GUIDA OPERATIVA - ZONE VINCOLATE

Zona vincolata: cosa
controllare prima

Guida rapida per proprietari, acquirenti e professionisti che devono vendere,
comprare, regolarizzare o intervenire su un immobile in aree sottoposte a
vincoli.

Non basta sapere che Serve capire quale vincolo, su quale parte dell'immobile e
esiste un vincolo. rispetto a quale intervento.

Prima la mappa Poi il titolo edilizio, il progetto, il procedimento corretto e il
rischio reale.
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Documento orientativo. Non sostituisce una verifica tecnica del fascicolo, dei titoli edilizi, dello stato legittimo e della
disciplina vigente applicabile al caso concreto.



Perche la zona vincolata non va letta a
intuito

Molti proprietari scoprono il vincolo solo quando devono vendere, comprare, ristrutturare, installare
un elemento esterno, sanare un manufatto o rispondere a una richiesta dell'ufficio. Fino a quel
momento la casa e stata abitata normalmente, ma nel momento della decisione il vincolo diventa
procedimento, parere, documentazione e responsabilita.

Il punto non e dire in astratto "si puo" o "non si puo". Il punto e capire se l'intervento e compatibile
con il contesto tutelato, se rientra in un procedimento ordinario o semplificato, se puo essere escluso
dall'autorizzazione oppure se, essendo gia stato realizzato, richiede una valutazione di compatibilita
molto piu delicata.

Regola pratica

In zona vincolata il primo errore e partire dal progetto o dal cantiere. La prima mossa corretta e
leggere il vincolo, I'immobile e I'intervento insieme.

In territori come Lucca, Capannori, Borgo a Mozzano, Pescaglia, Bagni di Lucca e Porcari, la tutela paesaggistica e
urbanistica non e un tema eccezionale: e una condizione diffusa, collegata a paesaggio, borghi, aree agricole, fasce
fluviali, contesti storici, edifici esistenti e margini urbani.
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1. Prima domanda: che tipo di vincolo

c'e?

"Zona vincolata" e una formula generica. Prima di decidere cosa fare bisogna capire quale vincolo
incide realmente sull'immobile e su quale parte dell'intervento.

Paesaggistico

Zona agricola

Fascia cimiteriale

Idrogeologico /
idraulico

Storico-culturale o
centro storico

Servitu, accessi,
fasce tecniche

Riguarda l'aspetto esteriore dei luoghi e la compatibilita dell'intervento con il
contesto tutelato. Puo incidere su prospetti, coperture, recinzioni, piscine,
pertinenze, colori, materiali, pannelli, sistemazioni esterne.

Non e solo una classificazione urbanistica. Spesso impone di collegare
I'intervento a funzioni ammesse, edifici esistenti, attivita agricole reali,
pertinenze e limiti di trasformazione.

Puo limitare nuova edificazione e interventi non riconducibili a categorie
ammesse. Non basta guardare la distanza: conta il tipo di intervento e I'esistenza
legittima dell'edificio.

Puo incidere su movimenti terra, regimazione acque, aree vicine a corsi d'acqua,
muri, accessi, sistemazioni esterne e possibilita di sanare opere gia fatte.

Puo riguardare facciate, coperture, infissi, solai, elementi decorativi, spazi
comuni, corti, vincoli diretti o indiretti e prescrizioni locali.

Non sono sempre vincoli pubblici, ma possono limitare I'uso reale del bene:
strade, passaggi, reti, scarichi, cavi, confini e parti comuni.
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2. Documenti da raccogliere prima di
fare qualsiasi mossa

La verifica non parte dall'opinione, ma dai documenti. La stessa casa puo avere un esito diverso a
seconda di come e nata, di quali titoli risultano agli atti, di quali opere sono state eseguite e di quale
vincolo incide oggi sull'area.

Ubicazione precisa Indirizzo, foglio, particella, subalterno, estratti di mappa, foto del contesto e
indicazione delle pertinenze.

Titoli edilizi e Licenze, concessioni, permessi, DIA/SCIA/CILA, sanatorie, condoni,
pratiche autorizzazioni paesaggistiche, varianti e fine lavori.
Stato catastale Planimetria, visura, elaborato planimetrico e confronto con lo stato reale. Il

catasto non sostituisce il titolo edilizio.

Vincoli e strumenti Certificato o estratto urbanistico, Piano Operativo/Regolamento Urbanistico,
urbanistici PIT/discipline paesaggistiche, eventuali mappe di pericolosita.
Foto e rilievo Fotografie attuali, foto storiche, ortofoto, rilievo dello stato di fatto e

individuazione delle opere da verificare.

Obiettivo concreto Vendere, comprare, sanare, ristrutturare, ampliare, installare impianti, rifare
esterni, regolarizzare una pertinenza: I'obiettivo cambia la verifica.

Attenzione: un singolo documento favorevole non chiude automaticamente tutto. Una vecchia foto,
un parere, una pratica paesaggistica o una planimetria catastale possono essere elementi utili, ma
devono essere inseriti nel procedimento corretto.
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3. Seconda domanda: che cosa vuoi
fare davvero?

In area vincolata la risposta cambia in base all'intervento. Un lavoro interno, una modifica esterna,
una pertinenza o una sanatoria non sono la stessa cosa. Il problema non e solo edilizio: conta anche
|'effetto sul paesaggio, sullo stato dei luoghi e sui valori tutelati.

Manutenzione interna Di solito e meno esposta al profilo paesaggistico, ma puo coinvolgere
strutture, impianti, parti comuni, destinazioni d'uso o edifici storici.

Facciate, infissi, colori, Spesso incidono sull'aspetto esteriore: materiali, finiture e coerenza con il

coperture contesto diventano centrali.

Tettoie, pergolati, Sono percepiti come opere piccole, ma in area vincolata possono cambiare

recinzioni, cancelli la lettura dello stato dei luoghi.

Piscine e sistemazioni Non vanno trattate come semplici accessori: possono incidere su paesaggio,
esterne suolo, idraulica, pertinenze e disciplina locale.

Ampliamenti o nuova Richiedono una verifica piu severa: non basta che il lotto sembri disponibile
edificazione o che l'intervento sia utile al proprietario.

Opere gia realizzate Sono il caso piu delicato: non tutto e sanabile, e non tutte le sanatorie

chiudono tutti i profili.
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4. Terza domanda: qual e il
procedimento corretto?

Il procedimento non si sceglie per comodita. Si sceglie dopo aver letto vincolo, opera, stato dei luoghi
e documenti. Confondere i procedimenti e uno degli errori piu frequenti.

Intervento escluso Alcuni interventi possono non richiedere autorizzazione paesaggistica, ma il
confine va verificato con attenzione. Se I'opera modifica I'aspetto esteriore o
lo stato dei luoghi, la valutazione cambia.

Autorizzazione Per opere di lieve entita previste dalla normativa. E un procedimento vero,
semplificata non una comunicazione informale.

Autorizzazione Per interventi con maggiore incidenza o non riconducibili alla semplificata.
ordinaria Richiede una relazione paesaggistica e valutazioni piu complete.
Accertamento di Riguarda opere gia realizzate in assenza o difformita dall'autorizzazione
compatibilita paesaggistica, nei casi in cui la legge consente la verifica postuma. E un

passaggio serio e non automatico.

Altri atti paralleli Il titolo edilizio, il Genio Civile/sismica, il vincolo idrogeologico, gli scarichi, gli
accessi o altri nulla osta non vengono assorbiti automaticamente dal
paesaggio.

Errore da evitare

Presentare una pratica edilizia senza aver capito il profilo paesaggistico o vincolistico puo produrre
richieste di integrazione, sospensioni, dinieghi o una posizione piu difficile da correggere.
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5. Segnali di rischio quando stai

comprando o

vendendo

Alcune parole sembrano rassicuranti negli annunci o nei discorsi di vendita, ma in un territorio
vincolato possono indicare verifiche da fare subito.

immerso nel verde /
contesto rurale

panoramico / collinare

rustico da recuperare

ampliabile /
trasformabile

piccolo manufatto /
capanna / garage

gia autorizzato /
progetto approvato
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Puo richiamare zona agricola, vincolo paesaggistico, accessi, scarichi
autonomi, servitu, pericolosita idraulica o idrogeologica.

Puo essere un pregio, ma anche introdurre paesaggio, stabilita dei
versanti, accessibilita, muri, sistemazioni esterne e costi tecnici.

Va verificato se I'edificio e legittimo, recuperabile, dotato di titolo,
classificato correttamente e compatibile con la disciplina vigente.

Va dimostrato con norme, indici, destinazioni, vincoli e stato legittimo.
Non basta |'affermazione dell'annuncio.

Le dimensioni ridotte non eliminano automaticamente il problema.
Pertinenze e accessori possono essere rilevanti.

Bisogna capire cosa e stato approvato, se il titolo e valido, se i lavori sono
iniziati o conclusi, se mancano pareri o se la situazione e cambiata.



6. Cosa insegnano tre casi reali

| casi reali non servono a dire che ogni problema si risolve. Servono a capire che la prima lettura deve
separare i livelli: urbanistica, paesaggio, vincolo specifico, sismica, idraulica, documenti e obiettivo
del proprietario.

Fabbricato in fascia Non basta misurare la distanza dal cimitero. Serve verificare se esiste un
cimiteriale edificio legittimo, quale intervento viene proposto, quali norme
sopravvenute incidono e quale procedura va attivata.

Intervento in zona La domanda non e solo “posso costruire?”. Spesso va ricostruito il rapporto
: tra terreno, attivita agricola, fabbricati esistenti, funzioni ammesse e
agricola 9
disciplina urbanistica.

Garage con vincoli Una sanatoria parziale non chiude automaticamente tutto. Paesaggio,
sovrapposti idraulica, sismica, urbanistica e idrogeologia possono restare passaggi
distinti.

Sintesi operativa

* Non trattare il vincolo come un ostacolo generico: individua il vincolo preciso.
* Non partire dal progetto: parti dal fascicolo e dallo stato legittimo.

* Non confondere un parere favorevole con la regolarizzazione completa.

* Non affidarti alla frase “si e sempre fatto cosi”: in caso di vendita o sanatoria contano gli atti.

Arch. Nicola Marcucci - Risorse dell'Ufficio online



Checklist minima prima di decidere

Prima di comprare, vendere, sanare o progettare in area vincolata, verifica almeno questi punti.
* Ho individuato esattamente foglio, particella, subalterno e pertinenze.

e Ho verificato la presenza di vincolo paesaggistico, agricolo, cimiteriale, idrogeologico, storico o altro
vincolo specifico.

* Ho raccolto titoli edilizi, varianti, condoni, sanatorie, autorizzazioni paesaggistiche e fine lavori.
* Ho confrontato lo stato di fatto con planimetria catastale, elaborati grafici e pratiche edilizie.
* Ho definito I'obiettivo: vendita, acquisto, lavori, sanatoria, cambio d'uso, pertinenza, ampliamento.

* Ho capito se |'opera richiede procedimento ordinario, semplificato, esclusione o accertamento di
compatibilita.

* Ho verificato se esistono altri profili: sismica, idraulica, scarichi, accessi, servitu, confini, parti
comuni.

* Ho evitato di aprire una pratica senza una diagnosi preliminare del rischio.

Hai un caso concreto?

Una guida puo orientare, ma ogni immobile va letto sui suoi atti. Se devi vendere, comprare o regolarizzare
una casa in zona vincolata nell'area di Lucca, Capannori, Borgo a Mozzano, Pescaglia, Bagni di Lucca e
Porcari, il primo passaggio e una verifica preliminare del fascicolo.

www.nicolamarcucci.it/contatti/

Riferimenti essenziali: D.Lgs. 42/2004, in particolare autorizzazione paesaggistica e tutela; D.P.R. 31/2017 per interventi
esclusi e procedura semplificata; R.D. 1265/1934 art. 338 per fascia cimiteriale, quando rilevante; disciplina urbanistica
comunale e regionale vigente; strumenti urbanistici dei Comuni competenti.
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