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COMUNE DI COREGLIA ANTELMINELIY
Provincia di Lucea

LINEE GUIDA VERIFICA CONFORMITA EDILIZIA

Le presenti linee guida sono emanate allo scopo di contribuire a chiarire quali siano i criteri da seguire e gli
aspetti da considerare all’atto della valutazione della conformitd urbanistica ed edilizia di un immobile che &

stato interessato da lavori edilizi realizzati a seguito del rilascio o della presentazione di uno specifico titolo

ablilitativo nel corso della sua storia.
Sono inoltre indicate le procedure cui eventualmente attenersi per regolarizzare la sua posizione presso il

SUE del Comune di Coreglia Antelminelli, secondo le diverse disposiziani legislative e regalamentari che si

sono succedute nel tempo.
L'accertamento ha naturalmente come stato di fatto di riferimento quello desumibile dal rilievo dell'immo-

bile nella situazione in cui si presenta al momento della verifica stessa.

1. Lavorl ed opere variate rispetto ai titoli edilizi

Prima di dettare criteri ed indicazioni da seguire nel caso in cui siano riscontrate variazioni nello stato attua-
le degli immodbili rispetto a quanto previsto nei legittimi titoli edilizi presenti presso questo Comune, si ritie-
ne opportuno riassumere e riportare a seguire le disposizioni narmative nazionali e regionali che si sono
succedute nel tempo relativamente alla tematica delle cosiddette “varianti In corso d'opera”:

Con la Legge 28 Febbraio 1985 n, 47 & stato introdotto per |a prima volta Il concetto di variante in corso
d’opera liberamente eseguibile & non sanzionabile, cosl come indicato all’art. 15:

“...drt. I5, Varianti in corso d'epera.

Non si procede alla demolizione ovvero all'applicazione delle sanzioni di cui agli articoli precedenti nel
caso di realizzagione di varianti, purchd esse siano conformi agli strumenti urbanistici e ai regolementi edi-
lizi vigenti e non in contrasto con quelli adottati, non comportine modifiche della sagoma né delle superfici
utili ¢ non modifichino la destinazione d'uso delle costruzioni e delle singole unita immobiliari, nonché il
numero di queste ultime, e sempre che non si tratti di immobili vincolati ai sensi delle leggi 1° giugno 1939,
n. 1089, e 29 piugno 1939, n. 1497 , ¢ successive modificazioni e integrazioni. Le varianti non devono co-
mungue riguardare interventi di restauro, come definiti dall’articolo 31 della legge 5 agosto 1978, n. 457
L'approvazione della variante deve comunque essere richiesta prima della dichiarazione di ultimazione dei
lavori. La mancata richiesta di approvazione delle varianti di cui al presente articolo non comporta l'appli-
cazione delle norme previste nell'articolo 17 della legge 28 gennaio 1977, n. 10, come modificato dall'arti-

colo 20 della presente legge..."

Tale concetto & stato assorbito di fatto da tutta la legislazione regionale, delegata a normare la materia, a
partire della prima Legge regionale Toscana n. 52 del 14/10/1999, che ha disciplinato la tematica con il

combinato disposto degli articoli 7 e 39.

“wudrt 7 - Procedure per il rilascio della concessiotie — comma 10

Alle varianti alle concessioni edilizie si applicano le disposizioni previste per il rilasclo delle concessioni.
Per e varianti in corso d’opera sussisie esclusivamente Pobbligo del deposito del progetio dell’apera cosi
come effettivamente realizzata, qualora sussistano tutte le seguenti condizioni:

a) che siano conformi agli strumenti urbanistici e ai regolamenti edilizi vigenti e non in contrasto con guel-
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1i adottati né con le eventuali preserizioni contenute nel titolo abilitativa; b) che non comportine modifiche
dellz sagoma né innovazioni che incidano sui parametri urbanistici e sulle dotazioni di standard;

¢) che non si tratti di beni tutelati ai sensi del d.Igs. 490/1999. In tali casi, Peventuale conguaglio del contri-
buto di cui all'articolo 18, determinato con riferimento alla data dell’atto abilitative, é effettuato contestual-
mente agli adempimenti di cui all’articolo 11 e comungue prima della scadenza del termine di validita

dell‘atto abilitativo...”

“...Art 39 - Varianti in corso d'opera

Varianti in corso d’apera 1. Non si procede alla demolizione ovvero all’applicazione delle sanzioni di cui
agli articoli precedenti nel case di realizzazione di varianti, purché sussistano tutte le condigioni di cui
all’articalo 7, comma 10, letiere a), b), c). 2. Le varianii non devono comungue riguardare interventi di re-
staurae, come definiti dall’articolo 4, comma 2, leftera ¢)..”

Poi & stata la volta della Legge Regionale Toscana n. 1 del 3/01/2005, che ha trattato I'argomento con il
combinato disposto degli articoli 83 e 142.

“...Articolo 83 - Procedure per il rilascio del permesso — comma 12

Ale varianti ai permessi di costruire si applicano le disposizioni previste per il rilascio dei permessi. Per le
varianti in corso d'opera che non comportino sospensione dei lavori, sussiste esclusivamente l'obbligo del
deposito del progetto dell'opera cosi come effettivamente realizzata, qualora ricorrano tutte le seguenti con-

dizioni:

a) che siano conformi agli atti di cui all’articolo 52 ¢ ai regolamenti edilizi vigenti e non in confrasto con
guelli adotiati né con le eventuall prescrizioni contenute nel titelo abilitativo;

) che non comportine modifiche della sagoma né innovazioni che incidane sui parametri urbanistici e sul-

le dotazioni di standard;
c) che non si trani di beni tutelati ai sensi del d.lgs. 42/2004. 13. Nei casi indicati nel comma 12 d...”

“...Articole 142 - Varianti in corso d'opera

1. Non si procede alla demolizione ovvere all'applicazione delle sanzioni di cui agli articoli precedenti nel
caso di realizzazioni di varianti, purché sussistano tutte le condizioni di cui all'articolo 83, comma 12.

2. Le varianti non devono comungque riguardare immobili soggetti a restauro, cosi come definito dall'arti-
colo 79, comma 2, lettera c)..”

Infine ogei la tematica & affrontata dalla Legge Reglonale Toscana n. 65 del 10/11/2014, mediante il combi-
nato disposto degli articoli 143 e 211.

“...Art. 143 - Varianti in corso d’opera

01. Fatto salve quanto previsto dall'articolo 135, comma 3, e dul presente articolo, alle varianti in corso
d’opera si applicano le disposizioni previste per il rilascio dei relativi permessi di costruire e per le relative

SCIA.
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L Fermo restando quuanto disposto dal comma 3 in ordine all'obblige del deposito dello siato finale
dell'opera, le varianti in corso d’epera al permesso di costruire o alla SCIA non comportano la sospensione
dei relativi lavori qualora ricorrano tutte le seguenti condizioni:

a) dette varianti siano conformi agli strumenti comunali della pianificazione urbanistica, al regolamento
edilizio e, comungue, ron signo in contrasto con le eventuali prescrizioni contenute nel permesse di co-
struire;

b) nen comportine meodifiche della sagoma dell’edificio qualora sottoposte a vincelo ai sensi del Codice op-
pure ricadente in zona omogenea “A” di cui al d.m. 1444/1968, o altra rona ad essa assimilata dagli stru-
menti comunali della pianificazione urbanistica, né introducano innovagioni che incidono sulle quantiti
edificabili consentite dagli strumenti comunali della pianificazione urbanistica, o che comportine incre-
menti di volumetria, oppure che incidono sulle dotazioni di standard;

¢) nel caso in cui ripuardino immobili o aree tutelati ai fini idrogeologici, ambientali, o soggefti a horme di
tutela del patrimonio storico, artistice ed archeologico, siano realizzate a seguito dell’acquisizione degli
eventuali ani di assenso prescritri dalla normativa sui vincoll e dalle altre normative di seftore;

d) nel caso in cui riguardine Paspetto esteriore di immobili o aree tutelate ai sensi della parte 111 del Codi-
ce, siano realizzate a seguito del rilascio della relativa autorizzazione, oppure abblane ad aggetio gli inter-
venti di cui all’arficolo 149 del Codice medesimo.

2. Olire a quelle di cui al comma I, non comporiane la sospensione dei relativi lavori e varianti in corso
d’opera che non configurino una variazione essenziale come definita dall'articole 197, al permesso di co-
struire, @ condizione che siane conformi alle prescrizioni urbanistico-edilizie e che:
a) nel case in cui riguardino immobili o aree tutelati ai fini idrogeologici, ambientali, o soggetti a norme di
tutela del patrimonio storico, artistico ed archeologico, siano realizzate a seguito Raccolta Normativa della
Regione Toscana Testo aggiornato al 26/11/2019 Governo del territorio Lr. 65/2014 80 dell’acquisizione
degli eventuali atti di assenso prescritti dalla normativa sui vincoli e dalle altre normative di settore;

b) nel caso in eui riguardino ["aspetto esteriore di immobili o aree tutelate ai sensi della parte III del Codi-
ce, siano realizzate @ sepuito del rilascio della relativa autorizzazione, eppure abbiano ad oggetio gli inter-
venti di cui all'articelo 149 del Codice medesimo.

3. Per le varianti che non comportano la sospensione dei relativi lavori ai sensi dei commi 1 e 2, sussiste
esclusivamente I'obbligo del deposito dello stato finale dell’opera come effettivamente reallzzata, da effet-
tuarsi unitamente ad apposita attestazione del professionista non olire ln data della comunicazione di ulfi-
mazione dei lavori. L'eventuale conguaglio del contributo di cui all’articolo 183, determinato con riferi-
mento alla data del permesso di costruire o della SCIA, é effettuato confestualmente agli adempimenti di
eud all’articolo 149, comma 1, e comungue prima della scadenza del termine di validita del permesso di co-

struive o della SCIA...”
“...Art. 211 - Disposizioni per le varianti in corse d’opera

1. Non si procede alla demolizione oppure all’applicazione delle sanzioni di cui al presente capo nel caso di
realizzazioni di varianti in corso d’opera, purché sussistano tuite le condizioni di cui all’articolo 143, com-
mi I e 2, fermo restando Pobblige del deposito dello stato finale dell’opera di cul all’articolo 143, comma 3.

2, Le varignti non devono comunque riguardare immobili per i quali non sono consentiti interventi ecce-
denti la categoria del restauro e risanamento conservativo, cosi come definito dall’articelo 135, comma 2,

lettera c)...”

E chiaro come in tutte le disposizioni legislative che si sono succedute nel tempo e sopra riportate in
estratto, si stabllisca che le varianti eseguite in corso d‘opera, conformi con le disposizioni urbanistiche e
edilizie vigenti all’epoca, ricadenti nelle casistiche sopra riportate con particolare riferimento alla sagoma

e non ricadenti nel vincolo paesaggistico, siano liberamente eseguibili e non sanzionabili.
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Da cid ne deriva che il Servizio SUE ad oggi non pud processare un’istanza di sanatoria edilizia, di cui
all’attuale art. 209 della L.R. n. 65/2014, applicando di conseguenza le previste sanzioni, quando si tratti di

interventi riconducibili alle tipologie di variante sopra descritte.

Per la regolarizzazione, dellimmobile oggetto di interventi edilizi che si sono succeduti, sara sufficiente de-
positare al Protocollo Generale del Comune di Coreglia Antelminelli, con le modalita previste per la presen-
tazione delle pratiche edilizie, gli elaborati necessari a dimostrare lo stato finale dell'immobile, redatti da
tecnico abilitato o dal direttore dei lavori se presente, come stabilito dal vigente art. 211 della L.R. 65/2014,
che riprende di fatto tutte le previgenti disposizioni in materia, elencate in precedenza, quantomeno fino
dall’art. 15 della L. 47/1985, allegando altresi una idonea documentazione fotografica dello stato dei luoghi

all’atto del rilievo.

La trasmissione dovra essere sottoscritta dal proprietario dellimmobile il quale dovra dichiarare sotto la
propria responsabilit, ai sensi del D.P.R. 445/2000, che relativamente alle opere variate rispetto ai titoli
edilizi autorizzativi, si tratta di opere eseguite nel periodo di validita dei titoli edilizi stessi.

2. Le “tolleranze” e la “sagoma”
Precisazioni generali sulle tolleranze introdotte dalle vigenti disposizioni regionalie nazionali

Ad oggi sono ormai vigenti specifiche disposizioni normative e regolamentari sulle tolleranze in edilizia,
come confermato anche dal Testo Unico Edilizia, nell’art. che si riporta di seguito in estratto.

A tal proposito & opportuna ribadire che alle stesse tolleranze ci si dovra attenere solo in sede di misurazio-
ne_degli immobili in caso di verifica, e pertanto non si dovranno riportare negli elaborati, anche depositati
come stato finale ai sensi del punto precedente, le eventuali differenze riscontrate in di misurazi
purché rientrino nei valori delle tolleranze cosl come definite dalla legge.

Art. 34-bis (D.P.R. 380/2001 Testo Unice Edilizia) introdotto dall'art. 10, comma 1, lettera p). della legge n. 120
del 2020)

I Tl mancato rispetto dell’altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di ogni altro parame-
tro delle singole unita immobiliari non costituisce violazione edilizia se contenuto entro il limite del 2 per cento

delle misure previste nel titolo abilitative.

2. Fuori dai easi di cui al comma 1, limitatamente agli immobili non sottoposti a tutela ai sensi del decreto legi-
slative 22 gennaio 2004, n. 42, costituiscono inoltve tolleranze esecutive le irregolaritd geomerriche e le madifi-
che alle finiture degli edifici di minima entitd, nonché la diversa collocazione di impianti e opere interne, ese-
guite durante i lavori per Pattuazione di titoli abilitativi edilizi, a condizione che non comportine violazione del-

la disciplina urbanistica ed edilizia e non pregiudichino Pagibilitd dell’immobile.

3. Le tolleranze esecutive di cui ai commi 1 ¢ 2 realizzate nel corso di precedenti interventi edilizi, non costi-
tuendo violazioni edilizie, sone dichiarate dal tecnico abilitato, ai fini dell’attestazione dello stato legittimo degli
immaobili, nella modulistica relativa a nuove istanze, comunicazioni e segnalazioni edilizie ovvero, con apposita
dichiarazione asseverata allegata agli attl aventi per oggetio trasferimento o costituzione, ovvere scioglimento

della comunione, di diritti reali.
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3. Presenza di vincoli paesaggistici sull'immobile

Nella particolare casistica per cui sull'immobile oggetto di opere in variante ai titoli abilitativi, intervengano
vincoli paesaggistici successivamente al termine dell’esecuzione degli interventi, si ritiene di non dover te-
ner conto della presenza di tali vincoli e pertanto si potra considerare possibile il procedimento di deposito
dello stato finale del lavori di cul al precedente punto 1, senza attivare la procedura di Accertamento della
compatibilitd paesaggistica oggi regolamentata dall’art. 167 del D.Lgs. n. 42 del 2004 e s.m.i.

4. Presenza del Certificato di Abitabilita rilasciato dal Sindaco precedentemente all’entrata in vigore della
Legge n. 47 del 28/02/1985 o di licenze edilizie o concessioni in sanatoria rilasciate

Nel casl in cul sullimmobile oggetto di verifica di conformita, sia stata rilasciata la Certificazione di Abitabili-
ta da parte dell’allora Sindaco nella quale sia dichiarata esplicitamente la conformita dei lavori eseguiti con i
titoli edllizi rilasciati, qualora perd non ci sia esplicitamente riportata, si ritiene di poterci avvalere della
scheda di rilevazione redatta dall’ ufficio tecnico dell'epoca a seguito di sopralluogo, quando di fatto [ vani
utili ed accessori, il numero delle unitd immabiliari la loro destinazione d’uso ed il numero dei pianl del fab-

bricato sono stati accertati in sede di sopralluogo, si da atto che sia da ritenersi gia valutata all’epoca la so-
stenibilita delle eventuali varianti eseguite, che emergessero confrontando il rilievo dello stato di fatto

dell’'immobile con quanto indicato negli elaborati grafici e nei documenti allegati al titolo edilizio rilasciato,
con particolare riferimento alle correzioni riportate negli elaborati dal tecnico comunale dell’epoca in
sede di sopralluogo .

Tale interpretazione si ritiene sia la pill corretta da formulare per la casistica appena trattata in considera-
zione del fatto che non erano presenti anteriormente al 1985, anno di emanazione della L. 47 gia richiamata
in precedenza, criteri di valutazione relativi alle varianti eseguite rispetto al titoli abilitativi, soprattutto nel
regime della Licenza Edilizia antecedente alla Legge “Bucalossi” del 1977.

In questi casi si ritiene tuttavia opportuno depositare al Protocollo Generale del comune lo stato rilevato
dell'immobile a firma di tecnico abilitato, una relazione descrittiva delle opere, relativa documentazione fo-
tografica e una dichiarazione sotto forma di atto notorio della proprietd, attestante che I'immobile si trova
ancora nello stato di fatto originario, “fatta eccezione per le opere di manutenzione ordinaria eventual-
mente eseguite nel corso degli anni che non hanno avuto alcuna rilevanza edilizia sui parametri urbanistici
del fabbricato e/o parti di esso.

Allo stesso modo riteniamo di dover valutare le differenze rispetto ai titoli abilitativi delle sistemazioni
esterne della resede dell'immobile, delle stesse recinzioni realizzate contestualmente ai lavori autorizzati
sull'immobile e gid terminati alla data del sopralluogo, siano da considerarsi varianti valutate come sosteni-
bili dal Sindaco in sede di rilascio del certificato di Abitabilita.

5. Imprecisione di rappresentazione dello stato di fatto dei vecchi immobili

Nei casi in cui si dimostri evidente che nella rappresentazione grafica di un vecchio immobile, antecedente
al 1942 se all'interno del centro abitato, od al 1967 se situato fuori dal centro abitato, gia regolarmente ac-
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catastato, siano presenti errori derivanti dal rilievo eseguito dal tecnico allora incaricato, €id non costituisce
situazione che necessita di specifico provvedimento di sanatoria edilizia, purché Fimmobile non abbia subi-
to alcuna opera di modifica tra I'epoca dell’errato rilievo e lo stato attualefatta eccezione per le opere di
manutenzione ordinaria eventualmente esegulte nel corso degll anni che nen hanne avute aleuna rilevanza

edilizia sui parametri urbanistici del fabbricato e/o parti di esso.
Tale circostanza dovra risultare da dichiarazione resa dalla proprietd sotto forma di atto notorio.

Si ritiene che sia opportuno, anche in questi casi, depositare comunque al protocollo generale del comune
lo stato rilevato dell'immobile a firma di tecnico abilitato corredato da una relazione tecnica descrittiva in
merito alle discordanze riscontrate, relativa documentazione fotografica, unitamente alla dichiarazione, re-
datta sotto forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio a firma della proprietd, che I'immobile si trova

nello stato di fatto originario.

Fanno eccezione i lavori di manutenzione ordinaria eventualmente eseguiti nell'immobile e tutti quelli che
sono stati eseguiti con il titolo edilizio o condono regolarmente presentato e rilasciato.

Il Servizio si riserva comunque, effettuate le opportune verifiche, di applicare, nei termini di legge, le even-
tuali sanzioni amministrative previste, in particolare dai regolamenti edilizi vigenti nel corso degli anni, per il
mancato deposito della documentazione al momento in cul era prescritto dagli stessi regolamenti o disposi-
zioni.

Successivamente al 2011 sono sopraggiunte le disposizioni regionali, tuttora vigenti, che stabiliscono san-
zioni specifiche per la mancata presentazione dello stato finale, e che ovviamente rimarranno a carico della

proprieta dellimmobile, anche subentrante.
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