
Febbrai� 2020

�i�ea Guida �� 4�2020

�ggett�� i�dica�i��i �perative per �a rea�i��a�i��e dei perg��ati e perg�te�de�

Face�d� seguit� ai  c��fr��ti sv��ti  circa i�  te�a riguarda�te �a discip�i�a dei

perg��ati�  pr�v�  a  f�r�u�are  u�a  pr�p�sta  che  p�ssa  p�rtare  a��a

f�r�a�i��a�i��e di i�dica�i��i �perative per g�i istrutt�ri i� servi�i� press� ��

Sp�rte��� U�ic� Edi�i�ia�

I� pr�b�e�a �a�ifestat�si da u�� specific� cas�� ha evide��iat� c��e �'attua�e

discip�i�a  re�ativa  ai  perg��ati  sia  tutt'a�tr�  che  chiara  ed  ese�te  da  �etture

s�ggettive�  sia  i�  re�a�i��e a��a  di�e�si��e di  ta�i  �a�ufatti�  sia  per  qua�t�

c��cer�e i� tit��� abi�itativ� che �e �egitti�a �a c�stru�i��e�

�  �pp�rtu���  perta�t��  richia�are  i��a��i  tutt�  a�cu�i  pu�ti  fer�i  de��a

��r�ativa vige�te  e  a�cu�e rece�ti  se�te��e de�  giudice  a��i�istrativ��  per

defi�ire i� perc�rs� e�tr� cui �u�versi�

1� I� perg��at�� �e defi�i�i��i

I��a��i  tutt�  va  evide��iat�  che  i  perg��ati�  a��e  c��di�i��i  che  di  seguit�

sara��� descritte� ��� c�stituisc���  �u�ve c�stru�i��i! sta�te qua�t� defi�it�

attravers�  i�   G��ssari�  de��e  �pere  rea�i��abi�i  i�  regi�e  di  attivit#  edi�i�ia

�ibera!� e�e�c� che riface�d�si a��e defi�i�i��i deg�i i�terve�ti edi�i�i stabi�ite c��

dpr  380'2001  assu�e  c�ge��a  �ei  c��fr��ti  de��e  disp�si�i��i  ���  c�ere�ti

eve�tua��e�te c��te�ute �eg�i stru�e�ti ��ca�i (+dA e Reg��a�e�ti Edi�i�i)� 

I� G��ssari� i�c�ude perg��ati (e ga�eb�) tra g�i e�e�e�ti di arred� de��e aree di

perti�e��a (di edifici esiste�ti� di qua�siasi desti�a�i��e)� e specifica che qua��ra

ta�i  �a�ufatti  sia��   di  �i�itate  di�e�si��i  e  ���  stabi��e�te  i�fissi  a�

su���!� i�sta��a�i��e� ripara�i��e� s�stitu�i��e� ri���va�e�t� deg�i stessi�  ���
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debba��  essere  ass�ggettati  ad  a
cu�  tit�
�  abi
itativ�  edi
i�i� (divers�  i�  regi�e

paesaggistic��  sta�te che i�  dpr 31'2017 esige per ta�i  �a�ufatti  i�  ri�asci� di

aut�ri��a�i��e paesaggistica�  �i�ita�d� �a  pr�cedura  se�p�ificata  a  que��i  di

i�g��br� ��� superi�re a 30 �q� ese�ta�d� i� t�t� �e s��e i�sta��a�i��i ester�e

p�ste a c�rred� di attivit# ec����iche)�

0a ��r�a recata da� vige�te PGT (+dA de� PdR� art� 2� pu�t� 27) disp��e che

per perg��at� deve i�te�dersi u� ��a�ufatt� ave�te �atura �r�a�e�ta
e� rea
i��at�

i� struttura 
eggera di 
eg�� � a
tr� �ateria
e di �i�i�� pes�� faci��e�te a��vibi�e

i�  qua�t�  priv�  di  f��da�e�ta�  che  fu�ge  da  s�steg��  per  pia�te  ra�pica�ti�

attravers�  
e  qua
i  rea
i��are  ripar�  e��  ��breggiatura  di  superfici  di  ��deste

di�e�si��i� 
a struttura «�ri����ta
e» de
 perg�
at� ��� p�tr� essere superi�re a
 25%

de

a superficie i� pr�ie�i��e �ri����ta
e de

a struttura”� 

Ritr�via���  qui�di�  pu�ti  di  c��tatt�  tra  discip�i�a  �a�i��a�e  e  ��ca�e�

i�p�rta�ti  ai  fi�i  de��a  ��stra  tratta�i��e�  che  circ�scriv���  i  perg��ati  a

�a�ufatti che3

• s���  privi  di  strutture  ave�ti  c���essi��e  stabi�e  a�  su����  ta�e  da

i�pedire �a faci�e ri���i��e deg�i stessi� I� ta� se�s� deve esc�udersi �a

prese��a  di  f��da�i��i�  is��ate  �  c��ti�ue�  a��e  qua�i  �e  parti  i�

e�eva�i��e  sia��  sa�da�e�te  vi�c��ate  a�  pu�t�  da  ���  p�ter  essere

ri��sse  se  ���  attravers�  i�terve�ti  de���it�ri�  S����  i�vece�  da

rite�ersi  a��issibi�i  pa�i  i�fissi  �e�  su���  �  avvitati  a  p�i�ti�  p�atee�

pavi�e�ta�i��i� 

• c�stituisc��� e�e�e�ti �r�a�e�ta�i� di arred�� atti a s�ddisfare bis�g�i

�egati a��a vita a��'apert�� a� re�ax i�dividua�e � a��a c��vivia�it# e che�
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certa�e�te� p�ss��� c�stituire  este�si��e! vertica�e de��a superficie de�

giardi��  �  de�  parc�  di  u�a  reside��a�  A�tre  fu��i��i  (dep�sit�%

ric�ver�  aut��e��i  e��  attre��i)  esu�a��  da��e  defi�i�i��i  s�pra

rip�rtate  e%  di  c��segue��a%  esc���  dai  c��fi�i  de��'attivit(  edi�i�ia

�ibera� Quest� aspett� 6 ri�eva�te a�che i� re�a�i��e a��'u�teri�re pu�t�

di  c��tatt�  che  abbia��  pri�a  �sservat��  que���  riguarda�te  �e

di�e�si��i�  i� pri�� �u�g� �a  superficie d'i�g��br� de� �a�ufatt�� che

deve  essere   ��desta!  �  c��u�que   �i�itata!�  ta�e  per  cui  da��a

rea�i��a�i��e (e da��'us�) di ta�i �a�ufatti ��� disce�da u�'appre��abi�e

trasf�r�a�i��e  urba�istica  dei  �u�ghi�  C��  riguard�  a��a  struttura  si

par�a  a�che  di  "�eggere��a"  de��a  stessa  (ci  si  t�r�er#  pi9  ava�ti�  a�

paragraf� �� 5  U�teri�ri caratteristiche struttura�i!)�

I�p�e�e�ta �e descri�i��i s�pra rip�rtate qua�t� statuit� da��a giurisprude��a

de� C��sig�i� di Stat� (CdS� VI� �� 306'2017) �ve si stabi�isce che  i� perg��at�

c�stituisce �u�a struttura rea�i��ata a� fi�e di ad�r�are e ��breggiare giardi�i

� terra��e e c��siste� qui�di� i� u�’i�pa
catura� ge�era
�e�te di s�steg�� di pia�te

ra�pica�ti� c�stituita da due (� pi$) fi
e di ���ta�ti vertica
i riu�iti superi�r�e�te da

e
e�e�ti �ri����ta
i p�sti ad u�a a
te��a ta
e da c��se�tire i
 passaggi� de

e pers��e. I


perg�
at�� per sua �atura� ( qui�di u�a struttura aperta su a��e�� tre �ati e �e��a

parte superi�re e  ��r�a
�e�te ��� �ecessita di tit�
i abi
itativi edi
i�i.  Qua�d� i�

perg��at� vie�e c�pert�� �e��a parte superi�re (a�che per u�a s��a p�r�i��e) c��

u�a struttura ��� faci��e�te a��vibi�e (rea�i��ata c�� qua�siasi �ateria�e)� �

ass�ggettata tuttavia a��e reg��e dettate per �a rea�i��a�i��e de��e tett�ie”�

2� Raffr��t� e i�tegra�i��e tra �e ��r�ative

S�ggettivit# i�terpretativa e c��segue�ti diffic��t# �e��'app�ica�i��e de��a ��r�a

esig����  per  essere  superate�  di  i�dica�i��i  tec�iche  f�r�a�i��ate  attravers�
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id��e� att� dirige��ia�e che p�ssa a�che� eve�tua��e�te� essere esibit� a ter�i

i�teressati� Ci= �e��e ��re di u�'auspicabi�e revisi��e de��e ��r�e che p�trebbe

eve�tua��e�te tr�vare spa�i� �e��a reda�i��e de� �u�v� Reg��a�e�t� Edi�i�i��

A ��r�ativa vige�te� va evitata �'i�tr�du�i��e di s�g�ie �ggi  ��� c��te�p�ate

da��e ��r�e che abbia�� a disp�si�i��e� ci= perch6 si i�tr�durrebbe di fatt� u�a

varia�te urba�istica� se��a i d�vuti passaggi e se��a che �'�rga�� c��pete�te si

sia espress� a riguard��

Appare� i�vece�  p�ssibi�e  �'app�ica�i��e  i�tegrata  de��e  disp�si�i��i  di  ra�g�

pri�ari�  e  di  que��e  che  i�  PdR  stabi�isce  �ei  si�g��i  tessuti  per  g�i  edifici

"access�ri"� ai qua�i assi�i�are i perg��ati qua�e partic��are s�tt�i�sie�e a� qua�e

s��� attribuite �i�ita�i��i �e�� stri�ge�ti�

3� Rapp�rt� c�� �a discip�i�a de� Pia�� de��e Reg��e

I� �i�ea ge�era�e  i� perg��at� 6 u� �a�ufatt� c����tat� da irri�eva�te va�e��a

s�tt� i� pr�fi�� edi�i�i�� perta�t�� ess� pu+ essere rea�i��at� i� tutte �e aree de�

territ�ri� c��u�a�e% fatte sa�ve a�cu�e ecce�i��i3

��� , a��issibi�e% i� �essu� cas�% �'i�sta��a�i��e di perg��ati a��'i�ter�� di

superfici  ricade�ti  �e��e  fasce  di  sa�vaguardia  (art�  511 .dA de�  PdR) e  i�

que��e  ass�ggettate ai  vi�c��i  di  cui  a��'art�  56%  c���i 10%  11 e 12%  ���ch,%

a��'ester�� de� ce�tr� abitat�% �e��e fasce di rispett� di cui a��'art� 56% c���a 7%

.dA de� PdR�

Resta  i�a�terat�  �'�bb�ig�  di  �sserva��a  de��e  discip�i�e  di  sett�re  (es�3  d�p�r�

13�02�2017� �� 31 i� �ateria di paesaggi�> d�p�r� 12�03�2003� �� 120� i� �ateria di

va�uta�i��e  di  i�cide��a  dei  pr�getti  che  riguardi��  aree  ricade�ti  �ei  Siti

+atura 2000> ��r�ativa tec�ica per �'edi�i�ia� c�� specific� riferi�e�t� a��'art� 65

de�  d�p�r�  380'2001  per  �e  c�stru�i��i  �eta��iche  rea�i��ate  i�  �pera>  d�p�r�

1 I� riferi�e�t� grafic� 6 que��� i�dicat� a��'art� 51� c���a 5� de��e +dA de� PdR�
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11�07�1980� �� 753 i� �ateria di ferr�vie)� 

+��  p�ss���  tr�vare  app�ica�i��e�  i�vece�  per  i  perg��ati  di  ��deste

di�e�si��i  (c��e  defi�iti  a�  successiv�  paragraf�  4)�  pr�cedure  dettate  da

stru�e�ti�  ��ca�i  �  regi��a�i�  privi  di  ra�g� �egis�ativ� e  ��� disce�de�ti  da

direttive de��'U�i��e Eur�pea�  

0e i�f�r�a�i��i a��'ute��a� a�che verba�i� ��tre a te�ere c��t� di qua�t� s�pra

d�vra���  dedicare  specifica  atte��i��e  (a�che  �ei  casi  riguarda�ti  perg��ati

rea�i��abi�i  �e��'a�bit�  de��'attivit#  edi�i�ia  �ibera)�  a  i���bi�i  ed  aree

ass�ggettati  a  vi�c���  di  be�e  cu�tura�e  (art�  10  D�0gs�  42'2004)�  i�  qua�t�

qua�siasi ��difica di questi �u�ghi 6 ass�ggettata a� preve�tiv� �u��a �sta de��a

S�pri�te�de��a c��pete�te� 

4� I� te�a di�e�si��a�e

Di�e�si��i e caratteristiche struttura�i s��� i� discri�i�e a��a rea�i��a�i��e di

u� perg��at� i� regi�e �iber� � c�� tit��� abi�itativ��

0a giurisprude��a a��i�istrativa 6 diffusa�e�te  c��te�itiva!�  c��sidera  di

di�e�si��i urba�istica�e�te ri�eva�ti �a�ufatti (perg��ati� p�rtici� tett�ie) c��

superficie d'i�g��br� ��tre i 20 �q� e pr�pe�de affi�ch6 �a rea�i��a�i��e deg�i

stessi si  f��di  su  u�  tit���  abi�itativ�  edi�i�i� (i�  ta�  se�s�  si  veda��3  TAR

Ca�abria�  887'2018>  TAR  Ca�pa�ia�  4354'2017>  TAR  T�sca�a�  556'2018)�

Bcc�rre perta�t� tr�vare u� equi�ibri� tra �'i�teresse privat� a��a rea�i��a�i��e

dei perg��ati e que��� pubb�ic� a��'�rdi�at� svi�upp� de� territ�ri��

U� pri�� ri�a�d� va  �ecessaria�e�te  a  qua�t�  i�  PdR disp��e  i�  te�a di

�a�ufatti  access�ri� chiare�d�� i��a��i tutt�� che �a prese��a'rea�i��a�i��e di

ta�i  �a�ufatti  ���  p��e  �i�iti  a��a  rea�i��a�i��e dei  perg��ati�  c�sC  c��e�  a�

c��trari��  �ve  esista��  perg��ati  6  c��u�que  gara�tita  �a  rea�i��a�i��e  di

access�ri perch6 s��� questi u�ti�i s��� ass�ggettati a��e verifiche stabi�ite da�
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PdR�

I� ragi��e de��a irri�eva��a urba�istica dei perg��ati� appare c��gru� gara�tire

che p�ssa�� essere se�pre i�sta��ati que��i i� cui i�g��br� ��� superi i 30 �q3

i�  richia�� va a��a ��r�ativa paesaggistica dia��i citata (d�p�r�  31'2017)� e  i�

�i�ite di 30 �q , qui assu�t� qua�e riferi�e�t� per discri�i�are tra �'attivit(

edi�i�ia �ibera e que��a ass�ggettata a CI�A (da prese�tare per i perg��ati D 30

�q �a che rie�tra�� �ei �i�iti di�e�si��a�i de��a perti�e��a) � a per�ess� di

c�struire (per que��i che esu�a�� da tutte �e ip�tesi precede�ti e� di fatt�� dev���

essere equiparati a��e �u�ve c�stru�i��i)� 0'i�g��br� de� perg��at� va �isurat�

su��a �assi�a pr�ie�i��e a� su���� i�c�usi eve�tua�i sp�rti�

0e �edesi�e c��di�i��i va�g��� per �'i�sta��a�i��e di perg��ati ��� su� terre��

�a su terra��i che c�pr��� i  pia�i fu�ri terra di edifici�  specifica�d� che� i�

questi  partic��ari  casi�  �'i�g��br�  de�  perg��at�  pu=  este�dersi  a��'i�tera

superficie de� terra���� 

5� U�teri�ri caratteristiche struttura�i

T�r�a�d� a� pu�t� riguarda�te �a "�eggere��a" dei perg��ati� si assu�e che essa

sia  �egata  ���  ta�t�  a��'aspett�  architett��ic�  qua�t�  ai  �ateria�i  c��  cui  i�

perg��at� vie�e rea�i��at�� e a��a �assa deg�i stessi� 

Se��a  revisi��e  de��a  ��r�ativa  vige�te  6  da  esc�udere  �a  p�ssibi�it#  di

i�tr�durre u�a defi�i�i��e di struttura �eggera� Ci si deve riferire� du�que� ai

c��te�uti  de��'art�  2�  pu�t�   27�  +dA  de�  PdR�  rispett�  ai  qua�i  6  di  pie�a

evide��a che i perg��ati ��� p�ss��� essere rea�i��ati c�� e�e�e�ti i� �ateri�i� �

i� ca�cestru���� u�ici �ateria�i a��essi s���3

• �eg��>

• resi�e>

• �eta��i  (per  questi  u�ti�i  si  ritie�e  ragi��ev��e  esc�udere  tutti  g�i
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e�e�e�ti�  c�assificati  �e�  sag��ari�  di  travi  e  �a�i�ati  �erca�ti�i�  di

�assa superi�re a 10 Eg'��)�

6� �e perg�te�de� �e defi�i�i��i e �e caratteristiche

A differe��a de� perg��at� che tr�va u�a discip�i�a a�che �e� PRG vige�te� per

�a  defi�i�i��e  de��a  perg�te�da  si  parte  da  que��a  s�pra  richia�ata  de�

 G��ssari� de��e �pere rea�i��abi�i i� regi�e di attivit# edi�i�ia �ibera!� che �a

defi�isce e�e�e�t� di arred� de��e aree di perti�e��a� fi�a�i��at� a��a pr�te�i��e

da�  s��e  e  dag�i  age�ti  at��sferici  per  u�a  �ig�i�ri  frui�i��e  di  u�� spa�i�

ester���

I�ver��  �e  caratteristiche  de��e  c�d�  perg�te�de�  d�p�  �a  pubb�ica�i��e  de�

G��ssari��  ha���  pr�gressiva�e�te  pres�  f�r�a  attravers�  �e  pr��u�ce

giurisprude��ia�i  che�  i�  c�ere��a  c��  i  pri�cipi  cardi�e  i�tr�d�tti  da�

�egis�at�re �a�i��a�e� �u�ve�d� da a�cu�i aspetti tec�ici� ha��� de�i�itat� di

fatt� u� ca�p� di app�ica�i��e e�tr� i� qua�e c��siderare �a struttura �e� regi�e

di edi�i�ia �ibera (C��sig�i� di Stat�� Se�� VI� 25�1�2017� �� 306> TAR 0��bardia�

Se�� II� 2�7�2018� �� 646)�

Fer�a resta�d� �a �eggere��a de��e strutture� trattata a� precede�te paragraf� 5�

�'e�e�e�t�  f��da�e�ta�e  su�  qua�e  �a  giurisprude��a  ha  s�ffer�at�  �a  sua

atte��i��e  F  pr�pri�  �a  te�da� qua�e  e�e�e�t�  di  pr�te�i��e  da�  s��e�  e

faci��e�te  a��vibi�e�  che deve c��siderarsi  e�e�e�t� pri�cipa�e rispett�  a��a

struttura� c��u�que �eggera� che �a s�stie�e2�

0a te�da deve essere retratti�e� �vver�� pu= a�che essere ��� s��� te�da  t�ut

2  Deve trattarsi  di u�a struttura 
eggera�  ta�t� da far assu�ere carattere pre�i�e�te a

a
te�da che c�stituisce e
e�e�t� di pr�te�i��e dag
i age�ti at��sferici. A
 c��trari� � qua�d� 
a
struttura  per  
e  sue  caratteristiche  tec�iche  a
teri  
a  sag��a  de

'edifici�  e  abbia  u�a
di�e�si��e c��siderev�
e e prese�ti u� a�c�raggi� �assicci� a
 su�
�� va c
assificata c��e
�u�va  c�stru�i��e  e  per  
a  sua  rea
i��a�i��e  (  richiest�  i
  per�ess�  di  c�struire”  (TAR
U�bria� 28.11.2018� �. 629).
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c�urt �a a�che fatta di �a�e��e �eggere> �'i�p�rta�te F che �e dette �a�e��e sia��

di �ateria�e �egger� e sia�� retratti�i'retraibi�i� 

Bve ��� sia�� ta�i� �a si p�ssa�� s��� ru�tare'�rie�tare� per ��breggiare� ta�e

caratteristica fa sC  che si  c��figuri u�a c�pertura fissa (a�c�rch6� si  ribadisce�

�rie�tabi�e) e� du�que� u�a tett�ia�

A�tra ed u�teri�re caratteristica ri�eva�te� se�pre fer�a resta�d� �a discip�i�a di

cui a� paragraf� 3 e �e caratteristiche struttura�i di cui a� paragraf� 5� attie�e a��a

�a�ca��a  di  ta�p��ature'pa��e��ature   �atera�i  che  c�stituisca��  chiusura

de��a perg�te�da� �uta�d��e �a �atura i� que��a di u� ver� e pr�pri� �rga�is��

edi�i�i�� c����tat�si ta�e per �a crea�i��e di �u�v� v��u�e�

Qua�t�  a��e  di�e�si��i�  ���  si  f�r�isc���  specifiche  p�ich6�  ad  �ggi�  ���

sussist���  �rie�ta�e�ti  giurisprude��ia�i  c��s��idati�  ta�i  da  c��se�tire  �a

f�r�u�a�i��e di u� i�diri��� precis� su� pu�t�� 

I0 DIRIGE+TE CAPB AREA IX

Gesti��e de� Territ�ri�

Arch� Gia��uca Garde��i

(fir�at� digita
�e�te)

I0 DIRIGE+TE CAPB AREA I

C��petitivit# e Se�p�ifica�i��e per i�

Cittadi�� e �e I�prese

D�tt� Fra�cesc� Fachi�i

(fir�at� digita
�e�te)

SPORTELLO UNICO PER L’EDILIZIA -  Via Caracciolo  n° 46- 21100 Varese - C.F./P.IVA 00441340122

mail: sportello.edilizia@comune.varese.it – PEC: edilizia@comune.varese.legalmail.it

tel. +39 0332 255.607 - fax +39 0332 255.750 - www.comune.varese.it


