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DEFINIZIONE INTERVENTI DI NC E RE

Art 3 co 2° DPR 380/01 statuisce che : « Le definizioni di cui al comma 1 prevalgono

sulle disposizioni degli strumenti urbanistici generali e dei regolamenti edilizi»

NUOVE DEFINIZIONI 

DECRETO SEMPLIFICAZIONE

Art 10 L 120/2020 (legge di conversione del DL 76/2020) Il comma 1, in particolare,

reca una serie di modifiche al D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (Testo unico dell’edilizia)

finalizzate a semplificare le procedure edilizie e assicurare il recupero e la qualificazione

del patrimonio edilizio esistente e lo sviluppo di processi di rigenerazione urbana,

decarbonizzazione, efficientamento energetico, messa in sicurezza sismica e

contenimento del consumo di suolo.
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Nuova costruzione- art 3 co 1° lett D) DPR 380/01 (NC) : 

definizione residuale rispetto alle categorie precedenti sempre indicate dall’art 3 in quanto  

qualificati come  interventi  di  trasformazione edilizia e urbanistica del territorio non 

rientranti nelle categorie definite alle lettere precedenti.

Vengono esemplificati alcuni tipi di intervento che ricadono nell’ambito della nuova 

costruzione. 

Ancora oggi la giurisprudenza mantiene una nozione generale di NC che  «si configura in 

presenza di opere che attuino una trasformazione urbanistico-edilizia del territorio, 

con perdurante modifica dello stato dei luoghi, a prescindere dal fatto che essa 

avvenga mediante la realizzazione di opere murarie »(Cons. di Stato, Sez. VI, 5 

agosto 2013 n. 4086).
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Ristrutturazione edilizia- art 3 co 1° lett. d) ed art 10 co 1 lett c) DPR 

380/01 (RE): interventi che vengono definiti come  «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». 

Il legislatore nazionale ha ad essa dedicato (riprendendo una anteriore 

definizione contenuta nel’art. 31, co. 1, lett. d) della l. n. 457/1978) l’art. 3, co. 

1, lett. d) del Testo Unico dell’edilizia (DPR n. 380/2001), “aggiungendo” 

ulteriori riferimenti nell’art. 10, lett. c) del medesimo Testo Unico (per la 

ricostruzione storica si veda Cds Sez IV 443/2017)

Si hanno pertanto due tipi di ristrutturazione edilizia in cui l’elemento 

discretivo è la demolizione o meno del manufatto esistente:

1) Conservativa distinta in  LEGGERA(art 3 co 1 lett d)) PESANTE (art 10 

co.1 lett.c ) DPR 380/01) 

2) Ricostruttiva (art 3 co 1 lett d) DPR 380/01)

Entrambe sono state oggetto di nuova definizione ad opera dell’art 10 L 

120/2020 in ragione della tipologia/zona di ubicazione dell’immobile su cui si 

intende intervenire.
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Distingueremo le due diverse tipologie tra:

immobili ordinari : ovvero non soggetti ad alcun vincolo 

immobili sottoposti a tutela  ai sensi del Dlgs 42/04 parte II e III (in 

seguito immobili vincolati): intendendosi per tali (si veda parere Regione 

Emilia Romagna prot 780394/2020)

1) gli immobili riconosciuti come beni culturali (parte II Dlgs 42/04) compresivi 

delle aree cui sia stato apposto c.d. vincolo indiretto (art 45 DLgs 42/04);

2)  immobili riconosciuti quali beni paesaggistici costituiti da  immobili ed aree 

di notevole interesse pubblico (art 136 Dlgs 42/04)  aree c.d. Galasso (art 142 

Dlgs 42/04).

Immobili ubicati nelle zone omogenee A di cui al decreto del Ministro 

per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, o in  zone a queste 

assimilabili in base alla normativa  regionale  e  ai  piani urbanistici 

comunali, nei centri e nuclei storici consolidati e negli ulteriori ambiti di 

particolare pregio storico e architettonico. NELLA LEGISLAZIONE 

REGIONALE SI PARLA DI centri storici, insediamenti e infrastrutture storici 

del territorio rurale (rif A-7 A-8 Allegato alla LR 20/2000)
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Distinzione delle definizioni a seconda dell’interesse perseguito:

es Titolo edilizio, onerosità intervento = DPR 380/01

La definizione di Ristrutturazione edilizia e Nuova costruzione del DPR 

380/01 non coincide con quella data dall’art 9 DM 1444/68 

Quello che distingue la Ristrutturazione edilizia dalla Nuova costruzione 

è l’essere un  intervento di recupero dell’esistente
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In sostanza:

- nel caso in cui il manufatto che costituisce il risultato di una ristrutturazione edilizia venga 

comunque ricostruito con coincidenza di area di sedime e di sagoma, esso – proprio perché 

“coincidente” per tali profili con il manufatto preesistente – potrà sottrarsi al rispetto delle 

norme sulle distanze innanzi citate, in quanto sostitutivo di un precedente manufatto che già 

non rispettava dette distanze (e magari preesisteva anche alla stessa loro previsione 

normativa). Come questa Sezione ha avuto modo di osservare (Cons. Stato, sez. IV, 14 

settembre 2017 n. 4337), “la disposizione dell’art. 9 n. 2 D.M. n. 1444 riguarda “nuovi edifici”, 

intendendosi per tali gli edifici (o parti e/o sopraelevazioni di essi: Cons. Stato, sez. IV, 4 

agosto 2016 n. 3522) “costruiti per la prima volta” e non già edifici preesistenti, per i quali, in 

sede di ricostruzione, non avrebbe senso prescrivere distanze diverse”.

- invece, nel caso in cui il manufatto venga ricostruito senza il rispetto della sagoma 

preesistente e dell’area di sedime, come pure consentito dalle norme innanzi indicate, 

occorrerà comunque il rispetto delle distanze prescritte, proprio perché esso – quanto alla 

sua collocazione fisica – rappresenta un novum, come tale tenuto a rispettare –

indipendentemente dalla sua qualificazione come ristrutturazione edilizia o nuova costruzione 

– le norme sulle distanze. (Cds sez iv 4728/2017)
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Cds sez VI 5 marzo 2021 n 1867: “La giurisprudenza, sia amministrativa (da ultimo, Cons. Stato, IV, 8 gennaio 2018, n.72; 

id., IV, 2 marzo 2018, n.1309) che civile (Cass. civ., II, 15 dicembre 2020, n.28612; id., II, 28 ottobre 2019, n.27476; id., II, 10 

febbraio 2020, n.3043) ha evidenziato una tendenziale autonomia del concetto in ambito civilistico, rimarcando che, ai 

fini dell'osservanza delle norme sulle distanze legali tra edifici di origine codicistica, la nozione di costruzione non può 

identificarsi con quella di edificio, ma deve estendersi a qualsiasi manufatto non completamente interrato che abbia i 

caratteri della solidità, stabilità, ed immobilizzazione al suolo, anche mediante appoggio, incorporazione o collegamento fisso 

ad un corpo di fabbrica preesistente o contestualmente realizzato, indipendentemente dal livello di posa e di elevazione 

dell'opera (Cons. Stato, IV, 22 gennaio 2013, n. 354) (…) Nel caso in esame, anche a volersi unicamente fondare sulla 

relazione tecnica di parte (che ritiene che nel progetto “vengano riprese, con modifiche sia interne che esterne, le voci già 

oggetto della concessione ormai scaduta. La maggior parte delle opere previste interessano la copertura con una variazione 

minima di volume in diminuzione, determinata dalla compensazione tra volumi in aumento e volumi in detrazione. Le opere 

prevedono modifiche statiche solo nell’orditura del tetto, mentre tutte le strutture portanti dell’edificio non vengono modificate 

dagli interventi in progetto”), vengono comunque in evidenza interventi sulla volumetria dell’immobile. In particolare, 

come notato dal TRGA, rileva il sollevamento della falda sul lato nord, dove è prevista la realizzazione di una terrazza, e 

quello della falda sul lato sud, dove ci sarà l’innalzamento della copertura su una parte del prospetto in sostituzione del 

precedente abbaino, che era decisamente più ridotto.

In relazione ai singoli elementi progettuali, la violazione delle distanze appare quindi evidente, essendo così 

conseguentemente irrilevante la vantata qualificazione delle opere come interventi di ristrutturazione edilizia.

Va inoltre qui vagliata la circostanza che, nel computo complessivo della volumetria, l’intervento, compensando aumenti e 

diminuzioni, determina una complessiva riduzione dell’impatto; il che, a giudizio della parte appellante, renderebbe 

l’intervento non significativo anche dal punto di vista civilistico.

Tuttavia, tale esito appare recessivo di fronte all’esigenza di tutelare le distanze che, come recita il citato art. 9, sono quelle 

minime e che quindi possono essere violate anche solo puntualmente, atteso che il carattere di nuova costruzione va 

riscontrato in rapporto ai “caratteri del suo sviluppo volumetrico esterno” (Cass. civile, II, 15 dicembre 2020, 

n.28612). ”
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MODIFICHE ALLA RE DA PARTE DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE

Art 13 co 4 ° Lr 15/13

Ulteriore elemento di rilevanza è la possibilità riconosciuta agli strumenti urbanistici 

di limitare od escludere alcune specifiche modiche di parametri urbanistici 

dell’edificio originario.

Ad es. è possibile escludere modifiche del sedime (o contingentarle), modifiche 

della sagoma o dell’altezza massima dell’edificio.

Solitamente ciò avviene per ragioni di tutela legate a specifici edifici seppur non 

vincolati ovvero per questioni legate al corretto uso del territorio (es immobili con 

destinazioni d’uso non rurali in zona agricola) 

Laddove lo strumento ammetta la RE senza alcuna specifica si potrà procedere 

con tutte le modifiche/interventi previsti dalla definizione di tale intervento
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IMMOBILI ORDINARI

RE conservativa pesante
- art 10 co 1 lett B) DPR 380/01- c.d. Ristrutturazione edilizia pesante (SCIA alternativa 

al permesso di costruzione rilevanza penale art 44 co 2 bis DPR 380/01) 

«Gli interventi di ristrutturazione edilizia che  portino  ad un organismo edilizio in tutto o 

in parte diverso dal precedente, nei casi in cui comportino anche modifiche della  

volumetria  complessiva degli edifici» 

RE conservativa leggera

-art 3 co1 lett d)DPR 380/01

“gli 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'edificio, l'eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi 

elementi ed impianti”

Modifica dei prospetti? Secondo la dottrina maggioritaria rientrano nella RE quelle 

modifiche che non hanno le condizioni per essere riconosciute come MS.

Nell'ambito degli interventi di manutenzione straordinaria sono comprese anche le modifiche ai prospetti degli 

edifici legittimamente realizzati necessarie per mantenere o acquisire l'agibilità dell'edificio ovvero per l'accesso 

allo stesso, che non pregiudichino il decoro architettonico dell'edificio, purchè l'intervento risulti conforme alla 

vigente disciplina urbanistica ed edilizia e non abbia ad oggetto immobili sottoposti a tutela ai sensi del Codice 

dei beni culturali e del paesaggio di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004 
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IMMOBILI ORDINARI
RE ricostruttiva

-art 3 co 1 lett.d )DPR 380/01

Elementi distintivi:

1. Demolizione e ricostruzione di un edificio esistente

2. Ricostruzione con diversità di

• Sagoma

• Prospetti 

• Area di sedime (ci sono casi in cui è obbligatorio variare il sedime? Vedere parere Regione 

198998/2021)

• Caratteristiche plani volumetriche e tipologiche (secondo al circolare MIT-FUNZIONE 

PUBBLICA del 02/12/2020 ha un contenuto al tempo stesso architettonico e funzionale, 

individuando quei caratteri essenziali dell’edificio che ne consentono la qualificazione in base 

alla tipologia edilizia (p.es. costruzione rurale, capannone industriale, edificio scolastico, edificio 

residenziale etc.).

Nessun riferimento al volume ma rispetto a tale parametro sono ammesse 

solo due deroghe (indi la regola è ricostruzione a parità di volume)
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VOLUME DEROGA 1

le innovazioni necessarie per l'adeguamento alla normativa antisismica, per 

l'applicazione della  normativa sull'accessibilità, per l'istallazione di impianti 

tecnologici e per l'efficientamento energetico.

Parere Regione ER REG PG/2020/783406 DEL 26/11/2020

«(…)  occorre precisare che questa disposizione, essendo diretta a favorire 

la realizzazione degli interventi di qualificazione edilizia, è palesemente 

finalizzata ad evitare che la necessità di osservare la normativa tecnica 

delle costruzioni, comporti in sede ricostruttiva uno svantaggio per gli 

interessati. Infatti, qualora anche in questi casi dovesse essere comunque 

rispettato il limite massimo della volumetria dell’edificio preesistente, gli 

eventuali maggiori spessori delle murature o dei solai, la necessità di 

realizzare dei pilastri, ecc., necessari per la piena osservanza della vigente 

normativa antisismica, dovrebbero essere compensati con la riduzione degli 

altri parametri del nuovo edificio (cioè con una riduzione della sua superficie 

calpestabile, del volume e dell’altezza utile, ecc.).

Questa disposizione va dunque intesa nel senso che si devono 

considerare ammessi quegli incrementi del volume complessivo 

dell’edificio che corrispondano agli incrementi volumetrici degli 

elementi strutturali necessari per consentire la piena osservanza delle 

NTC.»
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VOLUME DEROGA 2

L’intervento può prevedere altresì, nei soli casi espressamente previsti dalla legislazione 

vigente o dagli strumenti urbanistici comunali, incrementi di volumetria anche per 

promuovere interventi di rigenerazione urbana

Opera qualora sussistano TUTTI i seguenti presupposti: 

•Incentivi volumetrici 

•Previsti dalla legislazione vigente o dagli strumenti urbanistici comunali 

•Funzionali a  promuovere interventi di rigenerazione urbana.

Circolare MIT (incontra i limiti dell’assenza di una definizione statale di rigenerazione 

urbana) l’anche diventa “solo se” in quanto si chiarisce che «la deroga non è estesa a 

qualsiasi disposizione che consenta incrementi volumetrici (p.es. in funzione premiale o 

incentivante), ma vale soltanto per le ipotesi in cui questi siano strumentali a obiettivi di 

rigenerazione urbana, da intendersi – secondo l’accezione preferibile, nella perdurante 

assenza di una definizione normativa a carattere generale – come riferita a qualunque 

tipologia di interventi edilizi che, senza prevedere nuove edificazioni, siano intesi al 

recupero e alla riqualificazione di aree urbane e/o immobili in condizioni di 

dismissione o degrado».
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Seminario Variante specifica per l'aggiornamento normativo del rue -

approvazione 

Vale rilevare una quadro normativo regionale completamente diverso. 

Della ristrutturazione edilizia ricostruttiva si  fa menzione al Titolo II Capo II della LR 

24/2017 “Disciplina regionale sulla tutela e l’uso del territorio” dedicato alla 

“Promozione del riuso e della rigenerazione urbana”.

Art 7 co 2° LR 24/2017 statuisce che : « Gli interventi di riuso e di rigenerazione 

urbana riguardano spazi ed edifici, sia pubblici che privati, da qualificare anche 

attraverso interventi di demolizione e ricostruzione, nuova costruzione e 

densificazione, e prevedono l’inserimento di nuove funzioni diversificate, di edilizia 

residenziale sociale, di spazi e strutture di servizio pubblico. Gli interventi di riuso e di 

rigenerazione urbana sono diretti a elevare gli standard di qualità ambientale e 

architettonica e si pongono l’obiettivo: di conseguire una significativa riduzione dei 

consumi idrici e di quelli energetici; di realizzare bonifiche di suoli inquinati e la 

riduzione delle aree impermeabili; di potenziare e qualificare la presenza del verde 

all’interno dei tessuti urbani; di promuovere una efficiente raccolta differenziata dei 

rifiuti; di sviluppare una mobilità sostenibile, incentrata sugli spostamenti pedonali, 

ciclabili e sull’accesso alle reti e nodi del trasporto pubblico»
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Vale rilevare una quadro normativo regionale completamente diverso. 

Della ristrutturazione edilizia ricostruttiva si  fa menzione al Titolo II Capo II della LR 

24/2017 “Disciplina regionale sulla tutela e l’uso del territorio” dedicato alla 

“Promozione del riuso e della rigenerazione urbana”.

Art 7 co 2° LR 24/2017 statuisce che : « Gli interventi di riuso e di rigenerazione 

urbana riguardano spazi ed edifici, sia pubblici che privati, da qualificare anche 

attraverso interventi di demolizione e ricostruzione, nuova costruzione e 

densificazione, e prevedono l’inserimento di nuove funzioni diversificate, di edilizia 

residenziale sociale, di spazi e strutture di servizio pubblico. Gli interventi di riuso e di 

rigenerazione urbana sono diretti a elevare gli standard di qualità ambientale e 

architettonica e si pongono l’obiettivo: di conseguire una significativa riduzione dei 

consumi idrici e di quelli energetici; di realizzare bonifiche di suoli inquinati e la 

riduzione delle aree impermeabili; di potenziare e qualificare la presenza del verde 

all’interno dei tessuti urbani; di promuovere una efficiente raccolta differenziata dei 

rifiuti; di sviluppare una mobilità sostenibile, incentrata sugli spostamenti pedonali, 

ciclabili e sull’accesso alle reti e nodi del trasporto pubblico»
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Il successivo co. 4° chiarisce che: «Ai fini della presente legge, costituiscono interventi di 

riuso e rigenerazione urbana le seguenti tipologie di trasformazioni edilizie e 

urbanistiche dei tessuti urbani esistenti:

a) gli interventi di “qualificazione edilizia”, diretti a realizzare la demolizione e 

ricostruzione di uno o più fabbricati che presentino una scarsa qualità edilizia, 

non soddisfacendo i requisiti minimi di efficienza energetica, sicurezza sismica, 

abbattimento delle barriere architettoniche, igienico‐sanitari e di sicurezza degli 

impianti, previsti dalla normativa vigente, nonché gli interventi conservativi che, senza 

prevedere la demolizione dell’edificio originario, consentono comunque di realizzare i 

miglioramenti dell’efficienza energetica, della sicurezza sismica e degli altri requisiti 

tecnici richiesti dalla normativa vigente ai fini dell’agibilità. (….) »

Comune di Rimini

Direzione generale

Comune di Rimini

Direzione generale

Comune di Rimini

Direzione generale

Comune di Rimini

Direzione generale
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Parere Regione ER prot 250106 del 22 marzo 2021: 

Reso in ordine:

•Agli incentivi volumetrici funzionali al raggiungimento degli obbiettivi previsti dall’art 7 co 2 

lett da b) ad e) della LR 20/2000;

•Agli incentivi volumetrici per edificare spazi a parcheggio che soddisfino gli standards 

minimi previsti dalla legge.

« Se poi si considerano “gli obiettivi di interesse pubblico” perseguiti dall’art. 7-ter, 

comma 2, lettere da b) ad e) 1, non si possono avere dubbi sul fatto che gli stessi 

coincidano perfettamente con quelli, appena esaminati, che gli interventi di 

qualificazione edilizia devono perseguire per essere ricompresi nella nozione di 

riuso e rigenerazione urbana, ai sensi l’art. 7, comma 4, lettera a) LR 24/2017»
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IMMOBILI VINCOLATI

RE conservativa pesante:

Insieme sistematico di opere che comportino:

mutamenti  della  destinazione  d'uso;

modificazioni  della  sagoma o della  volumetria complessiva  degli  edifici  

o  dei  prospetti

RE ricostruttiva: gli interventi  di  demolizione  e  ricostruzione  e  gli  interventi  di 

ripristino di edifici crollati o demoliti costituiscono interventi di ristrutturazione  

edilizia  soltanto  ove  siano  mantenuti: sagoma, prospetti, sedime e 

caratteristiche planivolumetriche  e  tipologiche dell'edificio  preesistente  e  

non  siano  previsti  incrementi   di volumetria

Ovvero ricostruzione FEDELE
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IMMOBILI IN ZONA A O ZONE ASSIMILATE

Assimilazione solo parziale con gli edifici vincolati

RE conservativa pesante art 10 co lett c)DPR 380/01: “gli interventi di 

ristrutturazione edilizia che portino ad un organismo edilizio in tutto o in parte 

diverso dal precedente, nei casi in cui comportino anche modifiche della 

volumetria complessiva degli edifici ovvero che, limitatamente agli immobili 

compresi nelle zone omogenee A, comportino mutamenti della destinazione d'uso”
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IMMOBILI IN ZONA A O ZONE ASSIMILATE

RE RICOSTRUTTIVA:

Assimilazione solo parziale agli edifici vincolati

In generale l’ultimo capoverso dell’art 3 co 1 lett d) DPR 380/01:

“gli interventi di demolizione e ricostruzione e gli interventi di ripristino di edifici 

crollati o demoliti costituiscono interventi di ristrutturazione edilizia soltanto ove 

siano mantenuti sagoma, prospetti, sedime e caratteristiche planivolumetriche e 

tipologiche dell'edificio preesistente e non siano previsti incrementi di volumetria” 
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Circolare MIT: “essendo espressamente fatte salve le previsioni legislative e

degli strumenti urbanistici. Tale inciso fa innanzitutto salva la validità di eventuali 

disposizioni di leggi regionali, che consentano, anche per le aree in questione, 

interventi di ristrutturazione edilizia mediante demolizione e ricostruzione anche

con limiti meno stringenti di quelli individuati dall’art. 3 del testo unico per gli edifici 

vincolati ex d.lgs. n. 42/2004. Inoltre, la clausola di “salvezza” in discorso consente 

di ritenere ammissibili anche per gli edifici ubicati in dette zone le variazioni 

imposte dalla normativa antisismica, energetica, sull’accessibilità etc”

Seminario Variante specifica per l'aggiornamento normativo 

del rue – approvazione delibera C.C. n. 9 del 25-03-2021 
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DEFINIZIONE REGIONALE PIU’ CHIARA

ALLEGATO ALLA LR 15/2013 LETT G)

“Rimane fermo che nei seguenti casi gli interventi di demolizione e ricostruzione e 

gli interventi di ripristino di edifici crollati o demoliti costituiscono interventi di 

ristrutturazione edilizia soltanto ove siano mantenuti sagoma, prospetti, sedime e 

caratteristiche planivolumetriche e tipologiche dell’edificio preesistente e non siano 

previsti incrementi di volumetria: a) con riferimento agli immobili sottoposti a tutela 

ai sensi del Codice dei beni culturali e del paesaggio di cui al decreto legislativo 22 

gennaio 2004, n. 42; b) nei centri storici e negli insediamenti e infrastrutture 

storici del territorio rurale, qualora il piano urbanistico non abbia stabilito la 

disciplina particolareggiata degli interventi e usi ammissibili e le forme di 

tutela degli edifici di particolare interesse storico architettonico o culturale e 

testimoniale”

Seminario Variante specifica per l'aggiornamento normativo 

del rue – approvazione delibera C.C. n. 9 del 25-03-2021 
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L’obbligo della fedele ricostruzione rimane solo qualora

LA PIANIFICAZIONE URBANISTICA NON ABBIA DISPOSTO:

1. La disciplina urbanistica particolareggiata degli interventi e degli usi 

ammissibili

2. Le forme di tutela degli edifici di particolare interesse storico-

architettonico o culturale e testimoniale.

IN PRESENZA DI UNA DISCIPLINA DI DETTAGLIO E SALVE LE ESPLICITE 

ESCLUSIONI RELATIVE ALLA MODIFICA DI ALCUNI PARAMETRI, NON 

OPERA IL VINCOLO DELLA RICOSTRUZIONE FEDELE MA OPERA IL 

REGIME ORDINARIO DI RE.

Seminario Variante specifica per l'aggiornamento normativo 

del rue – approvazione delibera C.C. n. 9 del 25-03-2021 
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Seminario Variante specifica per l'aggiornamento normativo 

del rue – approvazione delibera C.C. n. 9 del 25-03-2021 

COSTRUZIONE: edificio, fabbricato o

corpo di fabbrica in genere, ma anche

singole U.I. e relative parti comuni.

Costruzioni esistenti: art. 8

1. Per costruzione (edificio, fabbricato o corpo di fabbrica in genere), esistente o

preesistente, si intende qualsiasi costruzione (ma anche singole unità

immobiliari a condizione che siano completate le relative parti comuni), che alla

data del 29/03/2011 presenti le seguenti condizioni:

• piena legittimità;

• che si sia provveduto alla comunicazione di fine lavori;

• in alternativa al punto precedente, che si sia realizzato fino alla completa

ultimazione, e cioè che sia nello stato pienamente idoneo all’utilizzo;

In caso di sanatoria edilizia, a condizione che la costruzione risulti

completamente ultimata alla data di cui sopra, si considererà esistente anche

quella il cui titolo edilizio sia rilasciato successivamente a tale data.

Ai sensi delle presenti norme, si considererà ancora esistente il fabbricato come

sopra individuato, che abbia subito interventi, dopo il 29-03-2011, fino al

mantenimento di almeno il 50% delle murature perimetrali esistenti.

2. In ogni caso le costruzioni, anche non pienamente conformi a tutte le

disposizioni del RUE, potranno essere oggetto di tutti gli interventi e

mutamenti dei tipi d’uso consentiti nei singoli sub-ambiti, a condizione

che non venga incrementata la SU esistente e la volumetria esistente con

tipo d’uso non previsto nel sub-ambito o, qualora previsto, eccedente i

limiti imposti dalla norma.

Per i casi di mutamento dal tipo d’uso f1 degli edifici già appartenenti ad unità

agricola alla data di adozione del RUE, si richiama quanto prescritto dal

successivo art. 82, comma 3. SUPERFICIE COMPLESSIVA SC: 

SEMPRE INCREMENTABILE PER 

COSTRUZIONI ESISTENTI 

ULTIMATE NELLA LORO 

INTEREZZA, fatta eccezione  per tipi 

d’uso non compatibili o limiti specifici 

indicati  nell’articolo di riferimento.

ESISTENTE:. con interventi dopo 29-03-

2011 con conservazione almeno 50% delle 

murature perimetrali, edificio ancora 

esistente in successivo intervento

COSTRUZIONI  ESISTENTI NON 

PIENAMENTE  CONFORMI PER TIPO 

D’USO: LIMITAZIONE > SU

ESISTENTE: 29-03-2011 (data adozione

RUE) - Condizioni:

• Piena legittimità;

• Comunicata fine lavori oppure

• Dimostrato idoneo utilizzo

ESISTENTE: anche costruzioni ultimate al 

29-03-2011 con sanatoria/accertamento 

conformità rilasciato successivamente.  

Art. 23bis, comma 2, lettera d) 

• nel rispetto di eventuali limiti riguardanti i tipi d’uso previsti nei successivi

articoli, per le costruzioni esistenti ultimate nella loro interezza, non

assoggettati contestualmente a intervento AM ai sensi delle presenti norme,

gli incrementi di SC potranno realizzarsi indipendentemente dal rispetto

della SC consentita;
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Costruzioni esistenti: art. 8

3. Inoltre, ai fini dell’applicazione del RUE, per edificio preesistente si intende

anche un edificio (a suo tempo ultimato) parzialmente crollato o demolito per

esigenze di sicurezza, del quale, alla data del 29/03/2011, siano ancora in

essere almeno il 50% delle murature perimetrali e purché sia ancora

individuabile in loco o dimostrabile documentalmente la sagoma

planivolumetrica da ricostruire. In difetto di questi elementi, l’edificio si

considererà non esistente. Le opere di ricostruzione e rispristino del fabbricato

costituiscono un intervento di Ristrutturazione Edilizia e, successivamente al 29-

03-2011, possono comprendere anche l’intero fabbricato, nonché gli interventi

ammissibili nei diversi ambiti. Non sono ripristinabili le parziali o integrali

demolizioni realizzate con specifico titolo abilitativo scaduto o con l’avvenuta

ultimazione dei lavori.

4. Sono da considerarsi interventi di ristrutturazione edilizia conservativa quelli in

cui non venga demolito almeno il 50% delle murature perimetrali e, in ogni caso,

che vengano mantenute in essere tutte le murature perimetrali del piano terra,

fatta salva la creazione del varco per accessibilità dei mezzi di cantiere. Nel

caso di edifici o porzioni di esso a portico, loggia, veranda o pareti integralmente

vetrate la valutazione della conservazione delle “murature perimetrali” potrà far

riferimento al perimetro definito dagli elementi strutturali.

5. Ad esclusione degli edifici tutelati di interesse storico-architettonico o di pregio

storico-culturale e testimoniale di Categoria A, B, sottocategoria C1 con

modalità RRC e sottocategoria C2, in tutto il territorio comunale soggetto ai

seguenti vincoli:

• elettrodotti (così come stabiliti dall’Ente competente);

• fasce di rispetto stradale;

• aree esondabili, verificate o da verificare, con tempi di ritorno fino a 200 anni;

• zone instabili per fenomeni di dissesto attivi verificati o da verificare;

• fasce di ml. 10,00 a tutela delle acque pubbliche ai sensi dell’art. 96, lettera

f), del Regio Decreto 523/1904 s.m.i..

, qualora non sia possibile lo spostamento del fabbricato in conformità a quanto

prescritto dai successivi articoli, è ammesso con intervento RE il trasferimento

degli edifici fuori dalle rispettive aree o fasce di rispetto, così come desumibili

dalla Tavola dei Vincoli e Schede allegate, in conformità alle seguenti condizioni:

RISTRUTTURAZIONE 

CONSERVATIVA: CONSERVAZIONE 

ALMENTO 50% MURATURE E 

COMUNQUE TUTTO PIANO TERRA, fatta 

eccezione per varco accessibilità mezzi.  

Riferimento struttura per portici, logge, 

verande o pareti vetrate.

RIPRISTINO: RISTRUTTURAZIONE 

EDILIZIA, e dopo 29-03-2011 anche 

intero fabbricato fino alla ricostruzione e 

interventi ammissibili in diversi sub-ambiti

NON ESISTENTE: non ripristinabili parziali 

o integrali demolizioni con titoli scaduti o 

con fine lavori

ESISTENTE: EDIFICIO ULTIMATO, 

PARZIALMENTE CROLLATO O 

DEMOLITO PER SICUREZZA E 

CON CONSERVAZIONE 

ALMENTO 50% DELLE 

MURATURE AL  29-03-2011.

ESISTENTE: sagoma planivolumetrica 

individuabile in loco o dimostrabile

(accertamento preesistenza)
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Costruzioni esistenti: art. 8

• SC: max preesistente o secondo le norme d’ambito e di intervento;

• Volume: max preesistente o secondo le norme d’ambito;

• H max: secondo le norme d’ambito;

• tipo d’uso: preesistente o secondo le norme d’ambito;

• entro la medesima particella catastale ovvero, qualora non sia possibile per

effetto di vincoli, nella particella catastale attigua se non a sua volta interessata

da vincoli o tutele ai sensi delle Tavole dei Vincoli e Schede allegate;

• entro il medesimo sub-ambito del fabbricato esistente o in caso di impossibilità

in un sub-ambito differente, previa verifica della conformità del tipo uso da

insediare;

• la demolizione del fabbricato esistente, da garantirsi con atto unilaterale

d’obbligo trascritto e relativa polizza fideiussoria, dovrà avvenire entro

l’ultimazione dei lavori o comunque entro la validità del titolo abilitativo, e in

nessun caso potrà essere oggetto di proroga;

• tra il limite del vincolo e il punto più vicino della sagoma planivolumetrica del

nuovo fabbricato non dovrà intercorrere una distanza superiore a ml. 20,00.

Qualora la particella destinataria dello spostamento (o la particella del fabbricato o

quella attigua) sia accessibile anche da ulteriore viabilità, è possibile spostare

l’immobile, con i limiti sopra esposti anche in prossimità di quest’ultima viabilità, nel

rispetto di tutte le condizioni sopra riportate ad esclusione dei ml. 20,00.

6. Fermo restando il rispetto delle Tavole dei Vincoli e Schede allegate e quello

derivante da norme sovraordinate, nonché le limitazioni previste per gli edifici di

interesse storico-architettonico o di pregio storico-culturale e testimoniale, in

deroga alle specifiche disposizioni d’ambito è sempre consentito il tipo d’uso

b3.1. Nel territorio urbanizzato, tale destinazione è consentita anche in deroga ai

limiti dimensionali (Uf/IT) previsti dalle norme d’ambito, nei limiti massimi previsti

dall’art. 7 del D.M. 1444/1968, a condizione che l’uso sia vincolato con atto

unilaterale d’obbligo. La funzione b3.1 è insediabile anche in territorio rurale ed

in ambiti di nuovo insediamento, senza la possibilità di realizzare nuove

volumetrie e previa verifica dell’esistenza di condizioni adeguate e sostenibili

riguardo all’accessibilità, alle infrastrutture a rete, alle modalità di smaltimento

dei reflui.

TIPO D’USO B3.1: SEMPRE CONSENTITO in 

deroga a norme d’ambito 

Territorio Urbanizzato: deroga limiti 

dimensionali (Uf/IT) entro art.7 D.M. 1444/68

RURALE: NO VOLUMETRIA

VINCOLI: ELETTRODOTTI, 

STRADALE, AREE ESONDABILI 

(con tempi ritorno 200 anni), ZONE 

INSTABILI (attivi), FASCE 10,00 MT 

R.D. 523/1904 [art. 96, f)]

TRASFERIMENTO FUORI VINCOLO: 

RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA

Condizioni:

• No tutela A, B, C1 (rrc) e C2

• SC max: preesistente o ambito e

intervento

• V max: preesistente o ambito e intervento

• H max: ambito

• Tipo d’uso: preesistente o ambito

• Particella: stessa o attigua se no vincolo

• Ambito: stesso o differente con tipo d’uso 

ammesso

• Demolizione: atto unilaterale trascritto e 

polizza, entro validità titolo non 

prorogabile (si per nuovo fabbricato)

• Distanza: 20 mt dal limite vincolo, oppure 

altra viabilità



Comune di Rimini

Direzione generale

Seminario Variante specifica per l'aggiornamento normativo 

del rue – approvazione delibera C.C. n. 9 del 25-03-2021 

Costruzioni non ultimate: art. 8 bis

1. Per costruzione (edificio, fabbricato o corpo di fabbrica in genere) non ultimata si

intende qualsiasi costruzione non totalmente completata per la quale, alla

definitiva scadenza del titolo abilitativo, non siano state realizzate tutte le opere

ivi previste.

2. Le costruzioni di cui al comma precedente potranno essere integralmente

ultimate conformemente ai parametri del titolo abilitativo, compreso il

mantenimento dei tipi d’uso, nella porzione di volume realizzato entro la

scadenza del titolo medesimo.

Tali opere di completamento saranno ammesse solo qualora riconducibili alla

categoria massima di intervento di RE e potranno essere realizzate anche in

rapporto alle singole unità immobiliari, a condizione che vengano comunque

ultimate le parti comuni alle unità da completarsi.

Resta inteso che è considerato definito il volume della copertura, anche

realizzata nella sola struttura portante principale, a condizione che il progetto del

titolo abilitativo originario ne prevedesse la chiusura.

3. Nelle costruzioni non ultimate, sono inoltre consentiti tutti gli interventi conformi

alle presenti norme. In particolare, gli interventi con incremento di SC, anche ai

sensi dell’art. 7 ter della L.R. 20/2000 s.m.i., saranno ammessi nei limiti previsti

dai rispettivi ambiti e solo in caso di conformità dei tipi d’uso del sub-ambito per

l’intero edificio.

4. Alla realizzazione di SC (interna e/o esterna alla sagoma) eccedente quella

oggetto di completamento, si applicherà il contributo di costruzione commisurato

alla modalità di intervento in progetto, e il reperimento/monetizzazione delle

dotazioni territoriali, se dovute, ai sensi del successivo art. 37, comma 4.

5. Qualora ricorrano le condizioni di cui al precedente art. 8, comma 5, è ammesso

lo spostamento delle costruzioni nel rispetto delle modalità ivi disciplinate.

INTERVENTi: CONFORMI RISPETTIVI 

AMBITI, CON TIPI D’USO 

CONFORMI, ANCHE CON 

INCENTIVI VOLUEMTRICI E DI SC 

AI SENSI ART. 7 TER L.R. 20/2000

ULTIMAZIONE: SECONDO 

PARAMETRI TITOLO ABILIATIVO, 

COMPRESO TIPO D’USO, 

PORZIONE VOLUME ESEGUITO, 
compresa copertura se eseguita struttura 

portante principale

COSTRUZIONE: edificio, fabbricato o corpo

di fabbrica in genere.

NON ULTIMATA: NON REALIZZATE

TUTTE OPERE PREVISTE ANCHE

DOPO 29-03-2011

INTERVENTO: MAX 

RISTRUTTURAZIONE, anche per 

singole U.I e parti comuni

OPPURE
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RISTRUTTURAZIONE RICOSTRUTTIVA in ambito tutelato

D.Lgs. 42/04

Art. 3, lettera d) D.P.R. 380/01

d) ………. Rimane fermo che, con riferimento agli immobili sottoposti a tutela ai

sensi del Codice dei beni culturali e del paesaggio di cui al decreto legislativo 22

gennaio 2004, n. 42, nonché, fatte salve le previsioni legislative e degli strumenti

urbanistici, a quelli ubicati nelle zone omogenee A di cui al decreto del Ministro per i

lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, o in zone a queste assimilabili in base alla

normativa regionale e ai piani urbanistici comunali, nei centri e nuclei storici

consolidati e negli ulteriori ambiti di particolare pregio storico e architettonico, gli

interventi di demolizione e ricostruzione e gli interventi di ripristino di edifici crollati o

demoliti costituiscono interventi di ristrutturazione edilizia soltanto ove siano

mantenuti sagoma, prospetti, sedime e caratteristiche planivolumetriche e

tipologiche dell’edificio preesistente e non siano previsti incrementi di volumetria;

Art. 9, comma 1 (ALLEGATO)

f) «interventi di ristrutturazione edilizia» ….

Rimane fermo che nei seguenti casi gli interventi di demolizione e ricostruzione e gli

interventi di ripristino di edifici crollati o demoliti costituiscono interventi di

ristrutturazione edilizia soltanto ove siano mantenuti sagoma, prospetti, sedime e

caratteristiche planivoluemtriche e tipologiche dell’edificio preesistente e non siano

previsti incrementi di volumetria:

a) Con riferimento agli immobili sottoposti a tutela ai sensi del Codice dei beni

culturali e del paesaggio di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42;

b) …..

Art. 24, comma 1 RUE (variante)

DR: …In aree soggette al vincolo di tutela di cui alla parte terza del D.Lgs. 42/2004

s.m.i., è ammesso, a prescindere dalla disciplina dei relativi sub-ambiti e a

condizione che sia consentito l’intervento RE, l’intervento di demolizione totale e

ricostruzione a parità di volume (al di fuori dall’area tutelata), con modifica della

sagoma, prospetti, sedime e delle caratteristiche planovolumetriche e tipologiche

dell’edificio preesistente. Tali interventi sono da considerarsi di demolizione e

ricostruzione a tutti gli effetti (DR), soggetti a Permesso di Costruire, nonché a tutte

le prescrizioni dei parametri edilizi e delle destinazioni d’uso in relazione agli ambiti

specifici.

Dove ammessa modalità intervento RE:

DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE NEL

LIMITE VOLUME ESISTENTE, CON

RESTANTI SUDDETTI PARAMETRI

MODIFICATI, SECONDO LIMITI

SPECIFICO AMBITO (destinazioni, H.,

ecc.) SECONDO MODALITA’ RE

Risultato = DR da attuare con P.C.

1. la RE (conservativa) semplice o leggera di cui

all’art. 3, comma 1, lettera d), primo e secondo

periodo, del DPR n. 380 del 2001;

2. la RE (conservativa) pesante, di cui all’art. 10 ,

comma 1, lettera c), del DPR n. 380 del 2001

3. la RE (ricostruttiva) con demolizione e

ricostruzione di cui al cui all’art. 3, comma 1,

lettera d), terzo, quarto, quinto e sesto periodo,

del DPR n. 380 del 2001;

RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA con

demolizione e ricostruzione, degli

edifici qualificati beni culturali e/o beni

paesaggistici (art. 136 e 142 D.Lgs. 42/04),

modificata dal D.L. n. 76/2020 e recepita dalla L.R.

n. 14/2020, DOVE AMMESSA DEVE ESSERE

ESEGUITA FEDELE (SAGOMA, SEDIME,

PROSPETTI, CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE E

PLANIVOLUMETRICHE E SENZA INCREMENTI DI

VOLUME), altrimenti NUOVA COSTRUZIONE
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RISTRUTTURAZIONE RICOSTRUTTIVA nei centri storici e

negli insediamenti e infrastrutture storici del territorio rurale

Art. 9, comma 1 (ALLEGATO)

f) «interventi di ristrutturazione edilizia» ….

Rimane fermo che nei seguenti casi gli interventi di demolizione e ricostruzione e gli

interventi di ripristino di edifici crollati o demoliti costituiscono interventi di

ristrutturazione edilizia soltanto ove siano mantenuti sagoma, prospetti, sedime e

caratteristiche planivoluemtriche e tipologiche dell’edificio preesistente e non siano

previsti incrementi di volumetria:

a) Con riferimento agli immobili sottoposti a tutela ai sensi del Codice dei beni

culturali e del paesaggio di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42;

b) Nei centri storici e negli insediamenti e infrastrutture storici del territorio rurale,

qualora il piano urbanistico non abbia stabilito la disciplina particolareggiata degli

interventi e usi ammissibili e le forme di tutela degli edifici di particolare interesse

storico-architettonico o culturale e testimoniale.

Art. 48, comma 8 (Variante RUE)

Nell’ambito della zona omogenea A gli interventi di RE seguono la disciplina del

D.P.R. 38=710 s.m.i.. Nel suddetto ambito, in conformità all’art. 5.1, punto 8 del

PSC, laddove consentita la modalità RE per gli edifici di categoria C1, C2 e D, non

sottoposti a tutela di cui al D.Lgs. 42/2004 s.m.i., è consentita la demolizione e

ricostruzione, qualificata RE, senza incrementare la sagoma planovolumetrica del

fabbricato esistente, entro il limite del sedime originario con modifica dei prospetti e

delle sue caratteristiche planivolumetriche e tipologiche. Negli edifici tutelati sparsi,

laddove consentita la modalità RE per gli edifici di categoria C1 e C2, non sottoposti

a tutela di cui al D.Lgs. 42/2004 s.m.i., è prescritto il mantenimento della sagoma e

del sedime esistenti, fatta salva la sola deroga al sedime ai sensi dell’art. 8 comma

5.

Per gli edifici di categoria C2 inoltre, la ricostruzione delle porzioni mancanti dovrà

rispettare quanto indicato al successivo art. 49.

Art. 78, comma 1 (Variante RUE)

a) interventi ammessi: MO, MS, RRC, RE;

…….

con RE ricostruttiva obbligo mantenimento del sedime, della sagoma e prospetti

preesistenti.

SOLUZIONE: Art. 48, 8° comma

CITTA STORICA, DOVE AMMESSA MODALITA’

INTERVENTO RE (Categoria C1, C2 e D):

DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE SENZA

INCREMENTARE SEDIME, SAGOMA E VOLUME,

CON MODIFICA DEI PROSPETTI E DELLE

CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE E

PLANIVOLUMETRICHE

GHETTI STORICI, OBBLIGO UGUALE SAGOMA,

SEDIME E PROSPETTI

TUTELATI SPARSI (C1 e C2), OBBLIGO UGUALE

SAGOMA E SEDIME (solo deroga art. 8, 5° comma)

CON MODIFICA DEI PROSPETTI E DELLE

CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE

Risultato = RE da attuare con SCIA

Incentivi (solo territorio urbanizzato): Art.

6bis, comma 4bis (P1 interrati)

CENTRO STORICO = CITTA’ STORICA

INSEDIAMENTI RURALI = GHETTO STORICO

TUTELATI SPARSI

Equiparazione voluta dal legislatore al regime degli

edifici vincolati è solo tendenziale, essendo fatte salve le

previsioni degli strumenti urbanistici

RUDERI (esistenti al 29-03-2011 art. 8, 3° comma)

Parzialmente crollato, con RE conservativa, NO

LIMITI DEFINIZIONE RE RICOSTRUTTIVA

Crollato dopo 29/03/2011 o demolito per sicurezza

senza pratica nei 60 gg., SI LIMITI RE

RICOSTRUTTIVA
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Seminario Variante specifica per l'aggiornamento normativo 

del rue – approvazione delibera C.C. n. 9 del 25-03-2021 

Art. 122 - Recupero a fini abitativi dei sottotetti

1. Nel rispetto di eventuali vincoli sovraordinati, gli interventi riconducibili all’art. 2,

commi 1 e 2 della L.R. 11/1998 s.m.i., fatta eccezione per la realizzazione di abbaini

e terrazzi in falda, sono sempre consentiti con esclusione dei fabbricati soggetti ad

intervento RS, nei sottotetti aventi falde di copertura con inclinazione superiore al

5%.

2. In tutto il territorio, la realizzazione di terrazzi in falda, è ammessa laddove

consentita la modalità RE.

3. In ottemperanza a quanto indicato dall’art. 2, comma 2, lett. b) e 2-ter della

medesima legge, con RE conservativa, è inoltre consentita la realizzazione di

abbaini, nonché l’aumento dell’altezza dell’imposta fino ad un massimo di cm. 50 e

del colmo fino ad un massimo di ml. 1,00, comunque mantenendo un’inclinazione

della falda superiore al 5%, strettamente necessari ad ottenere i requisiti igienici

richiesti, ad esclusione degli edifici con tutela di cui alla Parte seconda del D.Lgs.

42/2004 e quelli in categoria di tutela A, B, C, nel rispetto delle distanze così come

previste al precedente art. 33, comma 7.

4. Le dotazioni di standard pubblico ai sensi del precedente art. 37, comma 4, e dei

parcheggi pertinenziali, ai sensi dell’art. 40 comma 1 in relazione all’art. 3 comma 4

della L.R. 11/1998 s.m.i., saranno calcolati in rapporto all’aumento di SU resa

abitabile.

Art. 33, comma 7 - Deroghe alle distanze
7. Recupero sottotetti: le distanze D1, D2 in caso di intervento che preveda

innalzamento falda, potranno essere derogate per il recupero a fini abitativi dei

sottotetti ai sensi della L.R. 11/1998 s.m.i..

Le distanze D3, nelle porzioni modificate, dovranno rispettare il minimo assoluto di

ml. 3,00.

Art. 37, comma 4 – Dotazioni P1 (parcheggi U1) e U (verde)
recupero sottotetti ai sensi della L.R. 11/1998 s.m.i.:

P1 = mq. 2,00, da applicarsi alle superfici indicate al successivo art. 122.

D.G.R. 922/2017

18. Superficie utile (SU) – i sottotetti con accesso diretto da una unità

immobiliare, che rispettano i requisiti di abitabilità di cui all’art. 2, comma 1, della

L.R. 11/1998ti con accesso

CON RE CONSERVATIVA, ABBAINI E/O RIALZO 

COPERTURA (max cm 50 imposta e cm 100 colmo) 

STRETTAMENTE NECESSARI PER OTTENERE  

REQUSITI IGIENICO SANITARI

ESCLUSIONI:

TUTELA PARTE SECONDA D.LGS. 42/04

TUTELA A, B e C

DISTANZE: COMMA 7, ART. 33 (deroga D1 e D2, D3

mt. 3,00 e codice civile)

Risultato = RE CONSERVATIVA da attuare 

con SCIA

RECUPERO SOTTOTETTI AI FINI ABITATIVI SEMPRE 

AMMESSO IN TUTTO IL TERRITORIO ALLE CONDIZIONI 

ART. 2 L.R. 11/98 s.m.i. (edificio accatastato al 31-12-

2013 con residenza amento 25%)

ESCLUSIONE: TUTELA A (RS)

TERRAZZI IN TRINCEA: DOVE AMMESSA RE

STANDARD PUBBLICO: SOLO P1 in rapporto

aumento SU resa abitabile

INCLINAZIONE FALDA: MAGGIORE 5% (altrimenti no

sottotetto, ma copertura piana di piano del fabbricato)

PARCHEGGIO PRIVATO P3: in rapporto aumento

SU resa abitabile

PARERE REGIONE prot.n. 204957 del 09/03/2021

REQUISITI ART. 2 L.R. 11/98 ANCHE IN N.C.

CONFORME STRUMENTI URBANISTICI
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Interventi di qualificazione e sostenibilità: art. 6bis  comma 2 - Art. 7ter LR 20/2000

Incentivi volumetrici e superficie ai sensi del comma 2 lettera b,c,d,e dell’Art. 7 ter della LR 20/2000 

TERRITORIO URBANIZZATO E AZIENDE AGRICOLE:

Tipologie interventi edilizi

1) RE di demolizione e ricostruzione totale comprensiva dell’incentivo volumetrico, con

deroghe alle distanze D1, D2 e D3 in conformità alle condizioni di cui all’art. 2bis del D.P.R.

380/2001 s.m.i. e all’art. 10ter della L.R. 15/2013 s.m.i., nonché alle altezze ed alla SC

secondo disciplina d’ambito;

2) RE conservativa e contestuale intervento di AM con deroghe alle distanze D1 e D2,

nonché alle altezze ed alla SC secondo disciplina d’ambito;

3) DR con deroghe alle distanze D1, D2 e D3 in conformità alle condizioni di cui art. 2bis del

D.P.R 380/2001 s.m.i. e all’art. 10ter della L.R. 15/2013 s.m.i, nonché alle altezze ed alla SC

secondo disciplina d’ambito.

Prestazioni energetiche edificio da raggiungere per beneficiare delle

Deroghe ai parametri edilizi SC, HMAX e distanze secondo disciplina

sub-ambito:

AMBITI URBANI CONSOLIDATI AUC_U - ART. 51:

APPLICABILE IN TUTTI I SUB-AMBITI - AUC_1-2-3-4-5-6

AMBITI URBANI CONSOLIDATI COSTIERI AUC_T - ART. 57:

APPLICABILE AI SOLI SUB-AMBITI - AUC_T1-2-3-5

AMBITI SPECIALIZZATI ATTIVITA’ PRODUTTIVE ASP ART. 67:

APPLICABILE IN TUTTI I SUB-AMBITI – ASP_1-2-3-T

TERRITORIO RURALE AZIENDE AGRICOLE art. 82 (Solo uso f1)

DIMOSTRAZIONE livelli RIDUZIONE 

PRESTAZIONE ENERGETICA EDIFICIO 

EP globale (Epgl)

DIAGNOSI ENERGETICA, RELAZIONE EX 

L.10/1991 E SIMULAZIONE AQE PRE E 

POST INTERVENTO 

STEP PREMIALI nei vari AMBITI
Per significativo miglioramento dell'efficienza 

energetica degli edifici (comma 2 lettera b))

da + 5%, +10%,+15%, a +20% SC

(30%, 33%, 36%,40% riduzione 

prestazione energetica)
realizzazione di interventi di adeguamento o 

miglioramento sismico, eliminazione delle barriere 

architettoniche, rispetto dei requisiti igienico sanitari 

nonché rispetto requisiti relativi alla sicurezza degli 

impianti, alla prevenzione degli incendi e alla 

sicurezza dei cantieri (comma 2 lettera c),d),e)) 

da +10% a + 20%SC

-Art. 51 Auc.U - l’incremento complessivo max 

30% SC (20+10);

-Art. 57 Auc.T - l’incremento complessivo max 

40% SC uso ricettivo e1 (20+20);

-Art. 67 ASP - l’incremento complessivo max 

30%  SC (20+10);

HMAX + 3,50 m h preesistente o d’ambito

Seminario Variante specifica per l'aggiornamento normativo 
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del rue - adozione 

Interventi di qualificazione e sostenibilità: art. 6bis  comma 2 - Art. 7ter LR 20/2000

AMBITO  URBANO CONSOLIDATO COSTIERO  - AUC_T - ART. 57 comma 3 lettera a4)

a4) in aggiunta alle premialità dei precedenti punti a2) e a3), ai sensi del 2° comma, lett. a), dell’art. 7-ter della L.R. n. 20/2000 e

s.m.i., gli edifici a destinazione alberghiera (e1) per almeno il 51% della SC, collocati nei sub-ambiti Auc.T2 e Auc.T3, potranno

essere oggetto di interventi di accorpamento derivanti dalla completa demolizione di edifici a destinazione e1, e4 (entrambi per

almeno il 51% della SC), collocati in qualsiasi sub-ambito AUC_T, alle seguenti condizioni:

• l’intervento è soggetto a PdCC nel rispetto dei contenuti definiti dagli uffici competenti;

• la SC demolita potrà essere riutilizzata per la riqualificazione di una o più strutture ricettive (e1) coinvolte nel medesimo titolo

abilitativo;

• possibilità di realizzazione di spazi interrati destinati a garage, anche pluripiano, entro il sedime del fabbricato da riqualificare; tali

quantità non

concorrono al calcolo della SC;

• la SC demolita potrà essere riutilizzata in tutto o in parte, e potrà avvalersi delle deroghe dalla superficie massima edificabile, e/o

dall’altezza nel limite di ml. 30,00, e/o dalle distanze, secondo le modalità riportate al comma 3 bis, dell’art. 7-ter, della L.R. n.

20/2000 e s.m.i. e secondo il precedente

art. 33. Inoltre è prescritta IC max = 0,5 mq./mq.;

• l’edificio da demolire non dovrà distare oltre un raggio di m. 1500 dall’edificio/edifici oggetto della riqualificazione;

• l’area derivante dalla completa demolizione è soggetta ai seguenti alternativi obblighi convenzionali di seguito elencati:

a) cessione integrale all’Amministrazione;

b) mantenimento della proprietà dell’area, previa monetizzazione della mancata cessione della stessa, per essere

destinata esclusivamente a parcheggi privati a raso e interrati, verde attrezzato o attrezzature ludiche sportive a

raso di cui all’art. 45bis, con obbligo di mantenimento ai soli usi e attrezzature autorizzate;

c) mantenimento della proprietà dell’area, previa monetizzazione della mancata cessione della stessa, per essere

destinata, oltre agli usi a parcheggio e verde attrezzato di cui al punto b, alla realizzazione di nuovi fabbricati di

servizio a strutture turistico-ricettive ubicate nel raggio di 500 ml, in volumi fuori ed entro terra con Hmax 5 ml,

utilizzando parte della SC preesistente non trasferita così ripartita:

• uso centro benessere-wellness e sportivo-ricreativo 50% di SC preesistente, questo uso potrà essere ubicato nel

raggio di 800 ml;

• uso sale convegni ed esposizioni 40% di SC esistente;

• uso attività intrattenimento e spettacolo 40% di SC preesistente;

• uso ristorazione e preparazione alimenti 30% di SC preesistente.

Inoltre usi diversi dell’area, in linea con gli interessi pubblici del sito specifico, potranno essere valutati previo accordo con

l’Amministrazione, alle seguenti condizioni:

d) mantenimento della proprietà dell’area per essere adibita esclusivamente a parcheggio privato interrato e a

parcheggio privato ad uso pubblico (P1) a raso o altro uso, in accordo con l’Amministrazione, per l’intera

superficie e con obbligo di mantenimento dei soli usi e attrezzature autorizzate;

e) mantenimento della proprietà dell’area per essere adibita esclusivamente a parcheggio privato interrato pluripiano e a

parcheggio a raso privato (b6) convenzionato con l’Amministrazione per l’intera superficie e con obbligo di

mantenimento dei soli usi e attrezzature autorizzate.

La valutazione degli standard pubblici P1 e U saranno dovuti solo in relazione all’eventuale aumento di SU, rispetto a quanto

legittimato su entrambe le unità fondiarie. Dovranno essere reperiti i P3 ai sensi dell’art. 40.

ALBERGHI esistenti con 51% SC

AMBITO AUCT 2 E AUCT3

Cessione cubatura da AUCT +

applicazione 7ter lettera a2 e a3 (+

40%SC)

PERMESSO CONVENZIONATO

LOTTO STRUTTURA CON CESSIONE

CUBATURA CEDO AREA LIBERA O

MANTENGO AREA PREVIA

MONETIZZAZIONE MANCATA

CESSIONE

1) Demolizione totale e cessione

area;

2) Mantengo area ad uso

parcheggio a raso, verde o

servizi ludico sportivi art.

45bis;

3) Mantengo area e oltre a utilizzi

precedenti e realizzo edificio

Hmax 5m e SC non ceduta x

servizi complementari ricettivi :
50% wellness entro 800ml

40% sale convegni entro 500 ml

40% attività intrattenimento 500ml

30% ristorazione entro 500ml;

4) Mantengo area x parcheggio

privato interrato e parcheggio

pubblico a raso;

5) Mantengo area x parcheggio

privato interrato pluripiano e

a raso b6.



Comune di Rimini

Direzione generale

Interventi di qualificazione e sostenibilità: art. 6bis  comma 2 - Art. 7ter LR 20/2000

CAPO 14 - TERRITORIO RURALE :IMMOBILI NON APPARTENENTI AZIENDE AGRICOLE

EDIFICI ESISTENTI UNIFAMILIARI RESIDENZIALI NON TUTELATI
Interventi con incrementi volumetrici e SC

Art. 76 comma 4 a1) Regolamento di Bioedilizia (ALTERNATIVO)

comma 4 a2) art. 7 ter comma 2 lettera b) (ALTERNATIVO)

comma 4 bis DGR 1383/2020 art. 5.3 (ALTERNATIVO)

Edificio unifamiliare residenziale con SC inferiore a 200mq

(comma 4 a2)):

Interventi RE conservativa con AM o DR con incrementi SC

4 step premiali:

Fino a 30mq

Da 30 a 60mq

Da 61 a 90mq

Da 91 a 120mq

EFFICIENTAMENTO ENERGETICO Dimostrazione progettuale con

DIAGNOSI ENERGETICA ,RELAZIONE EX L.10/1991 E SIMULAZIONE

APE PRE E POST INTERVENTO DELLA RIDUZIONE PRESTAZIONE

ENERGETICA EDIFICIO EP globale (Epgl) IN RELAZIONE A STEP

PREMIALI SC.

EDIFICI ESISTENTI NON TUTELATI AD USO 

ANCHE PARZIALE RESIDENZIALE

Art. 77 comma 2

Art. 78 comma 1 e 2  

INCREMENTO UNITA’ IMMOBILIARI                             

FINO A MAX 3 UNITA’ PRINCIPALI DA 

FRAZIONAMENTO O MUTAMENTO D’USO

Obbligo intero edificio ad uso residenziale

SU minima di ogni unità 50,00mq

SU media non inferiore a 65,00mq

+1 unità immobiliare 

riduzione 35% prestazione energetica edificio

Redazione AQE pre e post opera

Valutabili interventi di efficientamento energetico 

già eseguiti pre o post DGR 967/2015 

+2unità immobiliari 

riduzione 40% prestazione energetica edificio

Redazione AQE pre e post opera

Valutabili interventi di efficientamento energetico 

già eseguiti pre o post DGR 967/2015 

Seminario Variante specifica per l'aggiornamento normativo 
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Interventi di qualificazione e sostenibilità: art. 6bis  comma 3 - BIOEDILIZIA

Regolamento delle misure volontarie di bioedilizia

Delibera di C.C. n.51 del 18 giugno 2015

La norma prevede forti incentivi per la bioedilizia a fronte di determinati investimenti che consentono di diminuire il consumo

di risorse quali acqua, luce, gas e di orientarsi verso risorse rinnovabili quali ad esempio fotovoltaico e solare termico, oltre

che di aumentare lo standard a verde.

Tre forme di incentivo:

-Etichetta qualità

-Incentivo edilizio

-Incentivo economico

a. Etichetta di qualità dell’edifico

a.1 Casa Qualità: 50 punti

a.2 Casa Biocompatibile: 85 punti

a.3 Casa Biocompatibile+Più: 85 punti e obbligo di attuare artt.3.2 Pemeabilità del suolo e del verde, 4.2 Efficienza energetica globale, 

4.3 Fonti energetiche rinnovabili

b. Incentivo edilizio: fino ad un incremento massimo del 20% dell’indice edificatorio in quota proporzionale al punteggio ottenuto 

dall’applicazione degli interventi di Bioedilizia 

c. Incentivo economico:

c.1 riduzione oneri U2 del 50% per interventi che raggiungano almeno 85 punti 

c.2 oppure in alternativa riduzione oneri U2 in quota percentuale proporzionale al punteggio ottenuto dall’applicazione degli interventi di 

Bioedilizia fino ad un massimo del 50%

Le prestazioni energetiche assorbono la voce maggiore con il 35% degli incentivi, seguite dalla gestione idrica con il 30% degli incentivi.

Le restanti quote di incentivo sono rispettivamente 26% per i materiali e 9% per comfort e qualità interna

Seminario Variante specifica per l'aggiornamento normativo 

del rue – approvazione delibera C.C. n. 9 del 25-03-2021 



Comune di Rimini

Direzione generale

DGR1383/2020 e DGR1548/2020

DEFINIZIONE DEI REQUISITI MINIMI DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

Allegato

ATTO DI COORDINAMENTO TECNICO REGIONALE PER

LA DEFINIZIONE DEI REQUISITI MINIMI DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

Art. 5.3 - «Nel caso di edifici di nuova costruzione

o di ristrutturazione rilevante di edifici esistenti

che assicurino una copertura dei consumi di calore,

di elettricità e per il raffrescamento in misura

superiore di almeno il 30 per cento rispetto ai valori

minimi obbligatori di dotazione da fonti energetiche

rinnovabili di cui al punto B.7 dell’Allegato 2,

beneficiano, in sede di rilascio/presentazione del

titolo edilizio, di un bonus volumetrico del 5 per

cento, fermo restando il rispetto delle norme in

materia di distanze minime e distanze minime di

protezione del nastro stradale, e fatti salvi i casi in

cui gli strumenti urbanistici non consentano la

modifica della sagoma degli edifici nei centri storici e

per gli edifici vincolati dal piano»

Interventi di qualificazione e sostenibilità: art. 6bis  comma 4 - DGR 1383/2020 e DGR 1548/2020

ATTO COORDINAMENTO

Allegato - DEFINIZIONI TERMINI   

Art. 3 comma 2, lettera a) Nuova costruzione;

Edifici di nuova costruzione per i quali la richiesta di titolo abilitativo, 

comunque denominato, sia stata presentata successivamente alla 

data di entrata in vigore del presente Atto. Sono considerati tali 

anche gli edifici sottoposti a demolizione e ricostruzione, qualunque 

sia il titolo abilitativo necessario;

Art. 3 comma 2, lettera b)  Ristrutturazione 

rilevante edifici esistenti

Edifici esistenti sottoposti ad interventi di ristrutturazione importante: 

si intendono tali gli interventi in qualunque modo denominati (a titolo 

indicativo e non esaustivo: manutenzione ordinaria o straordinaria, 

ristrutturazione e risanamento conservativo) che coinvolgono oltre il 

25 per cento della superficie dell'involucro dell'intero edificio, 

comprensivo di tutte le unità immobiliari che lo costituiscono e 

consistono, a titolo esemplificativo e non esaustivo, rifacimento di 

pareti esterne, di intonaci esterni, del tetto o 

dell'impermeabilizzazione delle coperture. Per consentire una 

graduale applicazione dei requisiti minimi di prestazione energetica, 

con particolare riferimento alle valutazioni tecniche ed economiche 

di convenienza, gli interventi di “ristrutturazione importante” si 

distinguono in: 

i.ristrutturazioni importanti di primo livello:…;

ii. ii. ristrutturazioni importanti di secondo livello:…;

Seminario Variante specifica per l'aggiornamento normativo 
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Interventi di qualificazione e sostenibilità: art. 6bis  comma 4bis  - P3

Art. 6 bis comma 4 bis «…Nel territorio urbanizzato negli interventi comportanti l’integrale demolizione e

ricostruzione di fabbricati con destinazioni compatibili, è ammissibile l’incentivo volumetrico per la

realizzazione di interrati ad uso parcheggio nei limiti e alle condizioni di cui all’art. 2 della L. 122/89 s.m.i.

e nelle quantità prescritte al successivo art. 40, comma 1; tale incentivo, nelle more della formazione del

PUG, ai sensi dell’art. 7 comma 4 lettere a) e b) della L.R. 24/2017 s.m.i. e allo scopo di promuovere

l’attivazione dei processi di rigenerazione urbana, è cumulabile con quelli concessi in applicazione dei

commi precedenti…»

CUMULABILITA’ INTERVENTI PREMIALI ART. 6 BIS E

CLASSIFICAZIONE INTERVENTO EDILIZIO - DTA

Limitazione definizione intervento di Ristrutturazione

edilizia con intervento di demolizione e ricostruzione e

incentivi volumetrici

NEL TERRITORIO URBANIZZATO, GLI INTERVENTI DI

DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE CHE PREVEDANO CHE

QUEST’ULTIMA AVVENGA SFRUTTANDO GLI INCENTIVI

VOLUMETRICI PREVISTI PER LE FINALITÀ DI

RIGENERAZIONE URBANA DI CUI ALL’ART. 6 BIS E NEL

LIMITE DELL’INCREMENTO VOLUMETRICO DEL 20% *

(INDIPENDENTEMENTE DAL PARAMETRO SC) VENGONO

QUALIFICATI QUALI INTERVENTI DI RISTRUTTURAZIONE

EDILIZIA RICOSTRUTTIVA E SARANNO ASSENTIBILI CON

SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI INIZIO ATTIVITA’ (SCIA).

*Limite mutuato dal parametro di valutazione delle varianti

essenziali previsto all’art 14 bis co 1 lett.c) LR 23/2004

Seminario Variante specifica per l'aggiornamento normativo 
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DISPOSIZIONI TECNICO APPLICATIVE - Art. 9 bis

1. Le Disposizioni tecnico-applicative (DTA), relative alle

modalità applicative e di coordinamento della normativa

nazionale e regionale, delle normative di settore

incidenti sull’attività edilizia, nonché di ogni altro analogo

aspetto di organizzazione e gestione delle medesime, sono

di competenza del Responsabile dello Sportello Unico

dell’Edilizia, che le emana con propria determinazione e non

costituisce pertanto contenuto del presente Regolamento.

Alla formazione delle DTA è prevista la partecipazione

preliminare di Ordini e Collegi professionali, in presenza

dell’Assessore di riferimento.

2. Le Disposizioni contengono, inoltre, i testi o i rinvii a

provvedimenti di competenza di organi collegiali di rilievo per

l'applicazione del RUE.


