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Titolo I. Elementi primari di riferimento 

Unità di spazio 
Organismo edilizio, unità immobiliare o edificio, oppure complesso edilizio, in-
teressato dall’intervento urbanistico - edilizio e/o dal mutamento della destina-
zione d’uso. 

Unità immobiliare 
Insieme di locali e spazitra loro collegati, avente autonomo accesso eindipen-
denza funzionale, capace di soddisfare autonomamente specifiche esigenze di 
utilizzo, siano esse di tipo residenziale o di tipo diverso dalla residenza. Costi-
tuiscono parte integrante dell’unità immobiliare le sue eventuali pertinenze o 
spazi accessori di uso esclusivo. 

Edificio (o fabbricato) 
Costruzione stabile dotata di autonomia morfotipologica e funzionale, costituita 
da una o più unità immobiliari e da eventuali parti di uso comune. 

Complesso edilizio Insieme di edifici, pertinenze e parti di uso comune, caratte-
rizzato da autonomia funzionale obbiettivamente riconoscibile.Involucro edili-
zio Figura solida di inviluppo che delimita tutte le parti chiuse dell’edificio, compre-
se eventuali porzioni interrate, di qualsiasi destinazione e consistenza. L’involucro 
edilizio è delimitato nella parte superiore dall’estradosso della copertura, comunque 
configurata, nelle parti laterali dal filo esterno delle pareti perimetrali dell’edificio, 
al lordo di eventuali bowwindow e verande, nella parte inferiore dall’intradosso del 
piano di calpestio più basso, ancorché parzialmente o totalmente interrato. 

Sagoma 
Figura solida di inviluppo che delimita l’ingombro volumetrico nello spazio oc-
cupatoda un edificio, escluse eventuali porzioni interrate.  

La sagoma è delimitata nella parte superiore dall’estradosso della copertura, 
comunque configurata, nelle parti laterali dal filo esterno delle pareti perimetrali 
dell’edificio fuori terra, compresi eventuali bow-window e ballatoi in aggetto ed 
al lordo di spazi praticabili aperti quali logge, portici o porticati; nella parte infe-
riore dalla quota del terreno, del marciapiede o della pavimentazione, posti in 
aderenza all’edificio. 

Volume tecnico 
Manufatto in genere finalizzato a contenere apparecchiature, macchinari o im-
pianti tecnologici a servizio del complesso edilizio, dell’edificio o dell’unità im-
mobiliare, avente dimensioni non superiori a quelle indispensabili per 
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l’alloggiamento e la manutenzione dei medesimi, o comunque non superiori ai 
minimi dettati dalle vigenti norme in materia di sicurezza. Il volume tecnico ha 
caratteristiche morfotipologiche che ne attestano in modo inequivocabile 
l’utilizzo, e possono essere sia esterni che interno all’involucro edilizio di riferi-
mento, parzialmente o totalmente interrati, o collocati fuori terra, oppure posti 
al disopra della copertura dell’edificio. 

Lotto urbanistico 
Porzione di terreno la cui relazione qualificata con un edificio o complesso edi-
lizio, esistente o da realizzare, assume rilevanza ai fini dell’applicazione delle 
previsioni contenute negli strumenti ed atti comunali.  

Il lotto urbanistico comprende l’area di sedime dell’edificio o complesso edilizio 
e i relativi spazi di pertinenza; possono farne parte anche eventuali porzioni di 
terreno ubicate nelle immediate vicinanze, purché funzionalmente correlate a ti-
tolo permanente all’edificio o complesso edilizio medesimo.  

Area di sedime 
Impronta a terra della sagoma dell’edificio o manufatto edilizio. Il perimetro 
dell’area di sedime è pertanto delimitato è pertanto delimitato dal filo esterno-
delle pareti perimetrali dell’edificio (o manufatto edilizio), al lordo dispazi prati-
cabili aperti quali logge, portici o porticati, nonché dieventuali tettoie poste in 
aderenza all’edificio medesimo, oveobiettivamente autonome dal punto di vista 
morfotipologico o strutturale e come tali aventi sagoma distinta. 

Parcheggio per la sosta stanziale 
Area per parcheggio ad uso privato, comprensiva dei relativi spazi di manovra, 
da reperirsi in relazione a specifiche categorie di intervento edilizio o mutamen-
to della destinazione d’uso degli organismi edilizi in conformità con le vigenti 
norme statali o regionali. 

Parcheggio per la sosta di relazione 
Area per parcheggio ad uso privato, comprensiva dei relativi spazi di manovra, 
da reperirsi in relazione alla creazione o ampliamento, anche mediante muta-
mento della destinazione d’uso, di esercizi commerciali, di esercizi di sommini-
strazione di alimenti e bevande al pubblico, o di altre attività ad essi assimilate. 

Parcheggio pubblico 
Area per parcheggio pubblico o ad uso pubblico, comprensiva dei relativi spazi 
di manovra, da reperirsi e localizzarsi in sede di formazione del regolamento 
urbanistico, ovvero, salva diversa disposizione del medesimo, in sede di forma-
zione dei piani attuativi in esso previsti. 
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Carico urbanistico 
Sollecitazione prodotta dalle trasformazioni del sistema insediativo in termini di 
necessità di dotazioni territoriali, infrastrutture, attrezzature e spazi pubblici o di 
interesse pubblico. Si ha incremento di carico urbanistico in caso di: 

a) interventi di nuova edificazione, di ristrutturazione urbanistica, ovvero addi-
zioni volumetriche agli edifici esistenti, come definiti dalle vigenti norme regio-
nali, ove comportanti incremento del numero di abitanti convenzionalmente in-
sediati o insediabili, ovvero reperimento di dotazioni aggiuntive di parcheggi 
per la sosta stanziale o di relazione;  

b) interventi comunque denominati dai quali derivi incremento del numero di 
unità immobiliari, anche in assenza di contestuale mutamento della destinazione 
d’uso; 

c) mutamenti della destinazione d’uso di organismi edilizi esistenti, ove com-
portanti il reperimento di dotazioni aggiuntive di parcheggi per la sosta stanziale 
o di relazione; 

d) incremento della superficie di vendita o di somministrazione di esercizi 
commerciali o di esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico 
esistenti; 

e) interventi comunque denominati dai quali derivi un aumento della superficie 
utile. 
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Titolo II. Elementi e parametri edilizi 

Piano o locale fuori terra 
Piano dell’edificio - o singolo locale - il cui livello di calpestio sia collocato in 
ogni sua parte ad una quota superiore a quella del terreno, del marciapiede o 
della pavimentazione, posti in aderenza all’edificio medesimo. 

Piano o locale interrato 
Piano dell’edificio - o singolo locale - il cui soffitto, misurato all’intradosso, ri-
sulti in ogni sua parte ad una quota pari o inferiore a quella del terreno, del 
marciapiede, della pavimentazione, nonché di eventuali rampe o scale esterne, 
posti in aderenza all’edificio medesimo.  

In caso di manufatti isolati, ovvero di locali in tutto o in parte esterni all’area di 
sedime dell'edificio cui afferiscono, si considerano interrati solo i locali, o parti 
di essi, il cui estradosso di copertura non fuoriesca dalla quota del terreno, del 
marciapiede o della pavimentazione posti in aderenza all’edificio medesimo. 

Piano o locale seminterrato o parzialmente interrato 
Piano dell’edificio - o singolo locale - posto ad una quota intermedia rispetto ai 
piani o locali fuori terra ed a quelli interrati.  

Si considerano prevalentemente interrati i piani o i locali seminterrati la cui vo-
lumetria, misurata al lordo delle pareti perimetrali esterne, sia in prevalenza col-
locata al di sotto della quota del terreno, del marciapiede, della pavimentazione, 
nonché di eventuali rampe o scale esterne, posti in aderenza all’edificio. 

Piano sottotetto 
Piano dell’edificio posto immediatamente sotto la copertura, comunque confi-
gurata, delimitato inferiormente da un solaio praticabile ed utilizzabile per spazi 
o locali destinati alla permanenza continuativa di persone, se provvisto di idonei 
requisiti igienico-sanitari, ovvero per spazi o locali accessori, se sprovvisto dei 
suddetti requisiti.  

I sottotetti non praticabili delimitati inferiormente da controsoffitti o elementi 
consimili, aventi esclusiva funzione igienico-sanitaria o tecnologica, sono da 
considerarsi intercapedini. 
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Altezza interna netta 
È l’altezza effettiva misurata tra il piano finito di calpestio e l’intradosso della 
struttura soprastante, sia essa di interpiano o di copertura. 

Ai fini della determinazione dell’altezza interna netta non si considerano i con-
trosoffitti di qualsivoglia tipologia, ancorché realizzati in corrispondenza della 
struttura di copertura al fine di renderla conforme alle vigenti norme in materia 
di risparmio energetico.  

In presenza di coperture voltate, inclinate o comunque irregolari, l’altezza inter-
na netta è determinata come media ponderale delle altezze rilevate, o previste 
dal progetto, prendendo a riferimento per il calcolo il filo interno delle pareti 
che delimitano il piano, o il singolo locale, oggetto di misurazione, fatto salvo 
quanto disposto per il calcolo del volume del piano sottostante una copertura 
inclinata. 

Non rilevano ai fini del computo dell’altezza interna netta il maggior spessore di 
eventuali elementi appartenenti all’orditura principale del solaio o della copertu-
ra;il maggior spessore dei solai finalizzato al conseguimento di un ottimale iso-
lamento termico e acustico, purché realizzati nel rispetto dei requisiti tecnico-
costruttivi definiti dalle vigenti norme regionali in materia di edilizia sostenibile. 

Le altezze minime prescritte dalle vigenti norme igienico-sanitarie per i locali e 
ambienti di abitazione e di lavoro sono verificate tenendo conto dei controsof-
fitti. 

Numero dei piani 
Il numero di piani corrisponde al numero di livelli calpestabili fuori terra o se-
minterrati della costruzione. Sono compresi nel computo del numero dei piani: 

a) gli attici e i piani abitabili o agibili comunque denominati ricavati al di sopra 
della copertura principale dell’edificio, comunque configurata. Non sono com-
presi nel computo del numero dei piani (Np) i livelli calpestabili costituiti in via 
esclusiva o prevalente da terrazze o lastrici solari e nei quali non siano presenti 
spazi o locali costituenti superficie utile abitabile o agibile (Sua); 

b) i piani sottotetto, i piani ammezzati, i piani seminterrati, nei quali siano pre-
senti spazi o locali costituenti superficie utile abitabile o agibile (Sua) o superfi-
cie non residenziale o accessoria (Snr). 

Superficie utile lorda (Sul) 
La somma delle superfici di tutti i piani fuori terra, seminterrati e interrati, , mi-
surata al lordo delle murature perimetrali, inclusi: 

a) gli elementi verticali del fabbricato compresi nell’involucro edilizio, quali 
muri perimetrali, pilastri, partizioni interne; 
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b) le scale interne all’involucro edilizio ad uso esclusivo di singole unità immo-
biliari;  

c) i vani ascensore ad uso esclusivo di singole unità immobiliari; 

d) le logge o portici con il lato minore superiore a ml 2,00, misurato come di-
stanza tra la parete esterna del fabbricato ed il filo esterno di delimitazione della 
sagoma del medesimo;   

e) i sottotetti recuperati a fini abitativi ai sensi della legge regionale 8 febbraio 
2010, n. 5;  

f) i piani o locali sottotetto diversi da quelli di cui alla lettera e), per le porzioni 
aventi altezza interna netta superiore a ml 1,80, ancorché non delimitate da mu-
ri;  

g) ogni altra superficie non espressamente esclusa di seguito. 

Dal computo della superficie utile lorda sono escluse le seguenti superfici non 
residenziali o accessorie: 

a) le logge o portici con il lato minore non superiore a ml 2,00, misurato come 
distanza tra la parete esterna del fabbricato ed il filo esterno di delimitazione 
della sagoma del medesimo;  

b) i balconi, indipendentemente dall’entità dell’aggetto rispetto al filo delle pa-
reti perimetrali esterne dell’edificio;  

c) le terrazze prive di copertura;  

d) le parti condominiali o ad uso comune, sia interne che esterne all’involucro 
edilizio, quali porticati privati, androni di ingresso, scale e vani ascensore con-
dominiali, passaggi coperti carrabili o pedonali, ballatoi, lavatoi comuni e altri 
locali e spazi di servizio;  

e) le superfici coperte da tettoie, ivi comprese quelle poste a servizio degli im-
pianti per la distribuzione dei carburanti;  

f) le autorimesse private, singole o collettive, totalmente interrate, comprensive 
dei relativi spazi di manovra, ricadenti nelle aree ad esclusiva o prevalente fun-
zione agricola individuate dagli strumenti ed atti comunali, o in aree ad esse as-
similate dai medesimi strumenti ed atti, purché legate da vincolo di pertinenzia-
lità permanente all’unità immobiliare di riferimento, econ altezza interna netta 
non superiore a ml 2,40, misurata nel punto più alto; 

g) le autorimesse private, singole o collettive, comprensive dei relativi spazi di 
manovra, ricadenti in aree diverse da quelle indicate alla precedente lettera f), 
indipendentemente dalla loro collocazione rispetto alla quota del piano di cam-
pagna, purché con altezza interna netta non superiore a ml 2,40, misurata nel 
punto più alto, ed a condizione che siano prive di requisiti igienico-sanitarie do-
tazioni atti a consentire la permanenza ancorché saltuaria di persone; 
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h) le cantine, nonché in generale i locali totalmente interrati non destinati alla 
presenza continuativa di persone, purché con altezza interna netta non superio-
re a ml 2,40 misurata nel punto più alto; 

i) i locali motore ascensore, le cabine idriche, le centrali termiche, ed altri vani 
tecnici consimili. 

Sono inoltre esclusi: 

a) le scale esterne all’involucro edilizio ad uso esclusivo di singole unità immo-
biliari, ove prive di copertura o non delimitate da tamponamenti perimetrali, 
purché limitate al superamento di un solo piano di dislivello; 

b) le scale di sicurezza, comunque configurate, poste all’esterno dell’involucro 
edilizio, ivi comprese quelle ad uso esclusivo di singole unità immobiliari purché 
adibite esclusivamente a tale funzione; 

c) i porticati pubblici o asserviti ad uso pubblico; 

d) le gallerie pedonali pubbliche o asservite ad uso pubblico; 

e) gli spazi aperti sottostanti ad elementi aggettanti dalle pareti perimetrali 
esterne del fabbricato quali pensiline a sbalzo o altri elementi consimili con fun-
zione di copertura privi di sostegni verticali purché con aggetto non superiore a 
ml 2,00; 

f) i piani o locali sottotetto diversi da quelli di cui alla lettera e) del comma 2, 
per le porzioni aventi altezza interna netta nonsuperiore a ml 1,80, ancorché 
non delimitate da muri; 

g) gli eventuali spazi scoperti interni al perimetro dell’edificio, quali cortili, 
chiostrine e simili; 

h) le autorimesse pubbliche o asservite ad uso pubblico, indipendentemente 
dalla loro collocazione rispetto alla quota del terreno; 

i) i volumi tecnici, diversi da quelli di cui al precedente elenco, lettera i);  

j) le intercapedini orizzontali o verticali comunque configurate; 

k) i palchi mortied altre analoghe superfici con accessibilità limitata al mero 
deposito di oggetti;  

l) gli spazi sottotetto privi di scale fisse di collegamento con piani sottostanti, 
o di altri sistemi stabili di accesso, e non dotati di aperture esterne o a filo tetto, 
con la sola eccezione dell’abbaino o altra apertura avente esclusiva funzione di 
accesso alla copertura; 

m) tutti i maggiori volumi e superfici necessari a realizzare i requisiti di accessi-
bilità e visitabilità degli edifici, come definiti e disciplinati dalle specifiche dispo-
sizioni regionali volte all’eliminazione delle barriere architettoniche; 

n) le opere, interventi e manufatti comunque privi di rilevanza urbanistico-
edilizia. 
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Sono comunque esclusi dal computo della superficie utile lorda tutti i maggiori 
spessori, volumi e superfici, finalizzati all’incremento delle prestazioni energeti-
che degli edificinei limiti entro i quali, nell’ambito dei procedimenti ordinati alla 
formazione dei titoli abilitativi edilizi, le norme in materia consentono di dero-
gare a quanto previsto dalle normative nazionali, regionali o dai regolamenti 
edilizi comunali, in merito alle distanze minime tra edifici, alle distanze minime 
di protezione del nastro stradale, nonché alle altezze massime degli edifici. In 
ogni caso sono esclusi, quali incentivi urbanistici in applicazione delle norme 
regionali in materia di edilizia sostenibile:  

a) lo spessore delle murature esterne per la parte eccedente i minimi fissati dai 
regolamenti edilizi, e comunque per la parte eccedente i 30 cm;  

b) i sistemi bioclimatici, quali pareti ventilate, rivestimenti a cappotto e simili, 
capaci di migliorare le condizioni ambientali e ridurre i consumi energetici, nel 
rispetto dei requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici definiti dalle 
norme regionali in materia di edilizia sostenibile; 

c) le serre solari di cui alla Parte II dell’Allegato A, come disciplinate dalle nor-
me regionali in materia di edilizia sostenibile. 

Limitatamente alla destinazione d’uso commerciale al dettaglio, sono inoltre 
escluse dal computo della superficie utile lorda (Sul), a condizione che non si 
determinino eccedenze di superficie coperta (Sc) rispetto ai limiti prescritti dagli 
strumenti ed atti comunali:  

a) le gallerie commerciali, intese come spazi coperti aperti al pubblico durante 
gli orari di esercizio; 

b) le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale e di relazione, qualora reperi-
te in autorimesse o spazi coperti, indipendentemente dalla loro collocazione ri-
spetto alla quota del terreno e purché con altezza interna netta (Hin) non supe-
riore ai minimi prescritti dalla normativa antincendio. L’esclusione dal computo 
della superficie utile lorda (Sul) non riguarda eventuali parti eccedenti le dota-
zioni minime di parcheggio per la sosta stanziale e di relazione definite dalle 
norme statali e regionali in materia urbanistico-edilizia, oppure, se superiori, dal-
la disciplina comunale. 

Superficie utile (Su) 
La superficie effettivamente calpestabile di un’unità immobiliare, oppure di un 
edificio o complesso edilizio, corrispondente alla somma della superficie utile 
abitabile o agibile e della superficie non residenziale o accessoria.. 

Superficie utile abitabile o agibile (Sua) 
È la somma delle superfici effettivamente calpestabili dei locali di abitazione, ivi 
compresi i sottotetti recuperati a fini abitativi ai sensi della legge regionale 8 
febbraio 2010, n. 5, oppure dei locali o ambienti di lavoro, comprensiva di ser-
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vizi igienici, corridoi, disimpegni, ripostigli ed eventuali scale interne all’unità 
immobiliare, e con esclusione di: 

a) murature, pilastri, tramezzi;   

b) sguinci, vani di porte e finestre;  

c) logge, portici, balconi, terrazze e verande; 

d) cantine, soffitte, ed altri locali accessori consimili; 

e) autorimesse singole; 

f) porzioni di locali, e altri spazi comunque denominati, con altezza interna 
netta inferiore a ml 1,80; 

g) intercapedini e volumi tecnici; 

h) tettoie pertinenziali. 

La superficie utile abitabile o agibile (Sua) delle eventuali scale interne alle sin-
gole unità immobiliari è computata con esclusivo riferimento al piano abitabile 
o agibile più basso da esse collegato, e corrisponde alla superficie sottostante al-
la proiezione delle rampe e dei pianerottoli intermedi. 

Non costituiscono superficie utile abitabile o agibile spazi di uso comune o as-
serviti ad uso pubblico quali: 

a) autorimesse collettive; 

b) porticati privati, androni di ingresso, scale e vani ascensore condominiali, 
passaggi coperti carrabili o pedonali, ballatoi, lavatoi comuni, nonché altri locali 
e spazi coperti di servizio condominiali o di uso comune; 

c) locali motore ascensore, cabine idriche, centrali termiche, ed altri vani tecnici 
consimili; 

d) porticati e altri spazi coperti consimili asserviti ad uso pubblico. 

La superficie utile abitabile o agibile (Sua) corrisponde alla parte residua della 
superficie utile (Su), una volta detratta la superficie non residenziale o accessoria 
(Snr). 

Superficie non residenziale o accessoria (Snr) 
Porzione della superficie utile (Su) destinata a servizi e accessori, misurata al 
netto di:  

a) murature, pilastri, tramezzi; 

b) sguinci, vani di porte e finestre;  

c) porzioni di locali, e altri spazi comunque denominati, con altezza interna net-
ta (Hin) inferiore a ml 1,80. 

d) intercapedini e volumi tecnici. 
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Nel computo della Snr sono compresi: 

a) logge, portici,balconi, terrazze e verande; 

b) cantine, soffitte, ed altri locali accessori consimili; 

c) autorimesse singole; 

d) tettoie pertinenziali. 

Sono altresì compresi spazi di uso comune o asserviti ad uso pubblico quali: 

a) autorimesse collettive; 

b) porticati privati, androni di ingresso, scale e vani ascensore condominiali, 
passaggi coperti carrabili o pedonali, ballatoi, lavatoi comuni, nonché altri locali 
e spazi coperti di servizio condominiali o di uso comune; 

c) locali motore ascensore, cabine idriche, centrali termiche, ed altri vani tecnici 
consimili; 

d) porticati e altri spazi coperti consimili asserviti ad uso pubblico. 

La superficie non residenziale o accessoria (Snr) corrisponde alla parte residua 
della superficie utile (Su), una volta detratta la superficie utile abitabile o agibile 
(Sua). 

Superficie convenzionale complessiva (Scc) 
È il quantitativo, espresso in metri quadrati, ottenuto sommando la superficie 
utile abitabile o agibile (Sua) con il 60% della superficie non residenziale o ac-
cessoria (Snr). 

Volume (V) 
Il volume di un edificio è la cubatura ricavata moltiplicando la superficie utile 
lorda complessiva dei singoli piani per l’altezza interna netta di ciascun piano o 
locale. Negli edifici con copertura inclinata l’altezza interna netta minima del 
piano sottostante la copertura da utilizzarsi per il calcolo della media ponderale 
delle altezze rilevate o previste dal progetto, è determinata con riferimento 
all’intersezione tra il piano di imposta dell’orditura secondaria della copertura 
medesima e il filo esterno della parete perimetrale. 

All’interno di un involucro edilizio non rileva ai fini del computo del volume 
(V) l’eventuale eliminazione di solai esistenti, oppure la riduzione di spessore 
dei medesimi in caso di rifacimento. 

Sono esclusi dal computo del volume tutti i maggiori spessori, volumi e superfi-
ci, finalizzati all’incremento delle prestazioni energetiche degli edifici,nei limiti 
entro i quali, nell’ambito dei procedimenti ordinati alla formazione dei titoli abi-
litativi edilizi, le norme in materia consentono di derogare a quanto previsto 
dalle normative nazionali, regionali o dai regolamenti edilizi comunali, in merito 
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alle distanze minime tra edifici, alle distanze minime di protezione del nastro 
stradale, nonché alle altezze massime degli edifici. 

Altezza massima (Hmax) 
È la maggiore tra le altezze dei vari prospetti di un edificio o manufatto, misura-
te con riferimento: 

a) in alto, alla linea d’intersezione tra il filo della parete perimetrale esterna e la 
quota di imposta della copertura, comunque configurata. Sono considerate an-
che le eventuali porzioni di edificio arretrate rispetto al filo della facciata princi-
pale, laddove emergenti dal profilo della copertura. In caso di copertura inclina-
ta a struttura composta è presa a riferimento la quota d’imposta dell’orditura se-
condaria o, in mancanza, la quota di imposta della struttura continua; 

b) in basso, alla linea di base di ciascun prospetto, corrispondente alla quota del 
terreno, del marciapiede, o della pavimentazione, posti in aderenza all’edificio. 

Non si considerano ai fini del computo dell’altezza massima (Hmax): 

a) i prospetti la cui linea di base sia posta ad una quota inferiore a quella del 
piano di campagna naturale o originario; 

b) i parapetti continui posti a delimitare coperture piane praticabili; 

c) i volumi tecnici, gli impianti e gli apparati tecnologici. 

Sono esclusi dal computo dell’altezza massima tutti i maggiori spessori, volumi 
e superfici, finalizzati all’incremento delle prestazioni energetiche degli edifici, 
nei limiti entro i quali, nell’ambito dei procedimenti ordinati alla formazione dei 
titoli abilitativi edilizi, le norme in materia consentono di derogare a quanto 
previsto dalle normative nazionali, regionali o dai regolamenti edilizi comunali, 
in merito alle distanze minime tra edifici, alle distanze minime di protezione del 
nastro stradale, nonché alle altezze massime degli edifici. 

Distanza tra i manufatti 
È il segmento minimo congiungente il limite che definisce la superficie coperta 
dei manufatti edilizi diversi. 

Distanza dai confini 
È il segmento minimo congiungente il limite che definisce la superficie coperta 
di un manufatto edilizio dai confini del lotto del quale gli atti di governo del ter-
ritorio riconoscono la distinta identità, oppure, in mancanza di tale riconosci-
mento, dai confini di proprietà. 
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Distanza dalle strade 
È il segmento minimo congiungente il limite che definisce la superficie coperta 
di un manufatto edilizio dal confine stradale, ovvero dal limite degli altri spazi 
scoperti, pubblici o di uso pubblico, esistenti o previsti. 
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Titolo III. Elementi e parametri urbanistici 

Superficie territoriale (St) 
La superficie complessiva delle aree soggette ad un piano attuativo, oppure del-
le aree che siano oggetto di un intervento unitario comunque denominato su-
bordinato alla previa stipula di convenzione.  

La superficie territoriale (St) è comprensiva di tutte le superfici fondiarie (Sf) 
destinate agli interventi privati nonché di tutte le superfici per attrezzature e 
spazi pubblici (Sap), ancorché già esistenti. La misura e l’ubicazione di tali su-
perfici è definita dallo strumento della pianificazione, oppure prevista in sede di 
formazione e approvazione del piano attuativo o intervento unitario comunque 
denominato subordinato alla previa stipula di convenzione. 

La superficie territoriale (St) comprende le aree ricadenti all’interno delle fasce 
di rispetto stradale di cui al decreto legislativo 30 aprile 1992, n. 285 (Nuovo 
Codice della Strada). 

Superficie fondiaria (Sf) 
La porzione dell’area di intervento utilizzabile o utilizzata a fini edificatori pri-
vati, comprendente l’area di sedime degli edifici e gli spazi di pertinenza degli 
stessi.  

La superficie fondiaria (Sf) è costituita dalla parte residua della superficie terri-
toriale (St), una volta detratte le superfici per attrezzature e spazi pubblici (Sap). 

Superficie per attrezzature e spazi pubblici (Sap) 
È la porzione della superficie territoriale destinata alla viabilità, all’urbanizza-
zione primaria e secondaria ed alle dotazioni territoriali pubbliche in genere, 
comprendente le aree di proprietà pubblica, o comunque a destinazione pubbli-
ca, nonché le parti eventualmente assoggettate o da assoggettarsi ad uso pubbli-
co, ancorché private. 

Superficie coperta (Sc) 
La superficie risultante dalla proiezione sul piano orizzontale dell’ingombro 
planimetrico massimo dell’edificio fuori terra, delimitato dagli elementiverticali 
esterni dell’edificio medesimo, quali pareti perimetrali, pilastri, setti portanti. 
Sono compresi nel computo della superficie coperta le logge, i portici, i portica-
ti, le tettoie ed i ballatoi, compresi quelli posti in aggetto rispetto al filo delle pa-
reti perimetrali dell’edificio. Sono invece esclusi: 

a) i balconi aventi aggetto dalle pareti esterne del fabbricato non superiore a ml 
2,00;  
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b) gli sporti di gronda con aggetto non superiore a ml 2,00; 

c) gli elementi aggettanti dalle pareti perimetrali esterne del fabbricato, quali 
pensiline a sbalzo o altri elementi consimili con funzione di copertura privi di 
sostegni verticali, purché con aggetto non superiore a ml 2,00;  

d) le scale esterne all’involucro edilizio, ove prive di copertura e non delimitate 
da tamponamenti perimetrali; 

e) le scale di sicurezza, comunque configurate, poste all’esterno dell’involucro 
edilizio, purché adibite esclusivamente a tale funzione; 

f) i volumi tecnici realizzati in tutto o in parte fuori terra nei casi in cui, per 
esigenze dettate dalle vigenti norme di sicurezza, gli stessi non possano essere 
totalmente interrati o collocati all’interno dell’involucro edilizio. 

g) le opere, interventi e manufatti comunque privi di rilevanza urbanistico edi-
lizia.  

Sono inoltre esclusi dal computo della superficie coperta (Sc) tutti i maggiori 
spessori, volumi e superfici, finalizzati all’incremento delle prestazioni energeti-
che degli edifici, nei limiti entro i quali, nell’ambito dei procedimenti ordinati al-
la formazione dei titoli abilitativi edilizi, le norme in materia consentono di de-
rogare a quanto previsto dalle normative nazionali, regionali o dai regolamenti 
edilizi comunali, in merito alle distanze minime tra edifici, alle distanze minime 
di protezione del nastro stradale, nonché alle altezze massime degli edifici. In 
ogni caso sono esclusi, quali incentivi urbanistici in applicazione delle norme 
regionali in materia di edilizia sostenibile:  

a) lo spessore delle murature esterne per la parte eccedente i minimi fissati dal 
regolamento edilizio, e comunque per la parte eccedente i 30 centimetri; 

b) i sistemi bioclimatici, quali pareti ventilate, rivestimenti a cappotto e simili, 
capaci di migliorare le condizioni ambientali e ridurre i consumi energetici, nel 
rispetto dei requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed impiantistici definiti dalle 
norme regionali in materia di edilizia sostenibile; 

c) le serre solari di cui alla Parte II dell’Allegato A del DPGR 64/R/2013, come 
disciplinate dalle norme regionali in materia di edilizia sostenibile. 

Gli ingombri planimetrici sul terreno dei manufatti esclusi dal calcolo della su-
perficie coperta (Sc) rilevano comunque ai fini della verifica del rispetto delle 
disposizioni in materia di riduzione dell’impermeabilizzazione superficiale di cui 
alle norme regionali. 

Superficie permeabile di pertinenza (Spp) 
La porzione della superficie fondiaria non impegnata da pavimentazioni, manu-
fatti permanenti o costruzioni, fuori terra o interrate, e che consente 
l’assorbimento almeno parziale delle acque meteoriche da parte del terreno, 
contribuendo all’alimentazione delle falde acquifere. 
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La superficie permeabile di pertinenza comprende le pavimentazioni autobloc-
canti prefabbricate posate su massicciata, sabbia o terra, a condizione che: 

a) ai livelli sottostanti non siano presenti strati impermeabili quali massetti in 
calcestruzzo o simili; 

b) non si tratti di corsie di percorrenza o di spazi di manovra di autoveicoli o di 
automezzi pesanti. 

Rapporto di permeabilità (Rp) 
Il rapporto, espresso in valore percentuale, tra la superficie permeabile di perti-
nenza e la superficie fondiaria.Nella realizzazione di nuovi edifici, ancorché de-
rivanti da interventi di sostituzione edilizia, e negli interventi di ampliamento di 
edifici esistenti comportanti incremento di superficie coperta, è garantito il 
mantenimento di un rapporto di permeabilità pari ad almeno il 25 per cento 
della superficie fondiaria 

Indice di fabbricabilità territoriale (It) 
Il parametro numerico che esprime in metri cubi di volume (V) le quantità mas-
sime edificabili per ogni metro quadrato di superficie territoriale (St). 

Indice di utilizzazione territoriale (Ut) 
Il parametro numerico che esprime in metri quadrati di superficie utile lorda 
(Sul) le quantità massime edificabili per ogni metro quadrato di superficie terri-
toriale (St). 

Indice di fabbricabilità fondiaria (If) 
Il parametro numerico che esprime in metri cubi di volume (V) le quantità mas-
sime edificabili per ogni metro quadrato di superficie fondiaria (Sf). 

Indice di utilizzazione fondiaria (Uf) 
Il parametro numerico che esprime in metri quadrati di superficie utile lorda 
(Sul) le quantità massime edificabili per ogni metro quadrato di superficie fon-
diaria (Sf). 

Rapporto di copertura (Rc) 
La proporzione, espressa in percentuale, tra la superficie coperta (Sc) massima 
ammissibile e la superficie fondiaria (Sf). 
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Rapporto fondiario di copertura (Ros) 
La proporzione massima consentita, espressa in percentuale, tra la superficie dei 
piani o locali totalmente o prevalentemente interrati, misurata al lordo delle pareti 
perimetrali, e la superficie fondiaria (Sf) del lotto urbanistico di riferimento. 

Nel computo del rapporto di occupazione del sottosuolo (Ros) sono compresi tutti 
i manufatti totalmente o prevalentemente interrati ricadenti nel lotto urbanistico di 
riferimento, ivi compresi volumi tecnici ed intercapedini. 
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Titolo IV. Trasformazioni 

Trasformazione fisica 
Qualsiasi modificazione dello stato di fatto fisico di un immobile. 

Trasformazione funzionale (o mutamento dell’uso) 
Qualsiasi mutamento di destinazione d’uso che preveda passaggi dall’una 
all’altra delle seguenti categorie: 

a) residenziale; 

b) industriale e artigianale; 

c) commerciale al dettaglio; 

d) turistico-ricettiva; 

e) direzionale e di servizio 

f) commerciale all’ingrosso e depositi; 

g) agricola e funzioni connesse ai sensi di legge. 

La destinazione d’uso di un fabbricato o di una unità immobiliare è quella pre-
valente in termine di superficie utile. 

Categorie degli interventi edilizi 
Il presente regolamento urbanistico recepisce le categorie di intervento edilizio 
disciplinate dalla legge regionale 10 novembre 2014, n. 65, in coerenza con i 
principi desumibili dal D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380. 
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Titolo V. Disposizioni finali 
1. Eventuali innovazioniai parametri urbanistici ed edilizi introdotte dal legisla-
tore stataleo regionale, se di immediata applicazione saranno recepite con deli-
bera di Consiglio comunale,senza necessità di variante al regolamento urbanisti-
co. 

2. Eventuali innovazioni alle categorie di intervento edilizio – per le quali si fa 
espresso rinvio alle diverse definizioni contenute nella legge regionale 10 no-
vembre 2014, n. 65 – introdotte dal legislatore statale, se di immediata applica-
zione, o regionale, saranno recepite automaticamente senza necessità di variante 
al Regolamento Urbanistico. 

3. Le definizioni dei parametri urbanistici ed edilizi della presente appendice 
prevalgono, ove difformi, sui parametri e sulle definizioni del regolamento edi-
lizio. 

4. Ai soli fini della definizione dei procedimenti pervenuti prima dell’adozione 
del regolamento urbanistico, sospesi per effetto delle salvaguardie, sono fatti 
salvi i parametri definiti dall’articolo 25 del regolamento edilizio in vigore allora. 

  




