetica degli edifici.

Pertanto, pur riproponendo l’impianto originario della legge regionale n. 12 del 1999, il progetto di legge, oltre a modificare 
la data di riferimento al fine di consentire il recupero di un maggior numero di sottotetti, introduce una condizione qualitativa ri-
chiedendo che i progetti di recupero debbano “prevedere idonee opere di isolamento termico ai fini del contenimento di consumi 
energetici che devono essere conformi alle prescrizioni tecniche ed energetiche ai sensi del decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192 
“Attuazione della direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico dell’edilizia”” (articolo 2, comma 1, lettera c)). Inoltre per 
quanto concerne l’obiettivo del recupero del sottotetto, lo stesso viene consentito esclusivamente per l’ampliamento dell’abitazione 
esistente e non per la creazione di una nuova unità abitativa (articolo 2, comma 1, lettera d)).

La proposta di legge è formata da sette articoli ed in particolare:
- l’articolo 1, detta le finalità e dà la definizione di sottotetto;
- l’articolo 2, detta le condizioni e i limiti di applicazione della nuova normativa che riguarda i sottotetti esistenti al 6 aprile 2019, 

demandando al comune stabilire ulteriori modalità applicative della legge, tra le quali anche l’eventuale esclusione di parti del 
territorio comunale;

- l’articolo 3, attiene la definizione edilizia dell’intervento e il titolo edilizio richiesto, nonché l’eventuale possibilità per i comuni 
di deliberare una maggiorazione del contributo di costruzione da destinare alla realizzazione di interventi di riqualificazione 
urbana, di arredo urbano e di valorizzazione del patrimonio comunale di edilizia residenziale;

- l’articolo 4, detta disposizioni attuative della legge assegnando un termine ai comuni per adeguare il proprio strumento urba-
nistico generale alle nuove disposizioni;

- l’articolo 5 detta disposizioni transitorie per il procedimenti in corso e un norma di raccordo con la legge regionale legge regio-
nale 4 aprile 2019, n. 14 Veneto 2050: politiche per la riqualificazione urbana e la rinaturalizzazione del territorio;

- gli articoli 6 e 7 contemplano, rispettivamente, le abrogazioni e la clausola di invarianza finanziaria della legge.
Sulla proposta di legge la Seconda Commissione consiliare, nella seduta del 19 settembre 2019, ha espresso a maggioranza (fa-

vorevoli: il presidente Calzavara ed i consiglieri Rizzotto e Michieletto del gruppo consiliare Zaia Presidente, Gidoni -con delega di 
Montagnoli-del gruppo consiliare Liga Veneta-Lega Nord e Barison del gruppo consiliare Veneti Uniti; astenuti Bassi del gruppo 
consiliare Centro destra Veneto - Autonomia e Libertà, Zanoni e Fracasso del gruppo consiliare Partito Democratico) parere favo-
revole alla sua approvazione da parte del Consiglio regionale.”;
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-  Relazione di minoranza della Seconda Commissione consiliare, relatore il consigliere Stefano Fracasso, nel testo che segue:

“Signor Presidente, colleghi consiglieri,
questa è una proposta che nasce nell’ottica di recupero di volumi esistenti, in particolare i sottotetti, a suo tempo realizzati 

con caratteristiche tali da non avere l’abitabilità. Negli anni, come ha già detto il collega relatore, le Regioni sono intervenute per 
permettere un recupero ai fini abitativi di questi volumi, quello che però ci interessa è tentare di utilizzare anche questa occasione, 
come avevamo già fatto per “Veneto 2050”, per fare un passo in più rispetto a quello che è il grande tema del recupero del patri-
monio edilizio esistente, vale a dire il recupero di efficienza energetica. 

Il patrimonio edilizio del Veneto non è sostenibile perché è nato - parlo soprattutto dal dopoguerra in poi - in decenni in cui 
non c’era un problema di consumo energetico, anzi il costo dell’energia (mi riferisco in particolare alle fonti fossili, al petrolio, poi 
sostituito in parte dal gas) era relativamente basso, anni in cui non c’era nemmeno una cultura del progetto che fosse interessata 
alle prestazioni energetiche degli edifici, tanto è vero che per il milione di edifici residenziali del Veneto, i veneti pagano la bolletta 
energetica media più elevata in Italia. Questo è un dato dell’Istat: i veneti pagano mediamente 1.590 euro l’anno di energia elettrica 
e calore: è la più alta, a pari merito, se non vado errato, con il Piemonte.

Al consumo energetico per riscaldamento invernale si sta sommando il consumo energetico per condizionamento estivo, e se 
l’uno è fonte termica l’altra è vettore elettrico, quindi ben venga nella proposta del collega l’articolo 2, dove si dice che i progetti di 
recupero devono prevedere idonee opere di isolamento termico ai fini del contenimento dei consumi energetici.

La nostra principale proposta emendativa propone che, se con questa norma si intende in qualche modo ridefinire le altezze di 
questi sottotetti ai fini di un loro recupero abitativo che comprenda adeguato isolamento termico per l’efficienza energetica, così 
lo si possa fare anche in altri locali, ovviamente già costruiti, laddove non sia possibile intervenire sull’involucro esterno quindi 
prevedendo che ci sia una semplificazione per interventi di efficientamento.

Chiediamo che di questa occasione si faccia una opportunità per spingere in quell’azione di efficientamento energetico degli 
edifici che è indubbiamente uno dei due pilastri della transizione energetica ormai nell’agenda di tutti i Paesi europei, soprattutto 
alla luce della comunicazione della Presidente della Commissione europea al Parlamento europeo di qualche giorno fa rispetto 
all’obiettivo del 2050.”.

3. Note agli articoli

Note all’articolo 2
-  Il testo dell’articolo 13 della legge regionale n. 11/2004 è il seguente:
“Art. 13 – Contenuti del Piano di assetto del territorio (PAT). 
1. Il piano di assetto del territorio (PAT), redatto sulla base di previsioni decennali, fissa gli obiettivi e le condizioni di sosteni-

bilità degli interventi e delle trasformazioni ammissibili ed in particolare: 
a)  verifica ed acquisisce i dati e le informazioni necessari alla costituzione del quadro conoscitivo territoriale comunale; 
b)  disciplina, attribuendo una specifica normativa di tutela, le invarianti di natura geologica, geomorfologica, idrogeologica, 

paesaggistica, ambientale, storico-monumentale e architettonica, in conformità agli obiettivi ed indirizzi espressi nella pianifica-
zione territoriale di livello superiore; 

c)  individua gli ambiti territoriali cui attribuire i corrispondenti obiettivi di tutela, riqualificazione e valorizzazione, nonché le 
aree idonee per interventi diretti al miglioramento della qualità urbana e territoriale; 

d)  recepisce i siti interessati da habitat naturali di interesse comunitario e definisce le misure idonee ad evitare o ridurre gli 
effetti negativi sugli habitat e sulle specie floristiche e faunistiche; 

e)  individua gli ambiti per la formazione dei parchi e delle riserve naturali di interesse comunale; 
f)  determina la quantità massima di superficie naturale e seminaturale che può essere interessata da consumo di suolo in appli-

cazione del provvedimento della Giunta regionale di cui all’articolo 4, comma 2, lettera a), della legge regionale recante disposizioni 
per il contenimento del consumo di suolo e, in coerenza con lo stesso, la aggiorna periodicamente; 

g)  detta una specifica disciplina di regolamentazione, tutela e salvaguardia con riferimento ai contenuti del piano territoriale 
di coordinamento provinciale (PTCP) di cui all’articolo 22; 

h)  detta una specifica disciplina con riferimento ai centri storici, alle zone di tutela e alle fasce di rispetto e alle zone agricole 
in conformità a quanto previsto dagli articoli 40, 41 e 43; 

i)  assicura il rispetto delle dotazioni minime complessive dei servizi di cui all’articolo 31; 
j)  individua le infrastrutture e le attrezzature di maggiore rilevanza e detta i criteri per l’individuazione di ambiti preferenziali 

di localizzazione delle grandi strutture di vendita e di altre strutture alle stesse assimilate; 
k)  determina, per ambiti territoriali omogenei (ATO), i parametri teorici di dimensionamento, le dotazioni di servizi, i limiti 

e le condizioni per lo sviluppo degli insediamenti, per i mutamenti di destinazione d’uso e per gli interventi di rigenerazione ur-
bana sostenibile, perseguendo l’integrazione delle funzioni e degli usi compatibili, il pieno utilizzo delle potenzialità insediative 
dei tessuti urbani esistenti e il contenimento del consumo di suolo, anche ai sensi della legge regionale recante disposizioni per il 
contenimento del consumo di suolo; 

l)  definisce le linee preferenziali di sviluppo insediativo e le aree di riqualificazione e riconversione; 
m)  precisa le modalità di applicazione della perequazione e della compensazione di cui agli articoli 35 e 37; 
n)  detta i criteri per gli interventi di miglioramento, di ampliamento o per la dismissione delle attività produttive in zona im-
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propria, nonché i criteri per l’applicazione della procedura dello sportello unico per le attività produttive, di cui al decreto del Presi-
dente della Repubblica 20 ottobre 1998, n. 447 “Regolamento recante norme di semplificazione dei procedimenti di autorizzazione 
per la realizzazione, l’ampliamento, la ristrutturazione e la riconversione di impianti produttivi, per l’esecuzione di opere interne ai 
fabbricati, nonché per la determinazione delle aree destinate agli insediamenti produttivi, a norma dell’articolo 20, comma 8, della 
legge 15 marzo 1997, n. 59” e successive modificazioni, in relazione alle specificità territoriali del comune; 

o)  individua le aree di urbanizzazione consolidata in cui sono sempre possibili interventi di nuova costruzione o di ampliamento 
di edifici esistenti attuabili nel rispetto delle norme tecniche di cui al comma 3, lettera c); 

p)  individua i contesti territoriali destinati alla realizzazione di programmi complessi; 
q)  stabilisce i criteri per l’individuazione dei siti per la localizzazione di reti e servizi di comunicazione elettronica ad uso pub-

blico di cui al decreto legislativo 1 agosto 2003, n. 259 “Codice delle comunicazioni elettroniche” e successive modificazioni; 
r)  elabora la normativa di carattere strutturale in applicazione di leggi regionali di altri settori; 
r bis)  indica, anche in relazione agli effetti di cui all’articolo 48, comma 5 bis, quali contenuti del piano regolatore generale sono 

confermati in quanto compatibili con il PAT; tale compatibilità è valutata, in particolare, con riferimento ai contenuti localizzativi, 
normativi e alla sostenibilità ambientale delle trasformazioni previste dal piano regolatore generale medesimo. 

2.  Ai fini della presente legge gli ambiti territoriali omogenei (ATO) in cui il comune suddivide il proprio territorio, vengono 
individuati per specifici contesti territoriali sulla base di valutazioni di carattere geografico, storico, paesaggistico e insediativo. 

3.  Il PAT è formato: 
a)  da una relazione tecnica che espone gli esiti delle analisi e delle verifiche territoriali necessarie per la valutazione di soste-

nibilità ambientale e territoriale; 
b)  dagli elaborati grafici che rappresentano le indicazioni progettuali; 
c)  dalle norme tecniche che definiscono direttive, prescrizioni e vincoli, anche relativamente ai caratteri architettonici degli 

edifici di pregio, in correlazione con le indicazioni cartografiche; 
d)  da una banca dati alfa-numerica e vettoriale contenente il quadro conoscitivo di cui all’articolo 10 e le informazioni contenute 

negli elaborati di cui alle lettere a), b) e c). 
4.  I comuni con popolazione inferiore a 5.000 abitanti, così come individuati dal PTCP, possono predisporre il PAT in forma 

semplificata secondo le modalità definite con atto di indirizzo di cui all’articolo 46, comma 2, lettera g).”.

-  Il testo dell’articolo 17 della legge regionale n. 11/2004 è il seguente:
“Art. 17 – Contenuti del Piano degli interventi (PI). 
1.  Il piano degli interventi (PI) si rapporta con il bilancio pluriennale comunale, con il programma triennale delle opere pub-

bliche e con gli altri strumenti comunali settoriali previsti da leggi statali e regionali e si attua attraverso interventi diretti o per 
mezzo di piani urbanistici attuativi (PUA). 

2.  Il PI in coerenza e in attuazione del piano di assetto del territorio (PAT) sulla base del quadro conoscitivo aggiornato prov-
vede a: 

a)  suddividere il territorio comunale in zone territoriali omogenee secondo le modalità stabilite con provvedimento della Giunta 
regionale ai sensi dell’articolo 50, comma 1, lettera b); 

b)  individuare le aree in cui gli interventi sono subordinati alla predisposizione di PUA o di comparti urbanistici e dettare criteri 
e limiti per la modifica dei perimetri da parte dei PUA; 

c)  definire i parametri per la individuazione delle varianti ai PUA di cui all’articolo 20, comma 14; 
d)  individuare le unità minime di intervento, le destinazioni d’uso e gli indici edilizi; 
e)  definire le modalità di intervento sul patrimonio edilizio esistente da salvaguardare; 
f)  definire le modalità per l’attuazione degli interventi di trasformazione e di conservazione; 
g)  individuare le eventuali trasformazioni da assoggettare ad interventi di valorizzazione e sostenibilità ambientale; 
h)  definire e localizzare le opere e i servizi pubblici e di interesse pubblico nonché quelle relative a reti e servizi di comunica-

zione, di cui al decreto legislativo n. 259 del 2003 e successive modificazioni, da realizzare o riqualificare; 
i)  individuare e disciplinare le attività produttive da confermare in zona impropria e gli eventuali ampliamenti, nonché quelle 

da trasferire a seguito di apposito convenzionamento anche mediante l’eventuale riconoscimento di crediti edilizi di cui all’articolo 
36 e l’utilizzo di eventuali compensazioni di cui all’articolo 37; 

j)  dettare la specifica disciplina con riferimento ai centri storici, alle fasce di rispetto e alle zone agricole ai sensi degli articoli 
40, 41 e 43; 

k)  dettare la normativa di carattere operativo derivante da leggi regionali di altri settori con particolare riferimento alle atti-
vità commerciali, al piano urbano del traffico, al piano urbano dei parcheggi, al piano per l’inquinamento luminoso, al piano per la 
classificazione acustica e ai piani pluriennali per la mobilità ciclistica; 

3.  Il PI può, altresì, definire minori distanze rispetto a quelle previste dall’articolo 9 del decreto del Ministro per i lavori pub-
blici 20 aprile 1968, n. 1444 “Limiti inderogabili di densità edilizia, di altezza, di distanza fra i fabbricati e rapporti massimi tra 
spazi destinati agli insediamenti residenziali e produttivi e spazi pubblici o riservati alle attività collettive, al verde pubblico o a 
parcheggi da osservare ai fini della formazione nuovi strumenti urbanistici o della revisione di quelli esistenti, ai sensi dell’articolo 
17 della legge 6 agosto 1967, n. 765”: 

a)  nei casi di gruppi di edifici che formino oggetto di PUA planivolumetrici; 
b)  nei casi di interventi disciplinati puntualmente. 
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4.  In attuazione delle finalità di cui all’articolo 2, comma 1, lettera d), il comune verifica le possibilità di riorganizzazione e ri-
qualificazione del tessuto insediativo esistente, dando atto degli esiti di tale verifica nella relazione programmatica di cui al comma 
5, lettera a). 

4 bis.  Qualora a seguito della verifica di cui al comma 4 risulti necessario individuare aree nelle quali programmare interventi 
di nuova urbanizzazione, il comune procede: 

a)  alla verifica del rispetto dei limiti del consumo di suolo definiti ai sensi dell’articolo 13, comma 1, lettera f) sulla base dell’ag-
giornamento dei dati contenuti nel quadro conoscitivo, in presenza del provvedimento della Giunta regionale di cui all’articolo 4, 
comma 2, lettera a) della legge regionale recante disposizioni per il contenimento del consumo di suolo; 

b)  all’attivazione di procedure ad evidenza pubblica, cui possono partecipare i proprietari degli immobili nonché gli operatori 
pubblici e privati interessati, per valutare proposte di intervento che, conformemente alle strategie definite dal PAT, risultino idonee 
in relazione ai benefici apportati alla collettività in termini di sostenibilità ambientale, sociale ed economica, di efficienza energe-
tica, di minore consumo di suolo, di soddisfacimento degli standard di qualità urbana, architettonica e paesaggistica. La procedura 
si conclude con le forme e nei modi previsti dall’articolo 6 e in sede di adozione dello strumento il comune dà atto dell’avvenuto 
espletamento delle procedure di cui alla presente lettera e degli esiti delle stesse. 

5.  Il PI è formato da: 
a)  una relazione programmatica, che indica i tempi, le priorità operative ed il quadro economico; 
b)  gli elaborati grafici che rappresentano le indicazioni progettuali; 
c)  le norme tecniche operative; 
d)  il prontuario per la qualità architettonica e la mitigazione ambientale; 
e)  il registro dei crediti edilizi; 
f)  una banca dati alfa-numerica e vettoriale contenente l’aggiornamento del quadro conoscitivo di riferimento nonché le infor-

mazioni contenute negli elaborati di cui alle lettere a), b), e c).”.

Nota all’articolo 3
-  Il testo dell’articolo 3 del decreto del Presidente della Repubblica n. 380/2001 è il seguente:
“Art. 3 Definizioni degli interventi edilizi (legge 5 agosto 1978, n. 457, art. 31)
1.   Ai fini del presente testo unico si intendono per:
a)   “interventi di manutenzione ordinaria”, gli interventi edilizi che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sosti-

tuzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti; 
b)   “interventi di manutenzione straordinaria”, le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti anche struttu-

rali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che non alterino la volumetria 
complessiva degli edifici e non comportino modifiche delle destinazioni di uso. Nell’ambito degli interventi di manutenzione stra-
ordinaria sono ricompresi anche quelli consistenti nel frazionamento o accorpamento delle unità immobiliari con esecuzione di 
opere anche se comportanti la variazione delle superfici delle singole unità immobiliari nonché del carico urbanistico purché non 
sia modificata la volumetria complessiva degli edifici e si mantenga l’originaria destinazione di uso; 

c)   “interventi di restauro e di risanamento conservativo”, gli interventi edilizi rivolti a conservare l’organismo edilizio e ad 
assicurarne la funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali e struttu-
rali dell’organismo stesso, ne consentano anche il mutamento delle destinazioni d’uso purché con tali elementi compatibili, nonché 
conformi a quelle previste dallo strumento urbanistico generale e dai relativi piani attuativi. Tali interventi comprendono il con-
solidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi dell’edificio, l’inserimento degli elementi accessori e degli impianti 
richiesti dalle esigenze dell’uso, l’eliminazione degli elementi estranei all’organismo edilizio; 

d)   “interventi di ristrutturazione edilizia”, gli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme siste-
matico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente. Tali interventi compren-
dono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell’edificio, l’eliminazione, la modifica e l’inserimento di nuovi 
elementi ed impianti. Nell’ambito degli interventi di ristrutturazione edilizia sono ricompresi anche quelli consistenti nella demo-
lizione e ricostruzione con la stessa volumetria di quello preesistente, fatte salve le sole innovazioni necessarie per l’adeguamento 
alla normativa antisismica nonché quelli volti al ripristino di edifici, o parti di essi, eventualmente crollati o demoliti, attraverso la 
loro ricostruzione, purché sia possibile accertarne la preesistente consistenza. Rimane fermo che, con riferimento agli immobili 
sottoposti a vincoli ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 e successive modificazioni, gli interventi di demolizione 
e ricostruzione e gli interventi di ripristino di edifici crollati o demoliti costituiscono interventi di ristrutturazione edilizia soltanto 
ove sia rispettata la medesima sagoma dell’edificio preesistente; 

e)   “interventi di nuova costruzione”, quelli di trasformazione edilizia e urbanistica del territorio non rientranti nelle categorie 
definite alle lettere precedenti. Sono comunque da considerarsi tali:

e.1)   la costruzione di manufatti edilizi fuori terra o interrati, ovvero l’ampliamento di quelli esistenti all’esterno della sagoma 
esistente, fermo restando, per gli interventi pertinenziali, quanto previsto alla lettera e.6); 

e.2)   gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria realizzati da soggetti diversi dal comune; 
e.3)   la realizzazione di infrastrutture e di impianti, anche per pubblici servizi, che comporti la trasformazione in via perma-

nente di suolo inedificato; 
e.4)   l’installazione di torri e tralicci per impianti radio-ricetrasmittenti e di ripetitori per i servizi di telecomunicazione; 
e.5)   l’installazione di manufatti leggeri, anche prefabbricati, e di strutture di qualsiasi genere, quali roulottes, campers, case 
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mobili, imbarcazioni, che siano utilizzati come abitazioni, ambienti di lavoro, oppure come depositi, magazzini e simili, ad ecce-
zione di quelli che siano diretti a soddisfare esigenze meramente temporanee o siano ricompresi in strutture ricettive all’aperto 
per la sosta e il soggiorno dei turisti, previamente autorizzate sotto il profilo urbanistico, edilizio e, ove previsto, paesaggistico, in 
conformità alle normative regionali di settore;

e.6)   gli interventi pertinenziali che le norme tecniche degli strumenti urbanistici, in relazione alla zonizzazione e al pregio 
ambientale e paesaggistico delle aree, qualifichino come interventi di nuova costruzione, ovvero che comportino la realizzazione 
di un volume superiore al 20% del volume dell’edificio principale; 

e.7)   la realizzazione di depositi di merci o di materiali, la realizzazione di impianti per attività produttive all’aperto ove com-
portino l’esecuzione di lavori cui consegua la trasformazione permanente del suolo inedificato; 

f)   gli “interventi di ristrutturazione urbanistica”, quelli 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.

2.   Le definizioni di cui al comma 1 prevalgono sulle disposizioni degli strumenti urbanistici generali e dei regolamenti edilizi. 
Resta ferma la definizione di restauro prevista dall’articolo 34 del decreto legislativo 29 ottobre 1999, n. 490.”.

Note all’articolo 4
-  Il testo dell’articolo 48, comma 1, della legge regionale n. 11/2004 è il seguente:
“Art. 48 – Disposizioni transitorie. 
1.  Gli strumenti urbanistici e loro varianti adottati prima che siano applicabili gli articoli da 1 a 49, ai sensi dell’articolo 50, 

comma 1, sono approvati ai sensi della legge regionale 27 giugno 1985, n. 61 “Norme per l’assetto e l’uso del territorio” e succes-
sive modificazioni e della legge regionale 1 giugno 1999, n. 23 “Programmi integrati di riqualificazione urbanistica, edilizia ed 
ambientale in attuazione dell’articolo 16 della legge 17 febbraio 1992, n. 179” e successive modificazioni, fermo restando quanto 
previsto dall’articolo 50, comma 3. Fino all’approvazione del primo piano di assetto del territorio (PAT), il comune non può adottare 
varianti allo strumento urbanistico generale vigente salvo quelle finalizzate, o comunque strettamente funzionali, alla realizzazione 
di opere pubbliche e di impianti di interesse pubblico, al recupero funzionale dei complessi immobiliari dismessi dal Ministero della 
difesa di cui all’articolo 1, comma 259, della legge 27 dicembre 2006, n. 296 “Disposizioni per la formazione del bilancio annuale e 
pluriennale dello Stato (legge finanziaria 2007)”, all’eliminazione delle barriere architettoniche negli edifici pubblici e privati, con 
le procedure di cui all’articolo 50, comma 3, della legge regionale 27 giugno 1985, n. 61 e successive modificazioni nonché quelle 
disciplinate dall’articolo 50, commi da 4 a 8 e 16, della legge regionale 27 giugno 1985, n. 61 e successive modificazioni; con le me-
desime procedure possono essere altresì adottate le varianti allo strumento urbanistico generale vigente finalizzate a dare attuazione 
all’articolo 5 della legge regionale 9 marzo 2007, n. 4 “Iniziative ed interventi regionali a favore dell’edilizia sostenibile” nonché 
quelle necessarie per l’installazione di pannelli solari e fotovoltaici. Con le procedure dei commi da 5 a 8 e 16 del predetto articolo 
50, possono essere adottate le varianti allo strumento urbanistico generale finalizzate a dotare di infrastrutture di trasporto, che 
non determinino volumetria, aree contigue ad altre già destinate dalla pianificazione urbanistica e territoriale, vigente al 30 ottobre 
2005, ad attività produttive nel settore della logistica. 

[1 bis.  In deroga al divieto previsto dal comma 1, e comunque fino all’approvazione del primo PAT, possono essere adottate e 
approvate, ai sensi della normativa di cui al comma 1, le varianti allo strumento urbanistico generale di cui all’articolo 50, commi 3, 
4 e 9, della legge regionale 27 giugno 1985, n. 61 e successive modificazioni, le varianti conseguenti all’approvazione di programmi 
integrati ai sensi della legge 1° giugno 1999, n. 23 e successive modificazioni, nonché quelle conseguenti all’approvazione di accordi 
di programma ai sensi dell’articolo 34 del decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267 “Testo unico delle leggi sull’ordinamento degli 
enti locali” e successive modificazioni, qualora adottate entro il 28 febbraio 2005; entro la medesima data continua ad applicarsi 
l’articolo 1, commi da 2 a 6, della legge regionale 27 dicembre 2002, n. 35 e successive modificazioni.] 

1 ter.  In deroga al divieto previsto dal comma 1, fino all’approvazione del primo PAT, sono consentite, anche in assenza dei 
requisiti di cui al comma 9 dell’articolo 50 della legge regionale 27 giugno 1985, n. 61 e successive modificazioni e con le procedure 
dei commi 10, 11, 12, 13 e 14 del medesimo articolo 50, le varianti allo strumento urbanistico generale finalizzate all’adeguamento 
al piano territoriale regionale di coordinamento (PTRC), ai piani territoriali di coordinamento provinciale (PTCP), ai piani di assetto 
del territorio intercomunale (PATI) aventi ad oggetto i singoli tematismi di cui al comma 1, dell’articolo 16, riferiti agli ambiti e 
previsioni di cui al comma 2, lettere a) e b) del medesimo articolo 16 limitatamente a temi di interesse pubblico o di pubblica utilità, 
ai piani di area ed ai piani ambientali di cui all’articolo 9 della legge regionale 16 agosto 1984, n. 40 . 

1 quater.  Fino all’approvazione del primo PAT continua ad applicarsi l’articolo 11 e terzultimo comma dell’articolo 27 della 
legge regionale 27 giugno 1985, n. 61 e successive modificazioni.”. 

-  Il testo dell’articolo 50, commi 6, 7 e 8, della legge regionale n. 61/1985 è il seguente:
“Art. 50 - Varianti parziali. 
6.  Le varianti parziali di cui al comma 4 sono adottate dal consiglio comunale ed entro cinque giorni sono depositate a disposi-

zione del pubblico per dieci giorni presso la segreteria del comune e della provincia; dell’avvenuto deposito è data notizia mediante 
avviso pubblicato all’albo del comune e della provincia e mediante l’affissione di manifesti, nonché attraverso altre eventuali forme 
di pubblicità deliberate dal comune. Nei successivi venti giorni chiunque può presentare osservazioni alla variante adottata. 

7.  Il consiglio comunale entro trenta giorni dalla scadenza del termine stabilito per la presentazione delle osservazioni, approva 
la variante apportando le eventuali modifiche conseguenti all’accoglimento delle osservazioni pertinenti e la trasmette alla Regione 
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per la pubblicazione. 
8.  La variante approvata viene inviata alla struttura regionale competente e acquista efficacia trascorsi trenta giorni dalla pub-

blicazione nell’albo pretorio del comune interessato.”.

Nota all’articolo 5
-  Il testo dell’articolo 6, della legge regionale n. 14/2019 è il seguente:
“Art. 6 - Interventi edilizi di ampliamento. 
1.  È consentito l’ampliamento degli edifici caratterizzati, alla data di entrata in vigore della presente legge, dalla presenza delle 

strutture portanti e dalla copertura nei limiti del 15 per cento del volume o della superficie, in presenza delle seguenti condizioni: 
a)  che le caratteristiche costruttive siano tali da garantire la prestazione energetica, relativamente ai soli locali soggetti alle 

prescrizioni in materia di contenimento del consumo energetico ai sensi del decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192 “Attuazione 
della direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell’edilizia”, almeno in classe A1 della parte ampliata;

b)  che vengano utilizzate tecnologie che prevedono l’uso di fonti energetiche rinnovabili, secondo quanto previsto dall’Allegato 
3 del decreto legislativo n. 28 del 2011. 

2.  L’ampliamento può essere realizzato in aderenza, in sopraelevazione o utilizzando un corpo edilizio già esistente all’interno 
dello stesso lotto. Sia l’edificio che l’ampliamento devono insistere in zona territoriale omogenea propria; nel caso di edificio la cui 
destinazione d’uso sia definita in modo specifico dallo strumento urbanistico, la parte ampliata deve mantenere la stessa destina-
zione d’uso dell’edificio che ha generato l’ampliamento. 

3.  La percentuale di cui al comma 1 è elevata fino ad un ulteriore 25 per cento con le modalità stabilite dall’allegato A, in fun-
zione della presenza di uno o più dei seguenti elementi di riqualificazione dell’edificio e della sua destinazione d’uso residenziale 
o non residenziale:

a)  eliminazione delle barriere architettoniche di cui alle lettere a), b) e c), del comma 1, dell’articolo 7, della legge regionale 12 
luglio 2007, n. 16 “Disposizioni generali in materia di eliminazione delle barriere architettoniche”; 

b)  prestazione energetica dell’intero edificio corrispondente alla classe A4; 
c)  messa in sicurezza sismica dell’intero edificio; 
d)  utilizzo di materiali di recupero; 
e)  utilizzo di coperture a verde;
f)  realizzazione di pareti ventilate;
g)  isolamento acustico; 
h)  adozione di sistemi per il recupero dell’acqua piovana; 
i)  rimozione e smaltimento di elementi in cemento amianto;
l)  utilizzo del BACS (Building Automation Control System) nella progettazione dell’intervento;
m)  utilizzo di tecnologie che prevedono l’uso di fonti energetiche rinnovabili con una potenza non inferiore a 3 kW.
4.  Le percentuali di cui ai commi 1 e 3 non possono comportare complessivamente un aumento superiore al 40 per cento del 

volume o della superficie dell’edificio esistente. 
5.  Per promuovere l’efficientamento energetico, fino al 31 dicembre 2020, gli interventi di cui al presente articolo che garanti-

scono la prestazione energetica dell’intero edificio corrispondente alla classe A4, possono usufruire di un ulteriore incremento del 
10 per cento del volume o della superficie dell’edificio esistente; in tale caso è conseguentemente incrementata la percentuale in 
aumento prevista al comma 4. 

6.  Le percentuali di cui ai commi 1 e 3 possono essere elevate fino al 60 per cento in caso di utilizzo, parziale od esclusivo, dei 
crediti edilizi da rinaturalizzazione. 

7.  Nei limiti dell’ampliamento di cui ai commi 1, 3, 4, 5 e 6 è da computare l’eventuale recupero dei sottotetti esistenti aventi le 
caratteristiche di cui alle lettere a) e b), del comma 1, dell’articolo 2, della legge regionale 6 aprile 1999, n. 12 “Recupero dei sottotetti 
esistenti a fini abitativi”, con esclusione dei sottotetti esistenti oggetto di contenzioso in qualsiasi stato e grado del procedimento. 

8.  In caso di edifici composti da più unità immobiliari l’ampliamento può essere realizzato anche separatamente per ciascuna 
di esse, compatibilmente con le leggi che disciplinano il condominio negli edifici, fermo restando il limite complessivo stabilito 
ai commi 1, 3, 4, 5 e 6. In ipotesi di case a schiera l’ampliamento è ammesso qualora venga realizzato in maniera uniforme con le 
stesse modalità su tutte le case appartenenti alla schiera.

9.  Qualora l’ampliamento sia realizzato a favore delle attività produttive di cui al decreto del Presidente della Repubblica 7 
settembre 2010, n. 160 “Regolamento per la semplificazione ed il riordino della disciplina sullo sportello unico per le attività pro-
duttive, ai sensi dell’articolo 38, comma 3, del decreto-legge 25 giugno 2008, n. 112, convertito, con modificazioni, dalla legge 6 
agosto 2008, n. 133”, e sia superiore al 20 per cento della superficie esistente, o comunque superiore a 1.500 metri quadri, trova 
applicazione il Capo I della legge regionale 31 dicembre 2012, n. 55 “Procedure urbanistiche semplificate di sportello unico per le 
attività produttive e disposizioni in materia urbanistica, di edilizia residenziale pubblica, di mobilità, di noleggio con conducente 
e di commercio itinerante”.”.

4. Struttura di riferimento

Direzione pianificazione territoriale
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