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 FAQ anno 2024

1. E’ possibile nelle zone A la trasformazione da Superficie accessoria (SA) in Superficie 
Utile (SU)  nell’ambito della categoria d’intervento del risanamento conservativo ?

Nelle more di un intervento puntuale sulla disciplina particolareggiata prevista nell’ambito 
del  PUG, in  fase  di  assunzione da parte  del  Comune,  si  ritiene ammissibile  nelle  zone 
storiche A, anche nei casi in cui il RUE stabilisce come massima categoria d’intervento il 
risanamento conservativo,  l’intervento di  cambio d’uso da superficie  accessoria  (SA) in 
superficie utile (SU), anche se qualificabile come ristrutturazione edilizia. 

2. E’ necessario acquisire il parere della  Commissione per la qualità architettonica e il 
Paesaggio (CQAP) nel caso di varianti minori in corso d’opera relative a titoli edilizi 
per la realizzazione di interventi su edifici che il RUE tutela in quanto di valore storico-
architettonico, culturale, testimoniale ?

Non è necessario acquisire il parere della CQAP per le modifiche limitate allo spostamento 
di tramezzi interni non strutturali che non presentano alcuna interferenza con gli elementi 
storici tutelati dal RUE e per le quali risulti asseverata l’appartenenza al punto 21.2 del Modulo 
2 della Modulistica regionale unificata (= lavori su immobili sottoposti a tutela dagli strumenti  
urbanistici comunali nel caso in cui il vincolo non interessi gli elementi architettonici o le parti 
dell’immobile oggetto dell’intervento).

3. Nel  caso  di  irreperibilità  dei  precedenti  edilizi,  in  conseguenza  al  danneggiamento 
dell’Archivio causato dall’alluvione del maggio 2023, attestata dal Comune, è possibile 
dichiarare lo stato legittimo di un fabbricato sulla base delle planimetrie catastali?

Lo stato legittimo è desumibile, qualora sussista un principio di prova dell’avvenuto rilascio 
di un titolo abilitativo (esempio permesso di costruire), ovvero della sua presentazione nel 
caso  di  SCIA o  CILA,  dalla  planimetria  catastale  di  primo impianto,  ovvero  da  quella 
conseguente all’ultimo titolo edilizio antecedente agli eventi calamitosi.

4. Il  solo  pagamento  della  sanzione  pecuniaria  in  caso  di  abuso  può  concorrere  a 
dimostrare lo stato legittimo?

L'integrale  corresponsione  della  sanzione  pecuniaria,  in  tutti  i  casi  in  cui  la  stessa  sia 
prevista dalla normativa in luogo della demolizione delle opere abusive e del ripristino dello 
stato  dei  luoghi,  comporta,  ai  soli  fini  edilizi,  la  piena regolarizzazione degli  interventi 
sanzionati, producendo i medesimi effetti amministrativi che derivano dai titoli edilizi in 
sanatoria e pertanto concorre a certificare lo stato legittimo dell’immobile.

5. In quali condizioni si può ritenere che un immobile presenti uno stato legittimo?

Lo stato legittimo dell’immobile o dell’unità immobiliare è determinato dalla somma di tutti 
i  titoli  rilasciati/presentati  che  hanno  interessato  l’intero  immobile  o  l’intera  unità 
immobiliare, a condizione che non si rilevino difformità dalla sommatoria degli interventi 
oggetto dei titoli.
Si  ritiene  pertanto  legittimo  l’immobile  che  presenta  piena  corrispondenza  con  quanto 
rappresentato  nel  titolo  edilizio  originario  e  negli  eventuali  titoli  successivi  che  hanno 
abilitato interventi parziali, anche in sanatoria,  oppure presenta difformità edilizie di lieve 
entità, che non costituiscono violazione della normativa edilizia, riconducibili a tolleranze 
costruttive che dovranno essere dichiarate dal tecnico abilitato.



FAQ anno 2025 

1) Per i casi in cui non era obbligatorio acquisire il titolo edilizio ovvero in quelli per i quali
non sia disponibile copia del titolo e sussista principio di prova del rilascio dello stesso a quale
data va ricondotta l’esistenza di un fabbricato per la determinazione del suo Stato Legittimo?

I Riferimenti temporali al fine della determinazione dello stato legittimo di un fabbricato sono a
seconda della zona di ubicazione i seguenti: 
1. ante 17/08/1942 Centro storico e zone di espansione limitrofe di cui al PRG 1931
2. ante 05/07/1965 Zone di completamento ed espansione inserite nel PRG 1965
3. ante 01/09/1967 altre zone (Territorio rurale)

Le eventuali difformità rispetto ai titoli edilizi rilasciati antecedentemente a tali date non rilevano ai
fini dello stato legittimo qualora tali difformità siano state realizzate prima delle date soprindicate.

A tal fine occorre produrre:
- documenti probanti quali le riprese fotografiche, gli estratti cartografici,i documenti di archivio o
altro atto pubblico o privato, di cui sia dimostrata la provenienza;
- una “attestazione del tecnico asseverante” riguardante l’analisi dei materiali, con riferimento alle
caratteristiche costruttive delle opere realizzate e anche tenendo conto delle informazioni fornite
dalla proprietà, senza la necessità di produrre ulteriore documentazione probante.

2) In quale caso è sufficiente per la determinazione dello Stato Legittimo di un fabbricato fare 
riferimento unicamente all’ultimo titolo edilizio presentato?

Lo stato legittimo è rappresentato dall’ultimo titolo edilizio  a condizione che la documentazione
presentata ai fini del rilascio o della presentazione del medesimo titolo abbia incluso copia dei titoli
abilitativi pregressi o ne siano stati indicati gli estremi, anche attraverso l’utilizzo della modulistica
regionale unificata, integrato con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi parziali
ad esclusione della manutenzione ordinaria.

3) In riferimento all’articolo 17 della L.R 23/2004 “Accertamento di Conformità” al fine di
determinare le sanatorie per interventi edilizi ricadenti nei commi 1 e 2 del medesimo, cosa è
riconducibile alla Disciplina Urbanistica e cosa invece alla Disciplina Edilizia?

La  Disciplina  Urbanistica è  costituita  dalle  normative  di  cui  agli  strumenti  di  pianificazione
comunali e sovraordinati e dalle norme regionali, tra queste ultime anche quella relativa al recupero
dei sottotetti.  

La Disciplina Edilizia è costituita dalle normative di cui al seguente elenco:
- igienico sanitaria;
- sismica/strutturale;
- relativa al superamento barriere architettoniche;
- relativa ad impianti ed efficientamento energetico;
- relativa all’invarianza idraulica;
- relativa alla prevenzione incendi;
- acustica;
- relativa ad impianti fognature;
- relativa al vincolo idrogeologico.


