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Per la valutazione di ammissibilità e qualificazione degli interventi edilizi previsti nella Tavola 8 del Piano 
delle Regole Carta della disciplina della città storica da tramandare, per la città storica da tramandare - Act, 
di cui al Titolo I delle Disposizioni attuative del Piano delle Regole, trovano applicazione i seguenti criteri e 
indirizzi: 
 
1. Per manutenzione ordinaria

 

 s’intendono i lavori che consistono in opere di riparazione, rinnovamento e 
sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti 
tecnologici esistenti (let. a), c.1 art.3 Dpr. 380/2001), anche con l’impiego di materiali diversi, purché i pre-
detti materiali risultino compatibili con le norme e i regolamenti comunali vigenti 

Tali interventi (di cui all’art. 27 lett. “a” della L.R. 12/2005 e s.m.i) non devono comportare perciò mutamen-
to delle caratteristiche originarie dell'immobile e non intervengono sulle parti strutturali dell'edificio limitan-
dosi all'obiettivo di preservarne il buono  stato di conservazione.  
Sulla base della normativa che precede si ritiene, in via esemplificativa che, singolarmente considerati, pos-
sano essere ricondotti al concetto di manutenzione ordinaria, risultando pertanto esclusi dall’obbligo di otte-
nimento del titolo abilitativo, interventi quali: 
1) riparazioni e rifacimenti con materiali aventi le stesse caratteristiche di quelli preesistenti dei manti di co-

pertura, dei rivestimenti di facciata e delle pavimentazioni esterne dei cortili, cavedi ecc.; 
2) ricorse del manto di copertura e della piccola orditura del tetto; 
3) sostituzione degli infissi esterni, grondaie, pluviali e simili; 
4) riparazione dei terrazzi e dei balconi con sostituzione di elementi; 
5) stacchi, rappezzi ed ancoraggi di parti pericolanti delle facciate; 
6) ripristino delle facciate con materiali aventi le stesse caratteristiche e colori di quelli preesistenti; 
7) apertura e chiusura vani-porta all'interno della stessa unità immobiliare; 
8) riparazione e rinforzo di parti limtate degli elementi strutturali; 
9) rinforzo delle strutture portanti orizzontali anche con putrelle, reti elettrosaldate e getti di calcestruzzo 

armato; 
10) riparazione e sostituzione parziale dell’orditura secondaria del tetto, con mantenimento dei caratteri ori-

ginari; 
11) riparazione, sostituzione e adeguamento di impianti ed apparecchi igienico-sanitari; 
12) le opere necessarie a mantenere in efficienza e ad adeguare gli impianti tecnologici esistenti o ad ade-

guarli alle normali esigenze di esercizio. 
 
Ad integrazione e specificazione delle opere di cui sopra, negli edifici industriali, artigianali, commerciali e 
agricoli si considerano di manutenzione ordinaria le seguenti opere: 
 
-  riparazione, sostituzione e adeguamento degli impianti e delle relative reti, nonché installazione di 
impianti telefonici e televisivi, purché tali interventi non comportino alterazione dei locali, aperture nelle fac-
ciate, modificazione o realizzazione di volumi tecnici; 
 
- riparazione e sostituzione parziale di impianti tecnologici, nonché la realizzazione delle necessarie 
opere edilizie, sempre che non comportino modifiche dei locali né aumento delle superfici utili; 
 
- realizzazione di costruzioni poste sopra o sotto il livello di campagna, senza presenza di persone e 
manodopera atte a proteggere apparecchiature ed impianti; 
 
- realizzazione di passerelle in metallo o conglomerato armato per l’attraversamento delle strade inter-
ne con tubazioni; 
 
- realizzazione di basamenti, incasellature di sostegno e apparecchiature all’aperto per la modifica ed il 

miglioramento di impianti esistenti. 
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Resta fermo che l’insieme di più opere anche in relazione alle previsioni degli strumenti urbanistici vigenti e 
adottati, non rientra nella fattispecie degli interventi di ordinaria manutenzione, essendo invece assimilabili, 
secondo le diverse caratteristiche, al restauro o al risanamento conservativo ovvero alla ristrutturazione edili-
zia. 
L’Amministrazione Comunale ha la possibilità di eseguire gli accertamenti che ritiene opportuni. 
 
2. Per manutenzione straordinaria

Ne consegue che la manutenzione straordinaria è volta a mantenere in efficienza gli edifici, realizzando in-
terventi che non comportano modificazioni della tipologia, dei caratteri costruttivi e dell'assetto distributivo 
complessivo del fabbricato, né mutamento delle destinazioni d'uso 

 s'intendono le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire 
parti anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, 
sempre che non alterino i volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non comportino modifiche 
delle destinazioni di uso, ai sensi della let. b) c.1 art. 3 Dpr.380/2001. 

Ci si riferisce dunque a quel complesso di lavori ed opere riguardanti il consolidamento, il rinnovamento e la 
sostituzione di parti anche strutturali degli edifici, la realizzazione ed integrazione dei servizi igienico-sanitari 
e tecnologici, nonché le modificazioni dell’assetto distributivo di singole unità immobiliari. Sono di manu-
tenzione straordinaria anche gli interventi che comportino la trasformazione di una singola unità immobiliare 
in due o più unità immobiliari, o l’aggregazione di due o più unità immobiliari in una unità immobiliare (art. 
27 lett. “b” della L.R. 12/2005 e s.m.i). 
Possono essere considerati relativi alla manutenzione straordinaria quindi quelle opere edilizie relative a parti 
dell'edificio in stato di deterioramento, che non si configurino nel loro complesso come interventi di restauro 
o ristrutturazione.  
Gli interventi di manutenzione straordinaria, ai sensi dell’art. 22 del D.P.R. 6.6.2001 n. 380 sono soggetti alla 
procedura della denuncia di inizio attività purché conformi alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei re-
golamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente.  
Per gli edifici soggetti a tutela di interesse artistico e storico, alla protezione delle bellezze naturali nonché al-
la tutela idrogeologica e boschiva, la denuncia di inizio attività può essere inoltrata previa acquisizione in 
forma esplicita del nulla-osta delle autorità competenti.  
Resta fermo che l'insieme di più interventi, che configurino una riqualificazione dell'immobile, anche in rela-
zione alle previsioni degli strumenti urbanistici vigenti o adottati, non rientrano nella fattispecie degli inter-
venti di manutenzione straordinaria, essendo invece assimilabili, secondo le diverse caratteristiche al restauro 
o al risanamento conservativo ovvero alla ristrutturazione edilizia 
Esemplificativamente si considerano interventi di manutenzione straordinaria: 
• il rinnovamento o la sostituzione di qualche elemento strutturale dell’edificio (pilastro, architrave, por-

zioni di soletta, mensole, balconi, tratti di muri, ecc.); 
• il rifacimento di parti limitate di muri perimetrali portanti nei casi in cui non siano tecnicamente o eco-

nomicamente giustificabili interventi di consolidamento, purché ne siano mantenuti il posizionamento e i 
caratteri originari; 

• il rifacimento della copertura (anche se finalizzata al semplice inserimento di lastre sottocoppo); 
• coibentazione e rifacimento totale del manto di copertura; 
• il rifacimento di intonaci e rivestimenti esterni; 
• sostituzione di infissi e ringhiere; 
• rifacimento di parti limitate di tamponamenti esterni, purché ne siano mantenuti il posizionamento e i ca-

ratteri originari, modifica di parti limitate; 
• una diversa tinteggiatura o partitura dei prospetti o l’adozione di materiali diversi da quelli preesistenti; 
• realizzazione o eliminazione di aperture interne, anche in muri portanti; realizzazione o eliminazione di 

tramezzature e di muri divisori tra una o più unità immobiliari; 
• riparazione e sostituzione di finiture esterne; 
• le opere di natura statica, tecnologica e funzionale necessarie per mantenere od accrescere l’efficienza 

degli impianti produttivi esistenti e la salubrità degli ambienti di lavoro, purché non comportino aumento 
di Slp.; 
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• installazione ed integrazione degli impianti e dei servizi e dei servizi igienico-sanitari; 
• Installazione degli impianti tecnologici e delle relative reti e realizzazione dei conseguenti volumi tecnici. 
 
Ad integrazione e specificazione delle opere di cui sopra, negli edifici industriali, artigianali, commerciali e 
agricoli si considerano di manutenzione straordinaria tutte le opere di natura statica, igienica, igienica, tecno-
logica e funzionale necessarie per conservare e integrare l’efficienza degli impianti produttivi esistenti e la 
salubrità delle costruzioni che li ospitano, sempre che non comportino l’incremento della superficie lorda di 
pavimento. 
 
Frequente è il caso in cui il mutamento di destinazione di uso di un immobile viene attuato attraverso la rea-
lizzazione di opere edilizie; al riguardo deve ricordarsi che tale attività, qualora realizzata dopo l’ultimazione 
del fabbricato e durante la sua esistenza, configura in ogni caso un’ipotesi di ristrutturazione edilizia secondo 
la definizione fornita dal D.P.R. n. 380 del 2001, art. 3, comma 1, lett. d), in quanto l’esecuzione dei lavori, 
anche se di entità modesta, porta pur sempre alla creazione di “un organismo edilizio in tutto o in parte diver-
so dal precedente”. 
Si tratta di cambio di destinazione d’uso con opere - e pertanto non manutenzione straordinaria - un interven-
to volto al recupero a fini abitativi di un immobile un tempo usato a fini agricoli. 
 
3. L'intervento di restauro e risanamento conservativo

 

, tende a conservare e recuperare l’organismo edi-
lizio e ad assicurarne la funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi 
tipologici, formali e strutturali dell’organismo stesso, ne consentano destinazioni d’uso con essi compatibili. 
Tali interventi, ai sensi della let. c, c. 1 art. 3 del Dpr 380/2011, comprendono il consolidamento, il ripristino 
e il rinnovo degli elementi costitutivi dell’edificio, l’inserimento degli elementi accessori e degli impianti ri-
chiesti dalle esigenze dell’uso, l’eliminazione degli elementi estranei all’organismo edilizio (art. 27 lett. “c” 
della L.R. 12/2005 e s.m.i). Per la definizione di restauro si rimanda al c.4, art. 29 del D.Lgs. 42/2004. 

Sono quindi da considerarsi compresi nel risanamento conservativo i seguenti interventi: 
 
a) Per le parti esterne dell’edificio: (murature perimetrali, tamponamenti, aperture, intonaci, rivestimenti, 
tinteggiature, infissi, elementi architettonici e decorativi, pavimentazioni esterne, manto di copertura).  
 
Ripristino, sostituzione e integrazione delle finiture esterne, da eseguirsi con l’impiego di materiali e tecniche 
congruenti rivolte alla valorizzazione dei caratteri dell’edificio e alla salvaguardia degli elementi di pregio. 
Non è comunque ammesso l’impoverimento dell’eventuale apparato decorativo, se di pregio. 
 
b.) Per gli elementi strutturali: (Fondazioni, strutture portante verticali e orizzontali, scale e rampe, tetto). 
 
Ripristino e consolidamento statico degli elementi strutturali. Qualora ciò non sia possibile a causa delle con-
dizioni di degrado, sono ammesse la sostituzione e la ricostruzione degli stessi, limitatamente alle parti de-
gradate o crollate purché ne sia mantenuto il posizionamento originale e purché vengano impiegati materiali 
e tecniche congruenti con i caratteri dell’edificio e salvaguardando gli elementi di pregio. 
Sono ammesse integrazioni degli elementi strutturali purché realizzati con materiali e tecniche compatibili 
con caratteri architettonici dell’edificio, salvaguardando gli elementi di pregio. 
 
E’ esclusa comunque la realizzazione di nuovi orizzontamenti e aumenti della superficie utile o accessoria. 
Non sono ammesse alterazioni planivolumetriche e di sagoma, né alterazioni delle quote d’imposta e di col-
mo delle coperture. 
 
c) Per gli elementi interni (Tramezze e aperture interne, intonaci e rivestimenti, controsoffitti, pavimenti, in-
fissi, elementi architettonici e decorativi, tinteggiature apparecchi igienico-sanitari). 
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E’ ammesso il ripristino degli ambienti interni salvaguardando in particolare gli elementi architettonici e de-
corativi di pregio, quali volte, soffitti in legno, pavimenti in pietra naturale o seminati in cotto o in legno ecc. 
affinché, stucchi, ecc. 
Per mutate esigenze funzionali e d’uso può essere consentita la realizzazione e la demolizione di tramezzi 
nonché l’apertura o la chiusura di porte nei muri portanti, anche per l’eventuale accorpamento o suddivisione 
di unità immobiliari, nel rispetto dei caratteri compositivi degli ambienti, dell’impianto distributivo 
dell’edificio e dei suoi caratteri architettonici. 
E’ ammesso il rinnovamento e la sostituzione di tutte le finiture con l’impiego di materiali e tecniche con-
gruenti con i caratteri dell’edificio e tendenti alla valorizzazione degli elementi di pregio. 
Non è comunque consentito l’impoverimento dell’apparato decorativo interno. 
 
d) Per gli impianti E’ ammessa l’installazione di nuovi impianti tecnologici o l’adeguamento di quelli esi-
stenti, nel rispetto dei caratteri distributivi, compositivi e architettonici degli edifici e senza sovvertire le limi-
tazioni di cui ai precedenti punti a) b) e c). 
Nuovi volumi tecnici per gli impianti saranno ammessi solo se interni ai volumi esistenti o ubicati nel sotto-
suolo delle aree pertinenziali.  
Non devono comportare alterazioni dell’impianto strutturale dell’edificio. 
 
4. L’intervento di ristrutturazione

 

 consiste in interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante 
un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal 
precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell'edifi-
cio, l'eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti. Nell’ambito degli interventi di 
ristrutturazione edilizia Nell'ambito degli interventi di ristrutturazione edilizia sono ricompresi anche quelli 
consistenti nella demolizione e ((ricostruzione con la stessa volumetria e sagoma di quello preesistente)), fat-
te salve le sole innovazioni necessarie per l'adeguamento alla normativa antisismica (let. d), c. 1 art.3 del Dpr. 
380/2001 

È quindi consentito, nel rispetto delle prescrizioni di zona, il mutamento delle destinazioni d'uso e non sono 
posti limiti all'intervento all'interno dell'involucro edilizio. 
Il cambio di destinazione d'uso, l'aumento della superficie utile, la demolizione con ricostruzione anche par-
ziale, comportano l'onerosità del permesso di costruire. 
 
La ristrutturazione edilizia non è vincolata, pertanto, al rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali 
dell’edificio esistente e differisce sia dalla manutenzione straordinaria (che non può comportare l’aumento 
della superficie utile o del numero delle unità immobiliari, né la modifica della sagoma o mutamento della 
destinazione d’uso) sia dal restauro e risanamento conservativo (che non può modificare in modo sostanziale 
l’assetto edilizio preesistente e consente soltanto variazioni d’uso “compatibili” con l’edificio conservato). 
 
Sono da considerarsi di ristrutturazione i seguenti interventi: 
 
a) Per le parti esterne dell’edificio: (murature perimetrali, tamponamenti, aperture, intonaci, rivestimenti, 
tinteggiature, infissi, elementi architettonici e decorativi, pavimentazioni esterne, manto di copertura) 
 
E’ prescritta la conservazione e la valorizzazione dei prospetti, nella loro unitarietà. Parziali modifiche sono 
consentite nel rispetto dei caratteri originari e a condizione che il progetto sia esteso all’intera facciata oggetto 
dell’intervento. E’ ammesso il rifacimento dei tamponamenti esterni, qualora siano degradati o crollati, pur-
ché ne sia mantenuto il posizionamento. Sono ammesse le modificazioni delle aperture nel rispetto dei carat-
teri compositivi dei prospetti. 
La ristrutturazione dovrà comunque avvenire mediante l’impiego di materiali e tecniche congruenti con il ca-
rattere architettonico dell’edificio e salvaguardando gli elementi di pregio. Non è comunque ammesso 
l’impoverimento dell’eventuale apparato decorativo, se di pregio.  
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Nel caso di trasformazione d’uso di rustici, depositi e accessori in funzione residenziale sono ammessi inter-
venti di modifica dei prospetti finalizzati all’inserimento dei necessari tamponamenti perimetrali, con le rela-
tive aperture, da realizzarsi tuttavia nel rispetto dei caratteri tradizionali degli edifici principali esistenti nella 
zona interessata e comunque mantenendo leggibile la struttura architettonica dei corpi edilizi significativi 
preesistenti. 
 
b) Per gli elementi strutturali: (Fondazioni, strutture portante verticali e orizzontali, scale e rampe, tetto). 
 
E’ ammesso il ripristino ed il consolidamento statico degli elementi strutturali nonché la sostituzione, la rico-
struzione e l’integrazione degli stessi con tecniche appropriate. E’ ammesso il rifacimento di parti limitate di 
muri perimetrali portanti quando siano degradate o crollate, purché ne sia mantenuto il posizionamento ori-
ginale. E’ ammessa la realizzazione o eliminazione di aperture. Devono essere impiegati materiali e tecniche 
congruenti con i caratteri dell’edificio, senza alterazione della tipologia e salvaguardando gli elementi di pre-
gio. Sono ammesse modificazioni delle quote degli orizzontamenti e delle scale. E’ esclusa, comunque, la 
realizzazione di nuovi orizzontamenti, qualora ciò comporti aumento della superficie utile, salvo il caso di 
soppalchi con superficie utile non superiore al 50% del locale interessato. Non sono ammesse alterazioni vo-
lumetriche, né modifiche delle quote di imposta e di colmo delle coperture. 
Sono ammesse, per mutate esigenze funzionali e d’uso, modificazioni dell’assetto strutturale dei muri por-
tanti interni per esigenze connesse ad aggregazioni e suddivisioni di unità immobiliari purché non alterino 
l’impianto distributivo complessivo dell’edificio, con particolare riguardo per le parti comuni. 
 
c) Per gli elementi interni (Tramezze e aperture interne, intonaci e rivestimenti, controsoffitti, pavimenti, in-
fissi, elementi architettonici e decorativi, tinteggiature apparecchi igienico-sanitari). 
 
Sono ammesse per mutate esigenze funzionali e d’uso, modificazioni dell’assetto planimetrico, nonché 
l’aggregazione o la suddivisione di unità immobiliari. 
E’ ammesso il rinnovamento e la sostituzione di tutte le finiture con conservazione  e valorizzazione degli e-
lementi di pregio, nonché la realizzazione ed integrazione degli impianti e dei servizi igienico-sanitari. 
 
d) Per gli impianti E’ consentita l’installazione degli impianti tecnologici e delle relative reti. I volumi tecnici 
devono essere realizzati preferibilmente all’interno dell’edificio, ogni volta che ciò risulti tecnicamente pos-
sibile. In caso di documentata impossibilità, è consentito realizzarli all’esterno a condizione che non compor-
tino aumento volumetrico in base alle norme di calcolo di cui all’art. 10.11 delle disposizioni attuative del Pi-
ano delle Regole, ed a condizione che vengano adottati tutti gli accorgimenti necessari per inserirli nel conte-
sto architettonico dell’edificio. 
E’ ammessa la costruzione di parcheggi pertinenziali. 
 
5. La ristrutturazione urbanistica 

 

consiste in lavori di trasformazione di un comparto edilizio rivolti a so-
stituire 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. (art. 27 lett. “f” della 
L.R. 12/2005 e s.m.i). 

La ricostruzione del comparto potrà quindi avvenire mantenendo in tutto o in parte inalterato l’assetto com-
positivo degli edifici ovvero procedendo anche ove necessario, ad una ricomposizione plani-volumetrica de-
gli stessi, a condizione tuttavia che gli interventi di sostituzione siano comunque orientati alla formazione di 
una struttura edilizia conforme alle caratteristiche tipologiche e morfologiche della zona del nucleo di antica 
formazione.  
Tale orientamento dovrà essere rispettato anche ricorrendo quanto più possibile all'uso dei materiali tradizio-
nali. 
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