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Una documentazione completa e corretta serve a ridurre i tempi 
di gestione delle pratiche e di rilascio delle autorizzazioni

Conoscere i vincoli, la loro natura, le loro caratteristiche e i 
criteri di valutazione, fin dalle fasi iniziali, serve ad impostare il 

progetto nella maniera corretta 
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ISTANZA istruttoria

Richiesta 
integrazioni

AUTORIZZAZIONE 
o PARERE

MOTIVI OSTATIVI

DINIEGO

Integrazioni

Osservazioni
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STATO LEGITTIMO
(AUTORIZZATO)

STATO DI PROGETTO

STATO SOVRAPPOSTO

Legittimità storico-artistica

Legittimità urbanistica

Legittimità paesaggistica

Come tutte le istanze ufficiali, comprese le comunicazioni di inizio e fine lavori, devono 
essere inviate per pec, senza “anticipo” sulla mail personale
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- va integrata SOLO la nuova documentazione 
ed eventualmente le tavole a sostituzione, indicando 
quali sono (specificare nel nome del file “integrativa” o 
“sostitutiva”)
- deve essere integrato tutto quello che è stato richiesto
- non vanno anticipate sulla mail personale

- devono essere pertinenti, con argomentazioni di tipo 
paesaggistico
- devono essere inviate a chi ha mandato i motivi ostativi
- possono contenere un progetto variato al fine di 
superare i motivi ostativi 
(in questo caso, se è una pratica paesaggistica, vanno 
inviate contemporaneamente a Comune e 
Soprintendenza)
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È un nuovo procedimento, non un’integrazione all’Autorizzazione

Bisogna sempre partire dallo stato autorizzato. Per chiarezza, se i lavori non 
sono stati eeguiti, si può aggiungere un elaborato rispetto allo stato attuale 

In presenza di vincoli non esiste la variante di fine lavori ma le variazioni 
devono essere preventivamente autorizzate 
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VINCOLO STORICO-ARTISTICO 
(MONUMENTALE)

VINCOLO INDIRETTO 
- decreto sempre notificato al proprietario 
- prescrizioni

VINCOLO PAESAGGISTICO (PIT)

Ope legis (˃ 70 anni Proprietà pubblica) 
Proprietà pubblica vuol dire:
❖Stato 

 ❖ regioni 
 ❖ altri enti pubblici territoriali (province, 

comuni, unioni, ecc…) 
 ❖ ogni altro ente ed istituto pubblico 
 ❖ persone giuridiche private senza fine di 

lucro (enti morali, ONLUS, ecc.) 
 ❖ enti ecclesiastici civilmente 

riconosciuti )

Decreto (no codice regionale, è sempre 
notificato al proprietario)

Parte II del Codice – Architetti - Soprintendenza

Parte III del Codice - Comune
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ART. 136 COMMA 1 
LETTERE c/d – 
D.LGS 42/2004

ART. 136 COMMA 1 
LETTERA D - D.LGS 
42/2004

ART. 142 – D.LGS 42/2004

D.M. 140/1967 – Fascia di terreno di 
300 mt. di larghezza da ogni lato 
dell'autostrada Firenze-Mare, 
ricadente nei comuni di Firenze, 
Sesto Fiorentino, Campi di Bisenzio 
e Prato.

D.M. 108/1958 – Zona collinare sita 
a nord-est della città di Prato.

EX – LEGGE GALASSO  si applica 
esclusivamente se l’immobile o l’area contenuti 
nel perimetro del vincolo non si trovavano nelle 
zone omogenee A – B nello strumento 
urbanistico del 1985.
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Parte III del Codice 
Comune con parere della Soprintendenza

Interventi di lieve entità 
di cui all’Allegato B del DPR 31/2017

Non è previsto il cumulo di più interventi, a 
meno che, oltre che di lieve entità, non siano 
anche “autonomi, distinti e tecnicamente 
scindibili”

Interventi di lieve entità 
di cui all’Allegato B del DPR 31/2017

Istanza congiunta ai sensi dell’art. 16 DPR 
31/2017 = Autorizzazione paesaggistica 
semplificata e Autorizzazione art. 21
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D.P.R. 13 febbraio 2017, n. 31
Interventi di lieve entità 
di cui all’Allegato B del DPR 31/2017
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PRESCRIZIONI 
contenute nelle 
SCHEDE DI 
VINCOLO e 
nell’Elaborato 8b 
allegato al PIT 

E
S
E
M
P
I
O
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Art. 16. Coordinamento con la tutela dei beni culturali
1. Ove gli interventi soggetti ad autorizzazione paesaggistica semplificata, ai sensi del presente regolamento, 
abbiano ad oggetto edifici o manufatti assoggettati anche a tutela storica e artistica, ai sensi della Parte II del Codice, 
l’interessato presenta un’unica istanza relativa ad entrambi i titoli abilitativi e la Soprintendenza competente si 
pronuncia con un atto a contenuto ed efficacia plurimi recante sia le valutazioni relative alla tutela paesaggistica, sia le 
determinazioni relative alla tutela storica, artistica e archeologica di cui agli articoli 21 e 22 del Codice medesimo.

DOCUMENTAZIONE

- Tutto quanto richiesto dall’Art. 8 del D.P.R. 31/2017     
        
- Tutto quanto richiesto dall’Art. 21 del D.Lgs 42/2004    

         TEMPI DI RILASCIO

- Istruttoria Comune 20 gg 
- Atto  a  contenuto ed efficacia
  plurimi della Soprintendenza
  120 gg (NO SILENZIO  ASSENSO)  
 - Rilascio atto Comune 10 gg
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Parte III del Codice 
Comune con parere della Soprintendenza

Documentazione da produrre per la presentazione 
dell’istanza ai sensi del D.P.C.M. 12/12/2005

Art. 146 del D.Lgs. 42/2004
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D.P.C.M. 12/12/2005Art. 3 comma 3.2. Elementi per la valutazione di compatibilità 
paesaggistica.

1. simulazione dettagliata dello stato dei luoghi a seguito della realizzazione del progetto resa 
mediante foto modellazione realistica (rendering computerizzato o manuale), comprendente un 
adeguato intorno dell'area di intervento, desunto dal rapporto di intervisibilità esistente, per 
consentire la valutazione di compatibilità e adeguatezza delle soluzioni nei riguardi del contesto 
paesaggistico. Nel caso di interventi di architettura contemporanea (sostituzioni, nuove 
costruzioni, ampliamenti), la documentazione dovrà mostrare, attraverso elaborazioni 
fotografiche commentate, gli effetti dell'inserimento nel contesto paesaggistico e nell'area di 
intervento e l'adeguatezza delle soluzioni, basandosi su criteri di congruità paesaggistica 
(forme, rapporti volumetrici, colori, materiali).
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 Comune di Prato

Parte III del Codice 
Comune con parere della Soprintendenza

4. L'autorità amministrativa competente accerta la compatibilità paesaggistica, secondo 
le procedure di cui al comma 5, nei seguenti casi:

a) per i lavori, realizzati in assenza o difformità dall'autorizzazione paesaggistica, che 
non abbiano determinato creazione di superfici utili o volumi ovvero aumento di quelli 
legittimamente realizzati;

b) per l'impiego di materiali in difformità dall'autorizzazione paesaggistica;

c) per i lavori comunque configurabili quali interventi di manutenzione ordinaria o 
straordinaria ai sensi dell'articolo 3 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380. 

Art. 167 del D.Lgs. 42/2004
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5. Il proprietario, possessore o detentore a qualsiasi titolo dell'immobile o dell'area 
interessati dagli interventi di cui al comma 4 presenta apposita domanda all'autorità 
preposta alla gestione del vincolo ai fini dell'accertamento della compatibilità 
paesaggistica degli interventi medesimi. L'autorità competente si pronuncia sulla 
domanda entro il termine perentorio di centottanta giorni, previo parere vincolante della 
soprintendenza da rendersi entro il termine perentorio di novanta giorni. Qualora venga 
accertata la compatibilità paesaggistica, il trasgressore è tenuto al pagamento di una 
somma equivalente al maggiore importo tra il danno arrecato e il profitto conseguito 
mediante la trasgressione. L'importo della sanzione pecuniaria è determinato previa 
perizia di stima. In caso di rigetto della domanda si applica la sanzione demolitoria di 
cui al comma 1. La domanda di accertamento della compatibilità paesaggistica 
presentata ai sensi dell'articolo 181, comma 1-quater, si intende presentata anche ai 
sensi e per gli effetti di cui al presente comma.
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Parte II del Codice – Architetti
Soprintendenza

Vincoli diretti (ope legis o decreto)

Vincoli indiretti se non ci sono 
prescrizioni o se le prescrizioni lo 
prevedono
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Devono essere autorizzate le opere di 
QUALUNQUE GENERE sui BENI 
CULTURALI, ovvero TUTTI GLI 
INTERVENTI, dal più piccolo al più grande 
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ARCHITETTO

ARCHITETTO

DEVE ESSERE SINTETICA serve ad identificare l’oggetto 
dell’istanza, non deve essere un riassunto della relazione

Se è il progettista ad inviare l’istanza deve allegare anche la 
procura
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La richiesta di autorizzazione dev’essere presentata 
alla SOPRINTENDENZA COMPETENTE per il 
territorio in cui si trova il bene

 ❖ via PEC sabap-fi@pec.cultura.gov.it 
 ❖ in FORMATO CARTACEO, triplice copia 

     - via POSTA Piazza Pitti 1, 50125 - Firenze 
     - consegna A MANO
    Se è PNRR deve essere inviata ANCHE alla 
Soprintendenza speciale per il PNRR

L'oggetto delle PEC deve riportare i seguenti 
elementi minimi: 

 ❖ Comune
 ❖ Indirizzo
 ❖ Tipo di richiesta/intervento
 ❖ Richiedente (se non si tratta di casella PEC di Ente)
 ❖ Riferimento normativo (es: art. 21, 27, 45, ecc.)

Allegati
 ❖ non devono essere utilizzate cartelle 

zippate
 ❖ se sono necessari invii multipli, deve essere 

specificato chiaramente nell'oggetto IL 
NUMERO TOTALE DEGLI INVII (per es: invio 
1 di 5,invio 2 di 5…invio 5 di 5) 

 ❖ è preferibile EVITARE i riferimenti a LINK 
NON ISTITUZIONALI, SPECIE QUELLI A 
CARATTERE TEMPORANEO, che non 
danno alcuna attestazione circa la 
corrispondenza tra i documenti detenuti dal 
mittente e quelli ricevuti dall’ufficio e che dopo 
un tempo limitato scadono

 ❖ controlare l’estensione che deve 
essere .pdf o .pdf.p7m.Se l’estesione pdf 
manca o viene modificata, per es. pdf(1), gli 
allegati non vengono acquisiti
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n. di  protocollo identificativo 
dell’autorizzazione

Riferimenti dell’istanza a 
cui l’autorizzazione si 
riferisce

Termine: 120 GIORNI, a decorrere dalla data 
di invio della PEC, di ricevimento della 
posta/raccomandata o della consegna presso 
il protocollo 

NON SI APPLICA IL SILENZIO ASSENSO

 Comune di Prato
SERVIZIO SVILUPPO ECONOMICO E SUEAP

 U.O. STAFF TECNICO E TUTELA PAESAGGISTICA



  

È PER SEMPRE, non deve essere fatto 
nessun rinnovo ma semplicemente comunicato 
l’inizio lavori

Se i lavori vengono iniziati a più di 5 anni dal 
rilascio, la Soprintendenza PUÒ rilasciare 
nuove prescrizioni 

Non possono essere realizzate modifiche in 
corso d’opera non autorizzate, salvo quelle da 
concordare tramite contatti con il funzionario 
responsabile            ALTA SORVEGLIANZA     
         
Non esistono le varianti di fine lavori, le 
variazioni concordate in corso d’opera verranno 
messe agli atti con una relazione finale

Si può fare una fine lavori parziale e poi 
riprendere i lavori in un secondo momento
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Documentazione fotografica - in formato A4 
quanto più estesa possibile, sia interna che esterna, 
anche in caso di interventi parziali, soffitti e pavimenti 
anche se non decorati

Relazione storico-artistica sia generale che 
calibrata sulla specifica zona d’intervento

Relazione tecnica = deve contenere la descrizione 
dello stato attuale delle zone oggetto di intervento (es. 
materiali e tipologia dei pavimenti, dell’intonaco ecc.) e 
di tutte le opere che vengono effettuate, specificando 
le modalità e le argomentazioni delle decisioni 
progettuali 
Relativamente agli impianti deve contenere le 
specifiche valutazioni dell’impatto degli interventi 
impiantistici su murature, pavimenti ecc.

Rifacimento 
dell’intonaco

Rimozione dell’attuale intonaco 
cementizio eseguito negli anni ‘50 e 
rifacimento di intonaco a calce 

NO SI

Rimozione parziale dell’attuale intonaco 
a calce nelle zone in fase di distacco a 
causa delle infiltrazioni e integrazione 
delle lacune tramite intonaco con 
composizione simile a quella originale, 
tinteggiatura finale con calce e pigmenti 
naturali da definire in base alle indagini 
stratigrafiche e da concordare in corso 
d’opera previa esecuzione di prove

OPPURE
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possono essere effettuati solo interventi 
temporanei di messa in sicurezza: puntellamenti, 
transenne, cerchiature provvisorie, ecc.

NON È MAI da intendersi SOSTITUTIVO DEL 
PROGETTO di restauro e della richiesta ex art. 
21, che devono essere inviati alla Soprintendenza 
nel più breve tempo possibile 
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Parte II del Codice – Architetti
Soprintendenza

Vincoli diretti (ope legis o decreto)

Vincoli indiretti se non ci sono 
prescrizioni o se le prescrizioni lo 
prevedono

Dovrebbe essere il Comune a richiedere il parere, in alternativa è possibile
                                                                                   chiederlo direttamente

Architetto
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L’intervento, ovvero le difformità, 
non coincidono con quelle 
urbanistiche (es.: la modifica 
degli infissi o dei pavimenti non 
ha rilevanza urbanistica). In 
questo caso devono invece 
essere descritte TUTTE le 
difformità
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1) ACCERTAMENTO FAVOREVOLE
non esistenza del danno          sanzione           chiusura procedimento

2) ACCERTAMENTO SFAVOREVOLE
avvio procedimento di esistenza di danno 
e richiesta di ripristino alla DG        

80 gg per 
Osservaz
ioni

DECRETO della DG        ripristini    
          sanzione         chiusura

NO

SI
Controdeduzioni      
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Accertamento 
favorevole

N.B. Le Osservazioni possono consistere anche in una proposta 
volontaria di ripristino, che deve avere la forma di un progetto (stato 
attuale, di progetto e sovrapposto) perché deve essere autorizzata 
ai sensi dell’art. 21.
La PROPOSTA VOLONTARIA DI RIPRISTINO può anche essere 
inviata contestualmente alla domanda di accertamento, ma DEVE 
COMUNQUE ESSERE UNA PROPOSTA SEPARATA con elaborati 
dedicati

 Comune di Prato
SERVIZIO SVILUPPO ECONOMICO E SUEAP

 U.O. STAFF TECNICO E TUTELA PAESAGGISTICA
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