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TITOLO III – DISPOSIZIONI PER LA QUALITÁ URBANA, PRESCRIZIONI COSTRUTTIVE FUNZIONALI 
 
Capo I – Disciplina dell’oggetto edilizio 
 
Art.III.I.1. Caratteristiche costruttive e funzionali degli edifici 

III.I.1.1. Caratteristiche dei locali 

1. Ogni alloggio deve essere idoneo ad assicurare lo svolgimento delle attività proprie al nucleo familiare e 
i locali in cui esse si effettuano devono essere raggiungibili internamente all’alloggio o perlomeno 
attraverso passaggi coperti e protetti lateralmente. 

2. Deve essere prevista la possibilità di isolare in modo conveniente le aree destinate ai servizi igienico – 
sanitari e anche le aree destinate al dormire se l’alloggio prevede più di un letto, mentre tutte le altre 
aree, e in particolare quelle destinate a cucina, devono essere dotate di accorgimenti atti a garantire lo 
smaltimento dei sottoprodotti e dei reflui delle attività che si svolgono. 

3. In base alla previsione di una permanenza di tipo continuativo o limitata nel tempo e dedicata a ben 
definibili operazioni, in ogni alloggio si distinguono: 

a) Spazi di abitazione (locali di abitazione): camere da letto, sale soggiorno, cucine, sale da pranzo, 
locali studio; 

b) Spazi accessori (locali integrativi): mansarde, verande, bagni, lavanderia, spogliatoi, guardaroba, 
corridoi, angoli cottura ecc.; 

c) Spazi di servizio (locali di servizio): depositi, ripostigli, centrali termiche, magazzini, garage, ecc. 
4. I requisiti di cui al presente capo, salvo quanto previsto dalla DGRV 1887/1997 e dal Dlgs 81/2011, si 

applicano anche per uffici, negozi, studi professionali e laboratori intendendosi gli spazi ove si svolge 
l’attività, assimilabili agli spazi di abitazione. 

5. Nessun nuovo locale di abitazione, così come definito al precedente comma 3, può essere posto, in tutto 
o in parte, al di sotto del piano medio di campagna. 

III.I.1.2. Altezze minime 

1. Nei locali di abitazione devono essere garantite le misure dal D.M. del 05.07.1975 e ss.mm.ii. con le 
seguenti precisazioni: 

a) L’altezza media interna degli spazi ad uso abitativo di cui al precedente comma III.I.1.1 , lett. a), è 
fissata in un minimo di m 2,70; per gli spazi accessori di cui al precedente comma III.I.1.3, lett. b), 
l’altezza è riducibile a m 2,40, ulteriormente riducibile a m 2,20 per gli spazi di servizio, di cui al 
precedente Art. III.I.1.1 comma, lett. c); 

b) In caso di soffitto non orizzontale l’altezza media è data dalla media aritmetica tra le altezze 
misurate dal pavimento all’intradosso del solaio, in caso di solaio con travetti l’intradosso è riferito 
al sottotrave quando l’interasse fra le travi è almeno tre volte la larghezza della trave. 

c) Per i locali con soffitti a volte, l’altezza media è considerata come la media aritmetica tra la saetta 
o quella del colmo della volta stessa misurata dal pavimento al loro intradosso. 

2. Fatto salvo il rispetto di normative speciali i locali destinati ad attività ed usi collettivi avranno un’altezza 
utile minima di m 3,00 (negozi, uffici pubblici e aperti al pubblico, ristoranti, banche, ecc.), salvo i locali 
accessori (WC, disimpegni, magazzini, ripostigli, ecc.) la cui altezza utile può essere ridotta fino a m 2,40. 

3. In caso di interventi su edifici esistenti finalizzati all’utilizzo di locali per attività ed usi collettivi, l’altezza 
utile interna può essere ridotta fino a m 2,70 previa verifica dell’aspetto igienico-sanitario, mentre resta 
inalterata l’altezza utile interna richiesta per i locali accessori. 

4. Per il recupero a fini abitativi dei sottotetti legittimamente realizzati alla data del 6 aprile 2019 
relativamente alle altezze utili si rinvia ai parametri contenuti nella lettera a) del primo comma dell’art. 
2 della L.R. 51/2019; 

5. Le autorimesse con le caratteristiche di cui al DM del 1.2.1986 e ss.mm.ii. possono avere altezza minima 
ulteriormente ridotta a m 2,00. 

6. Nel caso di interventi di restauro o ristrutturazione su edifici di particolare pregio storico o architettonico 
in cui non si raggiungono le altezze minime sopra descritte, è consentito il mantenimento delle altezze 
esistenti, subordinata all’ asseverazione del professionista. 



III.I.1.3. Superfici minime 

1. I locali di abitazione devono avere le caratteristiche minime fissate dal D.M. del 5.7.1975 e comunque 
devono essere garantite le seguenti misure: 

a) Superficie minima di pavimento di almeno mq 9,00, il lato minimo di almeno m 2,30; per i locali alti 
almeno m 4,60 sono ammessi i soppalchi purché la loro superficie non superi il 40% della superficie 
totale del locale, siano disimpegnati unicamente dal locale medesimo ed abbiano un’altezza minima 
di m 2,20; 

b) Per ogni abitante deve essere assicurata una superficie abitabile non inferiore a mq 14,00, per i 
primi quattro abitanti e mq 10,00 per ciascuno dei successivi; per gli alberghi, pensioni, locande e 
similari (esclusi affittacamere e affitta appartamenti) le stanze da letto possono avere una superficie 
minima di mq 9,00 se per una persona e mq 14,00 se per due persone. 

c) Nel caso di interventi di su edifici di particolare pregio storico o architettonico, sono consentiti 
parametri inferiori, acquisiti i necessari pareri. 

III.I.1.4. Dotazione degli alloggi 

1. Tutti gli alloggi oggetto di intervento devono essere dotati dei seguenti locali: 
a) Stanza di soggiorno di mq 14,00. Il “posto di cottura” o cucina, eventualmente annesso al locale di 

soggiorno, deve avere una superficie di almeno 4 mq, se non comunicante almeno 9 mq. 
b) Camere da letto di almeno mq 9,00 se per una persona e mq 14,00 se per due persone; negli alloggi 

con una sola camera da letto la stessa deve essere di minimo mq 14,00; 
c) Un locale servizio igienico areato e illuminato direttamente di almeno mq 4,50 dotato di un vaso, 

un bidet, un lavabo, una doccia o vasca da bagno. 
2. L’eventuale cucina in vano separato dal soggiorno deve avere una superficie minima di mq 9,00; 
3. È consentito l’alloggio monolocale con superficie utile minima, comprensiva del servizio igienico, non 

inferiore a mq 28,00 se per una persona e non inferiore a mq 38,00 se per due persone; in essi 
dovranno essere previsti un servizio igienico aerato ed illuminato dall’esterno, con superficie di almeno 
mq 4,00 opportunamente disimpegnato. 

4. Sono fatti salvi i parametri di cui alle lettere a) e b) del primo comma dell’art. 2 della l.r. 51/2019. 
5. Nelle cucine e nei posti di cottura va assicurata l’aspirazione dei fumi e dei vapori, da allontanare 

mediante canna di esalazione (dotata di scarico a condensa con espulsione all’esterno, garantendo il 
necessario afflusso d’aria compensativa, che deve tenere conto della concomitante presenza di 
impianti a combustione (UNI-CIG 7129 punto 3.4). 

6. Tale requisito si ritiene soddisfatto qualora la superficie finestrata verticale utile non sia inferiore al 
12,5% (1/8) della superficie del pavimento dello spazio abitativo utile. Nel caso di interventi di restauro 
su edifici di particolare pregio storico – architettonico, sono consentite misure inferiori acquisiti i 
necessari pareri. 

7. Nel caso di recupero a fini abitativi dei sottotetti legittimamente realizzati alla data del 6 aprile 2019, 
il rapporto illuminante deve essere pari o superiore ad un sedicesimo, come previsto dalla L.R. 
51/2019. 

8. Le superfici finestrate devono essere accessibili alle pulizie anche per la parte esterna. 
9. Gli accessi, le rampe esterne, gli spazi comuni di circolazione, devono essere serviti di adeguato 

impianto di illuminazione notturna anche temporizzato. 

III.I.1.5. Ventilazione e areazione 

1. Oltre alle norme generali (UNI-CIG di cui alla L. 6.12.1971, n. 1083 e D.M.7.6.1973 e ogni successiva 
modifica ed integrazione) in particolare si dovrà assicurare anche il rispetto delle norme che seguono. 

2. La superficie illuminante e di aerazione viene computata in base al serramento apribile. 
3. I volumi minimi dei locali devono essere verificati in base alla quantità di sostanze inquinanti e di 

vapore acqueo prodotte dalle persone, alle concentrazioni ammissibili alla portata di aria necessaria 
per l’alimentazione di eventuali modesti processi di combustione ai ricambi d’aria effettivamente 
realizzabili. 



4. I ricambi d’aria negli ambienti non dotati di impianti di condizionamento o ventilazione meccanica 
permanente devono essere ottenuti mediante aperture dei serramenti, di parti di questi o da altri 
dispositivi. 

5. In ogni caso deve poter essere garantito un costante e continuo ricambio dell’aria interna senza 
causare molestia agli occupanti. Sono pertanto vietati tutti i sistemi di chiusura mediante infissi 
assolutamente e totalmente ermetici che non consentano una aerazione del locale, ancorché minima. 

6. I locali che la normativa assimila alla residenza quali, a titolo esemplificativo, destinati ad uffici, attività 
commerciali, culturali e ricreative nei quali non sia possibile effettuare una adeguata ventilazione 
naturale devono essere condizionati o ventilati a seconda delle caratteristiche morfologiche delle 
attività previste, rispettando quanto disposto dall’art. 9 della Circolare Regionale n. 13 del 1 luglio 
1997. 

7. La stanza da bagno deve essere fornita di finestra apribile all’esterno della misura non inferiore a mq 
0,60 per il ricambio dell’aria. 

8. Nel caso di bagni ciechi, l’aspirazione forzata deve essere tale da assicurare un coefficiente di ricambio 
minimo di 6 volumi/ora se in espulsione continua ovvero di 12 volumi/ora se in aspirazione forzata 
intermittente. 

9. Gli spazi di servizio che non abbiano idonea finestratura dovranno essere serviti di idonea canna di 
ventilazione atta ad assicurare il ricambio d’aria necessario in relazione all’uso cui lo spazio è destinato. 

10. Si definiscono canne di ventilazione quelle impiegate per l’immissione e l’estrazione di aria negli 
ambienti. Dette canne possono funzionare in aspirazione forzata ovvero in aspirazione naturale. 

III.I.1.6. Scale, ascensori, ringhiere e parapetti 

1. Le scale che collegano più di due piani compreso il P.T. devono essere aerate ed illuminate 
direttamente dall’esterno a mezzo di finestre di adeguata superficie e comunque non inferiore a mq 
1,00 per ogni piano, salvo i casi in cui la prescrizione è in contrasto con le norme di sicurezza per la 
prevenzione incendi. 

2. Potrà essere consentita l’illuminazione e l’aerazione dall’alto a mezzo di lucernario la cui apertura deve 
essere di mq 0,40 per piano servito. 

3. Gli eventuali infissi devono essere comodamente ed agevolmente apribili allo scopo di consentire 
anche una corretta ventilazione. I vetri che costituiranno pareti sul vano scala devono essere 
adeguatamente protetti o di materiale tale da non costituire pericolo per l’incolumità delle persone. 

4. Nei vani scala è vietato di realizzare aperture di finestre per l’aerazione dei locali contigui. Sono escluse 
dalla regolamentazione del presente articolo le scale di sicurezza per le quali si applicano le vigenti 
norme specifiche. 

5. Le scale devono essere agevoli e sicure sia alla salita sia alla discesa, essere sempre dotate di corrimano 
ad un’altezza non inferiore a m 0,90. 

6. E’ vietata l’apertura delle porte in adiacenza del gradino della rampa e comunque la distanza tra i punti 
più vicini fra il primo gradino e la soglia del vano porta non potrà essere inferiore a m 0,40. 

7. Nel caso di edifici costituiti da più di due unità immobiliari la larghezza della rampa e dei pianerottoli 
deve essere commisurata al numero dei piani, degli alloggi e degli utenti serviti con un minimo di m 
1,20 e riducibili a m 1,00 nel caso di restauri o ristrutturazioni ove vi sia servizio di ascensore. 

8. Nei casi di scale interne che collegano locali di abitazione, o che collegano vani abitativi con cantine, 
sottotetti, ecc., può essere consentita una larghezza inferiore a m 1,20 ma con un minimo di m 1,00. 

9. Le altre prescrizioni di dettaglio sono contenute nella DGRV n. 1428 del 06 settembre 2011. 
Aggiornamento delle "Prescrizioni tecniche atte a garantire la fruizione degli edifici residenziali privati, 
degli edifici residenziali pubblici e degli edifici e spazi privati aperti al pubblico, redatte ai sensi dell'art. 
6, comma 1, della LR 12/07/2007 n. 16" approvate con DGR n. 509 del 2/03/2011. 

III.I.1.7. Piani seminterrati e sotterrati 

1. I piani seminterrati e i sotterranei non possono in ogni caso essere adibiti ad uso abitazione; essi 
potranno essere destinati a locali accessori o di servizio, come definiti dal precedente Art. III.I.1.1 
comma 3., lett. b) e c). 



2. I vani seminterrati ed interrati devono essere ventilati ed illuminati a mezzo di fori aperti su spazi liberi, 
di conseguenza essi dovranno essere muniti di drenaggi sufficienti e dovranno essere realizzati 
mediante l’impiego di materiale idrofugo, ricorrendo alla formazione di opportune intercapedini. 

III.I.1.8. Recupero dei sottotetti ai fini abitativi  

1. Per i sottotetti legittimamente realizzati alla data del 6 aprile 2019 si applicano le disposizioni di cui 

alla Legge regionale 23 dicembre 2019, n. 51, come recepita dal presente regolamento edilizio.  

2. Si definisce come sottotetto ai fini della L.R. 51/2019, il volume sovrastante l’ultimo piano degli edifici 

destinati in tutto o in parte a residenza.  

3. Ai sensi dell’art. 2 comma 1 della L.R. 51/2019 il recupero dei sottotetti è consentito fermo restando il 

rispetto dei seguenti parametri: 

a) L’altezza utile media di 2,40 metri per i locali adibiti ad abitazione e di 2,20 metri per i locali adibiti 

a servizi, quali corridoi, disimpegni, ripostigli e bagni. L’altezza utile media sarà calcolata dividendo 

il volume utile della parte del sottotetto la cui altezza superi 1,60 metri per la relativa superficie 

utile; gli eventuali spazi di altezza inferiore ai minimi devono essere chiusi mediante opere murarie 

o arredi fissi e ne può essere consentito l’uso come spazio di servizio destinato a guardaroba e a 

ripostiglio. Per i locali col soffitto a volta, l’altezza media è calcolata come media aritmetica tra 

l’altezza dell’imposta e quella del colmo misurata con una tolleranza fino al 5 %; 

b) Il rapporto illuminante deve essere pari o superiore ad un sedicesimo;  

c) I progetti di recupero devono prevedere idonee opere di isolamento termico anche ai fini del 

contenimento dei consumi energetici che devono essere conformi alle prescrizioni tecniche ed 

energetiche ai sensi del decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192 “Attuazione della direttiva 

2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell’edilizia”;  

d) Il recupero dei sottotetti è consentito esclusivamente per l’ampliamento delle unità abitative 

esistenti e non può determinare un aumento del numero delle stesse.  

4. In ogni caso la legittimità dovrà essere opportunamente documentata.  

5. Gli interventi edilizi finalizzati al recupero dei sottotetti, devono avvenire senza alcuna modificazione 

della sagoma dell'edificio esistente, delle altezze di colmo e di gronda nonché delle linee di pendenza 

delle falde, fatta salva la necessità di inspessire verso l'esterno le falde di copertura per garantire i 

requisiti di rendimento energetico. 

6. Le nuove aperture sui tetti dovranno essere del tipo a lucernario inserito nella falda di copertura; 

dovranno in ogni caso armonizzarsi con l’edificio esistente in termini di materiali, finiture, eventuali 

simmetrie e/o allineamenti di prospetto. Le nuove aperture sui tetti dovranno rispettare quanto 

disposto dai commi 1.-2. e 3. dell’art Art.III.VI.4. “Coperture, canali di gronda e pluviali”. È fatto salvo 

il rispetto del DLgs. 42/2004 e del DPR.31/2017, in materia di beni culturali e ambientali/paesaggistici.  

7. Sono esclusi interventi ricadenti in aree soggette a regime di inedificabilità sulla base di pianificazioni 

territoriali sovraordinate, in aree a pericolosità idraulica o idrogeologica i cui piani precludano 

interventi di ampliamento volumetrico o di superficie. 

8. Gli interventi diretti al recupero dei sottotetti si attuano in tutto il territorio comunale, sono classificati 

come ristrutturazione edilizia ai sensi dell'articolo 3, comma 1, lettera d) del decreto del Presidente 

della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 "Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in 

materia edilizia", sono soggetti a presentazione di Permesso di Costruire o la SCIA alternativa e 

comportano la corresponsione di un contributo commisurato agli oneri di urbanizzazione primaria e 

secondaria ed al costo di costruzione di cui all’art.16 del DPR 380/01, calcolati sulla volumetria resa 

abitativa secondo le tariffe comunali per le opere di nuova costruzione.  



9. Gli interventi diretti al recupero dei sottotetti restano subordinati al reperimento degli spazi per i 

parcheggi pertinenziali in misura non inferiore ad un mq per ogni 10 mc di costruzione soggetta alla 

ristrutturazione.  

10. In assenza del reperimento degli spazi pertinenziali l’intervento è consentito previo pagamento di una 
somma equivalente alla monetizzazione delle aree per parcheggi pari al valore attribuito, con delibera 
di consiglio comunale n. 5/2006 e poi aggiornati con atti successivi, alla monetizzazione dei parcheggi 
ad uso pubblico prevista dall’art. 22 delle NTA Vigenti. 

11. La richiesta di Permesso di Costruire o la SCIA alternativa per gli interventi di cui sopra dovrà contenere 

oltre alla normale documentazione: 

a) Dettagliata documentazione atta a dimostrare la data di esistenza del sottotetto; 

b) Calcolo planivolumetrico corredato di elaborati grafici, atto a dimostrare il requisito di rispetto 

dell’altezza utile media;  

c) Dettagliata dimostrazione di reperimento dei parcheggi pertinenziali anche in rapporto al volume 

già esistente, ossia dell’impossibilità di recepimento dei medesimi;  

12. Resta comunque fatto salvo il rispetto di tutte le altre normative urbanistico edilizie, con particolare 

riferimento alla normativa sul superamento delle barriere architettoniche.  

13.  Le volumetrie dei sottotetti recuperate ai sensi della L.R. 51/2019 non sono computabili ai fini 

dell’applicazione degli articoli 6 e 7 della legge regionale 4 aprile 2019, n. 14  

 


