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PARTE PRIMA 
 

DISPOSIZIONI GENERALI 
 

ART. 1 
 

NATURA DEL REGOLAMENTO EDILIZIO 
 

Il presente Regolamento, redatto ai sensi dell�art.2.4 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 
dell�art.7 del D.Lgs. 18 agosto 2000, n.267, Ł atto normativo le cui prescrizioni hanno i caratteri 
della generalità e dell�astrattezza e sono finalizz ate sia ad obiettivi di pubblico interesse quali 
l�ordinato sviluppo edilizio in rapporto alla funzionalità, alla sicurezza, all�igiene, all�estetica e d 
alla valorizzazione dei beni architettonici ed ambientali, sia alla tutela di interessi privati 
mediante regolamentazione dei rapporti di vicinato. 

 
ART. 2 

 
OGGETTO E CONTENUTO DEL REGOLAMENTO EDILIZIO 

 
Oggetto del presente Regolamento Ł la disciplina delle materie specificate all�art.4 del D.P.R. 
6 giugno 2001, n.380, e di quelle demandate da disposizioni aventi forza di legge, nonchØ 
delle ulteriori materie che, anche con carattere eminentemente locale, abbiano attinenza con 
l�attività edilizia e con la tutela dei valori arch itettonici ed ambientali del territorio comunale. 
Il presente Regolamento contiene: 
 
a) Disposizioni di carattere obbligatorio desunte da norme statali e regionali esplicitamente 

prevalenti, nonchØ rinvii a dette norme; 
b) Disposizioni desunte da norme statali e regionali non direttamente prevalenti sulle norme 

locali; 
c) Disposizioni obbligatorie di natura ed interesse eminentemente locale o legate alla 

problematiche urbanistiche ed edilizie comunali, alla loro organizzazione e gestione; 
d) Linee guida finalizzate ad orientare la progettazione o l�esecuzione di determinate attività 

edilizie; 
e) Allegati relativi a specifici aspetti regolamentari, metodologici ed interpretativi della vigente 

disciplina edilizia ed urbanistica. 
Le disposizioni di cui alla lettera �a� sono operan ti a prescindere dalla loro enunciazione nel 
presente Regolamento; parimenti le loro modifiche od integrazioni, non necessitando di atto 
comunale di rettifica.  
Le norme di cui alle lettere �b�, �c�, �d�, �e� son o proprie del presente regolamento e non hanno 
alcuna dipendenza da altre fonti normative; la loro modifica necessita di atto deliberativo del 
Consiglio comunale o di emanazione di norma di livello superiore esplicitamente prevalente. 
Gli allegati di cui alla lettera �e�, contraddistin ti con numerazione progressiva, sono: 

1) Criteri interpretativi ed applicativi di altre norme vigenti in materia edilizia ed urbanistica; 
2) Documentazione minima costituente i progetti dei diversi tipi di intervento; 
3) Disposizioni applicative in materia di barriere architettoniche e in edifici sedi di attività 

ricettive e di pubblici esercizi; 
4) Modalità di progettazione e collaudo delle stazi oni radio base di telefonia cellulare; 
5) Regolamento per la captazione di acque dal sottosuolo; 
6) Antenne e parabole trasmittenti e riceventi della radio e della televisione; 
7) Regolamento comunale piscine 
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Le infrazioni al presente regolamento comportano l�applicazione di una sanzione 
amministrativa pecuniaria di � 516,00, se non diver samente indicato in appendice, quando non 
siano state già sanzionate da disposizioni presenti  nella legislazione nazionale e/o regionale. 

PARTE SECONDA 
 

NORME GENERALI 
 

TITOLO I � COMMISSIONE PER IL PAESAGGIO - COMMISSIO NE CONSILIARE PER IL TERRITORIO 
 

 
ART. 3 

 
COMMISSIONE EDILIZIA - COMMISSIONE PER IL PAESAGGIO 

 
La Commissione Edilizia ha funzioni consultive al fine di garantire la uniforme ed univoca 
applicazione della vigente disciplina urbanistica ed edilizia e, comunque, per quanto Ł inerente 
il governo del territorio. 
La Commissione Ł composta da : 

1. il dirigente o responsabile dell�ufficio competente, o suo delegato, che la presiede, 
senza diritto di voto; 

2. tre membri esterni all�Amministrazione, abilitati allo svolgimento della professione di 
ingegnere o architetto o geometra o perito industriale o agronomo; 

3. un geologo esterno all�Amministrazione, abilitato allo svolgimento della professione; 
4. il rappresentante del comando dei W.FF. ( art.12, lett. g) L. 469/61). 

 
Il responsabile del procedimento partecipa come relatore, con diritto di voto in caso di esame 
di progetti di opere pubbliche di iniziativa comunale. 
Le funzioni di segretario sono svolte da un tecnico amministrativo, che partecipa ai lavori 
senza diritto di voto.  
I membri esterni sono nominati dalla Giunta Comunale e restano in carica tre anni, prorogabili 
una sola volta; in caso di rinuncia o dimissioni o decadenza, la Giunta Comunale delibera 
immediatamente la sostituzione. 
Sono considerati decaduti i membri esterni assenti per tre sedute consecutive, senza 
giustificato motivo. 
Per l�esercizio delle funzioni di cui alla L.R. 03.01.2005, n. 1 e successive modificazioni, e agli 
artt.146-147-159 del D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42, la Commissione Ł integrata da tre 
membri, nominati dal Consiglio Comunale con voto limitato a due, scelti tra soggetti con 
qualificata esperienza in materia paesaggistica e ambientale, comprovata da curriculum 
professionale. La Commissione così integrata, denominata Commissione per il paesaggio ai 
sensi dell�art.148 del D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42, esprime a maggioranza il proprio parere, 
distinto da quello ordinario della Commissione Edilizia, con la presenza di almeno due membri 
aggregati e delle loro relative motivazioni. I membri aggregati restano in carica tre anni e 
possono essere rieletti una sola volta. Il Consiglio Comunale  si  riserva la possibilità di 
modificare  la composizione e/o i membri della Commissione  su proposta motivata  
dell�assessore all�Urbanistica e/o Giunta Comunale. 
Qualora il comune non provveda ad istituire la commissione edilizia, le funzioni della 
Commissione per il paesaggio sono svolte da un collegio composto da tre membri nominati dal 
Consiglio Comunale con voto limitato a due, in possesso dei requisiti di cui al comma 6 
dell�art.89 della L.R. 03.01.2005, n. 1, sempre coadiuvati dal responsabile del procedimento in 
qualità di relatore e da un tecnico amministrativo con funzioni di segretario. 
Al riguardo va precisato che il vincolo paesaggistico non opera nelle parti interne degli edifici, 
considerando tali anche le pareti che prospettano su spazi scoperti interni quali cortili, 
chiostrine, cavedi e simili.     
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ART. 3 BIS 
 

COMMISSIONE DEL TERRITORIO 
 

La Commissione per il Territorio ha funzioni consultive al fine di garantire l’interesse collettivo 
ritenuto prioritario nelle modificazioni inerenti il governo del territorio e di valutare il 
raggiungimento degli obiettivi prefissati dal Piano Strutturale. 
La Commissione Ł composta da : 
1. il Sindaco o suo delegato, che la presiede; 
2. l’Assessore competente per materia; 
3. tre consiglieri comunali, nominati dalla Giunta Comunale su indicazione  dei Capigruppo 

Consiliari formalmente costituiti all�inizio della legislatura che durano in carica per  un�anno 
prorogabile una sola  volta , in fase di prima  applicazione la scadenza Ł il giorno 
31.12.2007 mentre per quanto riguarda le modalità d i convocazione si fa riferimento alle 
medesime regole della commissione  per il paesaggio . 

Il responsabile del procedimento partecipa come relatore, senza diritto di voto. Le funzioni di 
segretario sono svolte da un tecnico amministrativo, che partecipa ai lavori senza diritto di 
voto. I membri della Commissione per il Paesaggio sono invitati a partecipare con diritto 
esclusivo di parola. 
Sono considerati decaduti i Consiglieri assenti per tre sedute consecutive, senza giustificato 
motivo. La  Commissione esprime a maggioranza il proprio parere con la presenza di almeno 
tre membri nella fase istruttoria della richiesta. 
La Commissione Ł chiamata ad esprimere un parere preventivo, consultivo e di indirizzo, 
obbligatorio al Consiglio Comunale, relativamente a qualsiasi procedimento riguardante:  
1.  il Piano Strutturale e regolamenti applicativi; 
2.  Gli Atti di Governo del Territorio quali Piani di Recupero, Lottizzazioni, Piani Attuativi e 

interventi edilizi di notevole rilevanza; 
3.  Distribuzione e localizzazione delle funzioni; 
La Commissione Ł tenuta ad esprimere un parere vincolate in merito ai progetti relativi alle 
opere pubbliche o, comunque, di interesse pubblico; 
Per particolari progetti che incidono sulle risorse del territorio, il Sindaco può chiedere una 
riunione congiunta con la Commissione per il paesaggio. 
 

ART. 4 
 

ATTRIBUZIONI E COMPITI DELLA COMMISSIONE EDILIZIA E DELLA COMMISSIONE PER 
IL PAESAGGIO 

 
La commissione edilizia Ł chiamata ad esprimere un parere consultivo obbligatorio al 
responsabile del procedimento relativamente a:  

1. modifiche al presente Regolamento; 
2. procedure per il rilascio del permesso di costruire, ai sensi degli artt.83-140 della legge 

regionale 3 gennaio 2005, n. 1 e successive modificazioni; 
3. procedure di adozione ed approvazione dei piani attuativi, ai sensi dell�art.69 della legge 

regionale 3 gennaio 2005, n. 1 e successive modificazioni; 
4. pre � progetti . 

La Commissione Ł tenuta ad esprimere un parere vincolante in merito ai progetti relativi alle 
opere pubbliche o, comunque, di interesse pubblico, qualora sia richiesto dal responsabile del 
procedimento. 
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La Commissione Ł tenuta ad esprimere un parere vincolante in merito alla valutazione di 
idoneità delle opere di sistemazione ambientale pro poste, di cui all�art.45 della L.R. n°1/2005 
che dovranno tenere conto dell�interesse pubblico. 
Il parere non Ł dovuto per le richieste di proroga dei termini di scadenza del permesso o di 
nuovo permesso, concernente la parte non ultimata (rinnovo).  
La Commissione esprime il parere sulla conformità d elle opere e dei progetti rispetto al 
presente Regolamento Edilizio, agli strumenti urbanistici vigenti sul territorio comunale, nonchØ 
a tutte le norme vigenti di livello superiore. 
Qualora non istituita, le sue attribuzioni sono svolte dalla Commissione per il paesaggio. 

 
ART. 5 

 
PROCEDURE PER LE ADUNANZE DELLA COMMISSIONE EDILIZIA E DELLA 

COMMISSIONE PER IL PAESAGGIO 
 

La commissione edilizia Ł convocata nella sede comunale con frequenza almeno mensile dal 
Presidente. La convocazione scritta deve pervenire con congruo anticipo rispetto alla data di 
adunanza e può riportare l�elenco degli argomenti p osti all�ordine del giorno. 
Per la validità delle adunanze deve intervenire alm eno la metà dei componenti. La 
commissione può essere chiamata in seconda convocaz ione, a distanza di un�ora dall�orario 
stabilito per la prima convocazione: in tal caso, per la validità dell�adunanza, deve intervenire 
almeno il 51% del numero legale previsto in prima convocazione.    
Le decisioni sono prese a maggioranza dei voti; in caso di parità prevale quello del presidente. 
I commissari che siano direttamente interessati alla realizzazione di un opera non possono 
presenziare all�esame e alla votazione su di essa. 
Alle riunioni della commissione edilizia possono partecipare, senza diritto di voto, esperti 
chiamati dal Presidente. I processi verbali delle adunanze sono scritti su apposito registro dal 
segretario della commissione e devono contenere la motivazione sintetica del parere espresso 
e il nominativo degli esperti eventualmente invitati; in caso di non unanimità devono essere 
anche riportati i voti ottenuti ( favorevoli, contrari, astenuti) e le eventuali dichiarazioni di voto. 
I verbali delle adunanze sono firmati dal presidente, dal segretario e dai commissari presenti. 
L�ordine del giorno viene redatto secondo la cronologia di presentazione delle istanze e può 
essere modificato, su proposta del Presidente, per giustificati motivi quali: 
a) varianti in corso d�opera soggette a sospensione dei lavori; 
b) minaccia di crollo o dissesto di edifici o manufatti esistenti; 
c) interventi specificamente finalizzati al superamento delle barriere architettoniche; 
d) opere pubbliche o comunque di pubblico interesse. 
Medesime disposizioni valgono per la commissione per il paesaggio, ad eccezione  della 
validità, per la quale devono essere presenti almen o due membri, tra i quali il Presidente, e 
della convocazione, a cura dell�autorità competente  al rilascio delle autorizzazioni 
paesaggistiche. 

TITOLO II � DEFINIZIONI EDILIZIE ED URBANISTICHE  
 

ART. 6 
 

INDICI  E  PARAMETRI URBANISTICI 
 

Per l�attuazione  degli interventi edilizi si fa riferimento ai seguenti parametri urbanistici altre a 
indicati  nei successivi  articoli: 
 

 
Sc = Superficie coperta 
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E’ l’area rappresentata dalla proiezione orizzontale di tutte le parti edificate fuori terra, 
comprese le eventuali costruzione annesse, con esclusione delle parti aggettanti inferiori a 
ml.2,00, di quelle aperte quali terrazze a sbalzo, gronde, pensiline ed elementi ornamentali.  

Rc = Rapporto di copertura: Sc/Sf 

 
E’ la percentuale massima di superficie coperta (Sc) realizzabile di un fabbricato 
rispetto alla superficie fondiaria. 

Dt = Densità territoriale Ab./Ha 

E’ il rapporto fra abitanti insediabili per ettaro di superficie territoriale 

S.U. = Superficie utile 

 
E’ la somma delle superfici di pavimento effettivamente fruibile dei singoli vani di 
una unità immobiliare così come definita dal D.M. 1 0/05/77 

R.O.S. = Rapporto di occupazione del sottosuolo 

 
E’ il rapporto misurato in percentuale tra superficie del lotto di pertinenza e le 
aree utilizzate sotto il livello stradale o di campagna. 
 
Area di pertinenza  
 
E� l�area di possesso sulla quale devono essere computate le quantità edificabili, 
tenendo conto delle volumetrie e superfici esistenti. 

 
 

 
ART. 6  BIS 

 
SUPERFICIE TERRITORIALE (S.T.) 

 
E� la superficie delle aree nelle quali il R.U. (Regolamento Urbanistico) si esegue tramite piano 
attuativo, comprendente le aree pubbliche e di uso pubblico, come indicate nelle planimetrie e 
nelle relative norme degli atti di governo comunali. 
 

ART. 7 
 

SUPERFICIE DESTINATA A SERVIZI PUBBLICI (S.P.) 
 
E� la superficie delle aree da cedere al Comune, destinate alla viabilità, ai parcheggi, al verde  
e ai servizi pubblici in genere. Essa Ł di norma indicata per le aree di nuovo impianto, e 
definitivamente individuata con l�approvazione degli strumenti attuativi. 
 

ART. 8 
 

SUPERFICIE FONDIARIA (S.F.) 
 
E� la superficie dell�area compresa in zone a destinazione omogenea utilizzabile a fini 
edificatori, misurata al netto delle strade e degli spazi destinati al pubblico transito e/o uso. 
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ART. 9 
 

SUPERFICIE UTILE LORDA (S.U.L.) 
 
E� la somma delle superfici di tutti i piani fuori ed entro terra misurati al lordo degli elementi 
verticali, con l�esclusione dei muri perimetrali fino ad un massimo di cm.60. 
Sono esclusi inoltre dal calcolo della S.U.L.: 
 
a) porticati e logge ad uso pubblico e privato, a piano terreno che abbiano profondità massima 

di ml. 2.50 e comunque una superficie utile massima inferiore al 25% della S.U.L. 
complessiva; 

b) balconi a sbalzo minore di m.1,50, terrazze scoperte, pensiline ad uso protezione ingresso; 
c) volumi tecnici; 
d) parti comuni destinate all�ingresso ed al collegamento negli edifici costituiti da piø unità 

immobiliari, quali androni, pozzi scala, passerelle e ballatoi, ascensori, ecc.; 
e) primo piano completamente interrato, purchØ privo di accessi esterni e di altezza interna 

netta non superiore a m. 2,40 e sempre che non fuoriesca dal perimetro dell�edificio fuori 
terra per una superficie eccedente il 10% di quella individuata dal perimetro stesso; 

f) autorimesse pertinenziali e relative corsie di manovra, nei limiti della superficie obbligatoria; 
g) spazi di sosta e di parcheggio obbligatori; 
h) piani sottotetto se inaccessibili; qualora il piano sottotetto risulti accessibile lo stesso 

costituirà S.U.L. parzialmente o totalmente in rela zione all�altezza media, così come di 
seguito specificato: 
Hm fino a ml. 1.00 -                S.U.L. sottotetto pari allo 0% 
Hm da ml. 1.00 a ml. 2.40 -    S.U.L. sottotetto pari al 33% 
Hm da ml. 2.40 a ml. 2.70 -    S.U.L. sottotetto pari al 60% 
Hm oltre 2.70 -                        S.U.L sottotetto pari al 100% 

i) cavedi, chiostrine e simili. 
 
Le opere edilizie non costituenti S.U.L. non comportano aumento dei carichi urbanistici. 
Le superfici di cui alle lettere �e�, �h�, se legit timamente utilizzate, per vetustà o specifica 
deroga, come locali abitabili, ambienti di lavoro o per funzioni che presuppongono la 
permanenza continuativa di persone, non sono escluse dal computo della S.U.L. 
Le altezze indicate sono riferite agli elementi strutturali, quindi escludendo i contro soffitti. 
Le opere di cui alla lettera a) e d), devono  rispettare obbligatoriamente  le vigenti normative in 
materia di distanze dai confini e dai fabbricati, così come le opere di cui alla lettera f) quando 
le stesse vengono realizzate fuori terra. 
 

ART. 10 
 

ALTEZZA MASSIMA (H.M.) 
 
L�altezza massima deve essere riferita al punto piø basso del piano quotato dell�area di sedime 
ed Ł la distanza tra: 
COPERTURE INCLINATE 
• in alto: la linea di intersezione tra la facciata esterna del fabbricato e l�intradosso 

dell�orditura secondaria o del solaio (nel caso di gronda piana la distanza di cui sopra dovrà 
essere aumentata del dislivello determinato dalla pendenza della copertura nella lunghezza 
della gronda). 
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• in basso: la linea dell�originario piano di campagna nel caso in cui la stessa risulti piø bassa 
dell�andamento modificato oppure la linea del piano di campagna modificato nel caso in cui 
lo stesso risulti piø basso dell�originario piano di campagna. 

COPERTURE PIANE 
• in alto: l�estradosso del solaio di copertura. Nel caso di coperture shed o similari, l�appoggio 

di tali elementi di copertura ovvero l�estradosso degli elementi strutturali portanti; 
• in basso: la linea dell�originario piano di campagna nel caso in cui la stessa risulti piø bassa 

dell�andamento modificato oppure la linea del piano di campagna modificato nel caso in cui 
lo stesso risulti piø basso dell�originario piano di campagna. 

 
Nel caso di tetti con pendenza superiore al 35%, la quota della linea di gronda dovrà essere 
aumentata di un�altezza pari alla metà della differ enza tra la quota di colmo di maggior 
pendenza e quella corrispondente alla pendenza del 35%. 
Ai fini dell�applicazione della presente norma ogni modifica del piano di campagna Ł 
considerata variazione essenziale; pertanto la quota naturale di detto piano può essere 
modificata soltanto a seguito di atto abilitante. 
In tutto il territorio comunale, l�altezza massima di ciascun fronte degli edifici non può superare 
m. 12,50, fatta eccezione per le costruzioni di proprietà pubblica, previa Deliberazione del 
Consiglio comunale. 
Non sono mai conteggiati i volumi tecnici pertinenziali e gli impianti tecnologici. 
Qualora la copertura presenti due falde a diversa altezza, la quota in alto Ł determinata 
dall�intersezione del prolungamento dell�intradosso della copertura piø alta con il filo esterno 
della facciata. (vedi schema 1). Per un numero di falde superiore a due la quota in alto Ł 
determinata dall�intersezione tra la linea orizzontale passante per l�incontro dell�intradosso 
della falda piø alta con l�adiacente cartella verticale ed il filo piø esterno della facciata. (vedi 
schema 2) 
 
 
SCHEMA 1 

 
 

 
 
 
 
 

ART. 11 
 

INDICE DI UTILIZZAZIONE TERRITORIALE (U.T.) E FONDIARIA (U.F.) 
 
L�indice di utilizzazione territoriale Ø il rapporto tra S.U.L. edificabile e S.T., entrambe espresse 
in metri quadrati. L�indice di utilizzazione fondiaria Ł il rapporto tra S.U.L. edificabile e S.F., 
sempre espressi in metri quadrati. 
 

ART. 12 
 

CAPACITA� EDIFICATORIA 
 

E� la S.U.L. realizzabile su un�area, sia essa edificata o meno. 
Nel caso di immobili esistenti o di aree per le quali il R.U. non preveda alcun indice di 
utilizzazione, la capacità edificatoria si determin a in funzione della S.U.L. esistente; lo 
sfruttamento può avvenire mediante qualsiasi interv ento suscettibile di un suo incremento, 
restando fermi i limiti prescritti dagli strumenti urbanistici e dal presente Regolamento. 

H 

H1 

H2 

H = H1 + H2 
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Gli interventi di restauro e risanamento conservativo non sono sottoposti alle limitazioni 
derivanti dalla capacità edificatoria attribuita al l�edificio. 
 

 
ART. 13 

 
VOLUME DEL FABBRICATO (V.F.) 

 
E� il volume virtuale da considerare ai fini della determinazione degli spazi per parcheggi e di 
ogni altra verifica prescritta in riferimento al volume della costruzione. 
Esso Ł dato dalla somma dei prodotti delle singole S.U.L. per le altezze virtuali (Hv) relative 
alle diverse destinazioni d�uso, come di seguito specificate: 
a) superfici ad uso artigianale/industriale/depositi e ingrosso:  Hv = m. 4,50 
b) superfici ad uso commerciale/direzionale:  Hv = m. 3,50 
c) superfici ad uso residenziale/turistico - ricettivo/di servizio:  Hv = m. 3,20 
d) superfici ad uso agricolo e attività connesse:  Hv = m. 3,00 
e) superfici ad uso sportivo:  Hv = m. 2,00 
f) superfici ad uso diverso dai precedenti: Hv = m. 1,50 
g) occupazioni di suolo, depositi merci e materiali, esposizioni, se all�aperto: Hv = m. 1,00 
 
Negli interventi E.R.P. sovvenzionati, le altezze virtuali qui indicate hanno valore ai soli fini 
della determinazione del contributo del permesso. 
 
Ai fini della determinazione del volume per il calcolo degli oneri di urbanizzazione, si fa 
riferimento al Volume geometrico. 
Il Volume geometrico Ł il volume del o dei manufatti edilizi entro e fuori terra, computato vuoto 
per pieno con l�esclusione dei locali ascensori per il superamento delle barriere architettoniche, 
dei volumi tecnici e dei sottotetto non praticabili e accessibili; il volume geometrico viene 
calcolato quale prodotto tra la superficie coperta e l�altezza reale (dalla quota di pavimento alla 
quota del pavimento del piano superiore) ovvero nei locali sottotetto praticabili, per la quota 
corrispondente all�altezza media.  
 
 

ART. 14 
 

INDICE DI FABBRICABILITA� TERRITORIALE (I.T.) E FONDIARIA (I.F.) 
 
L�indice di fabbricabilità territoriale Ø il rapporto tra V.F. e S.T., il primo espresso in metri cubi e 
la seconda in metri quadrati. L�indice di fabbricabilità fondiaria Ł il rapporto tra V.F. e S.F., il 
primo espresso in metri cubi e la seconda in metri quadrati. 
 

ART. 15 
 

VOLUMI TECNICI 
 

Sono spazi strettamente necessari a contenere quelle parti degli impianti tecnici pertinenziali 
che, per la loro funzionalità e sicurezza, abbisogn ano di specifici manufatti, ovvero: 
a) cabine elettriche, cabine per gruppi elettrogeni e trasformatori; 
b) locali per impianti per il trattamento ed il condizionamento dell�aria, compressori; 
c) centrali termiche; 
d) locali per impianti per il trattamento ed il deposito delle acque idro - sanitarie; 
e) extra corsa ascensori e relative macchine; 
f) comignoli e ciminiere, canne fumarie e di ventilazione; 
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g) serbatoi idrici e per combustibili, silos; 
h) vani scala sopra la linea di gronda, tunnel �copri-scopri� 
i) abbaini; 
j) scale esterne di emergenza; 
k) impianti tecnologici in genere; 
l) depositi di legna da ardere, nei casi indicati dalle Del. C.C. n.12-13-14 del 28.02.00; 
 

ART. 16 
 

SAGOMA DELL�EDIFICIO 
 
Si definisce sagoma dell�edificio il solido delimitato dagli elementi che costituiscono S.U.L., da 
quelli di cui all�art.9 lettere a-c-d-f e dalle loro coperture piane o inclinate, ad eccezione di: 
• aggetti ornamentali ed elementi di cui all�art.15 lettere f-g-i-k-l; 
• porzione interrata dell�edificio e, in adiacenza, modifiche del piano di campagna inferiori a 

cm. 60; 
• rialzamento della copertura in applicazione di prescrizioni antisismiche; 
• rampe, corsie di accesso ai piani anche parzialmente interrati con larghezza fino a m. 6,00. 
 

ART. 17 
 

LOGGE E PORTICATI 
 

Si definiscono logge gli spazi coperti e calpestabili prospettanti direttamente all�esterno, 
delimitati da elementi della costruzione, privi di infissi vetrati. Se posti al livello del terreno 
circostante l�edificio, coperti a falda con aggetto orizzontale minore di m.2,50 ed aperti verso 
l�esterno almeno 1/4 del perimetro complessivo allora si definiscono porticati, e la loro 
eventuale chiusura costituisce incremento di S.U.L., rendendo necessaria la verifica della 
capacità edificatoria in relazione all�intero edifi cio.  
In ogni caso, per la chiusura di logge e porticati deve essere assicurata l�areazione e 
l�illuminazione dei locali retrostanti, se necessaria in relazione al loro utilizzo, oltre ad essere 
rispettata la coerenza architettonica dell�intera costruzione. 

 
ART. 18 

 
EDIFICI ESISTENTI E DI NUOVA COSTRUZIONE 

 
Si considerano �edifici di nuova costruzione� quell i che all�entrata in vigore del presente 
Regolamento abbiano in corso lavori edilizi oggetto di concessione edilizia o permesso, che 
devono essere completati entro tre anni dal loro inizio, pena la decadenza dell�atto abitante per 
le parti in contrasto con le nuove previsioni. Tutti gli altri manufatti sono considerati �edifici 
esistenti�. 
La capacità edificatoria nelle zone in cui l�attuaz ione del R.U. Ł subordinata alla formazione di 
piano attuativo Ł determinata dall�indice di utilizzazione territoriale (U.T.), in base al quale 
viene calcolata la S.U.L. edificabile. Altri indici e parametri eventualmente prescritti dal R.U. (di 
fabbricabilità, numero dei piani, altezza massima, distanza minima dai confini, ecc.) sono 
ulteriori vincoli ai quali conformarsi, finalizzati ad orientare la progettazione. 
La capacità edificatoria dei singoli lotti, sia nel  caso di piano attuativo che di intervento edilizio 
diretto, Ł determinata dall�indice di utilizzazione fondiaria (U.F.), in base al quale viene 
calcolata la S.U.L. edificabile. Altri indici e parametri eventualmente prescritti dal R.U. (di 
fabbricabilità, numero dei piani, altezza massima, distanza minima dai confini, ecc.) sono 
ulteriori vincoli ai quali conformarsi, finalizzati ad orientare la progettazione. 
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Per l�edificazione successiva ai piani attuativi, il totale delle S.U.L. realizzabili sui singoli lotti 
non può superare quello indicato dal R.U. o calcola to applicando alla superficie territoriale il 
relativo indice di utilizzazione.  
Nell�applicazione degli indici di zona omogenea la capacità edificatoria del terreno deve essere 
calcolata al netto della S.U.L. esistente, e qualora questa sia superiore a quella risultante 
dall�applicazione dell�indice U.F. il lotto Ł da considerarsi saturo. 
Gli interventi ammissibili sugli �edifici esistenti� sono disciplinati dal R.U., sulla base della 
classificazione di cui alla legge regionale 3 gennaio 2005, n. 1, e successive modificazioni, ed 
al presente Regolamento. 
La capacità edificatoria relativa ad ogni singolo e dificio Ł pari alla S.U.L. esistente; il R.U. ne 
può ammettere incrementi percentuali una tantum. 
E� sempre consentita la ricostruzione di edifici crollati o resi inagibili da eventi calamitosi, 
accidentali o comunque derivanti da cause di forza maggiore, entro 10 anni dall�evento, con 
intervento edilizio diretto e permesso a titolo gratuito, purchŁ la corrispondenza tra evento e 
danno sia stata certificata dall’Ufficio comunale competente nei 120 giorni successivi. 
 

 
 

ART. 19 
 

DISTANZE: EDIFICI, CONFINI, STRADE 
 

Per distanza tra edifici si intende il minimo segmento congiungente le pareti frontistanti di due 
fabbricati, quando tali pareti siano rilevanti ai fini della determinazione di detta distanza, in 
funzione della loro finestratura e/o della lunghezza per cui si fronteggiano, secondo quanto 
disposto dall�art. 9 del D.M. 1444/68 e dal presente Regolamento. 
Si considerano finestrate le pareti che abbiano vedute di vani abitabili che necessitano di 
areazione ed illuminazione diretta, ad eccezione di: 
1. tratti di parete privi di vedute posti ad una distanza in orizzontale superiore a m. 5,00 dalla 

veduta piø vicina; 
2. tratti di parete privi di vedute sottostanti, posti ad una distanza in verticale superiore a m. 

3,00 dalla veduta piø vicina. 
In tutti i casi di nuova costruzione, ampliamento, sopraelevazione o di ristrutturazione 
urbanistica Ł prescritta una distanza minima di m. 10,00 tra pareti finestrate e pareti di edifici 
antistanti, anche non finestrate; non si considerano, in quanto assimilabili ai muri di cinta di cui 
all�art. 886 c.c. i manufatti, comunque legittimati, di altezza inferiore a m. 3,00 ed adibiti a 
funzioni che non presuppongano la permanenza di persone. 
E� sempre ammesso il rialzamento della copertura in applicazione di prescrizioni antisismiche. 
La distanza tra edifici si misura lungo una linea ortogonale alla parete finestrata fino ad 
intersecare la parete frontistante, senza tenere conto degli elementi non rilevanti ai fini della 
sagoma dell�edificio. 
Per distanza di un edificio dal confine si intende la lunghezza del segmento minimo 
congiungente il suo perimetro, a tutti i livelli fuori terra, al confine di proprietà, senza valutare 
gli elementi non rilevanti ai fini della sagoma dell�edificio. La distanza degli edifici dai confini di 
proprietà non deve essere inferiore a m. 5,00, se n on diversamente stabilito dal R.U. 
I ricoveri dei cavalli  (max due poste) così come previsti  nella variante di salvaguardi e 
disciplina degli interventi sul patrimonio edilizio con destinazione agricola e non agricola , 
dovranno essere realizzati ad una distanza minima dai  fabbricati esistenti di ml. 80.00 .Prima 
del rilascio del Permesso a Costruire  , dovrà  com unque  essere ottenuto  nulla osta  da parte  
della  U.S.L . competente. 
E� ammessa la costruzione in aderenza al confine o a distanza inferiore di quella prevista 
previo accordo tra i proprietari confinanti, a mezzo di scrittura privata autenticata. Detto 
accordo si intende sempre sussistente, anche in assenza di atti formali tra le parti, nel caso di 
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costruzioni da realizzarsi a ridosso di edifici già  esistenti sul confine di proprietà, sia con 
appoggio ai sensi dell�art.874 c.c. che in aderenza ai sensi dell�art.877 c.c. 
Per distanza di un edificio dalla strada si intende la lunghezza del segmento minimo 
congiungente il suo perimetro, a tutti i livelli fuori terra, al confine di proprietà che delimita la 
carreggiata, senza valutare gli elementi non rilevanti ai fini della sagoma dell�edificio. In via 
generale, la distanza degli edifici dalle strade, comunque denominate e ad uso pubblico, non 
deve essere mai inferiore a m. 5,00; quella di muri e recinzioni, invece, può essere ridotta fino 
a m. 1,50. E� comunque precisata dal R.U., in conformità alla prescrizioni del D.Lgs. 30 aprile 
1992, n.285 (Nuovo Codice della strada) e del relativo Regolamento di esecuzione ed 
attuazione. Nei centri abitati i muri di cinta non possono superare l�altezza di m. 1,50 e 
possono assumere la funzione di contenimento di terrapieni artificiali per un�altezza non 
superiore a cm.90; le recinzioni, invece, non possono superare l�altezza di m. 2,00.  
Sono fatti salvi i diritti di terzi. 
Gli atti di governo del territorio (AGT) disciplinano obbligatoriamente le caratteristiche dei muri 
di cinta, di sostegno e delle recinzioni a confine dei singoli lotti e con la pubblica proprietà. 
 

ART. 20 
 

TUTELA DEL VERDE E DELLE ALBERATURE 
 

Sono in generale da salvaguardare le esistenti alberature di alto e medio fusto e le 
sistemazioni a verde. Il R.U. stabilisce ove Ł prescritta la loro conservazione. I progetti relativi 
ad interventi edilizi od urbanistici precisano l�essenza, la dimensione e la compatibilità delle 
alberature esistenti con le opere proposte, prevedendo anche gli abbattimenti necessari, 
consentiti dal relativo atto abilitante. 

 
ART. 21 

 
RISCHIO IDRAULICO 

 
Le prescrizioni ed i vincoli in materia di rischio idraulico e di prevenzione dei danni provocati da 
fenomeni di esondazione e ristagno, di cui alla Delibera C.R. 21 giugno 194, n.230, trovano 
applicazione negli ambiti indicati all�art.2 dello stesso provvedimento ed operano nei confronti 
di tutti gli interventi, sia pubblici che privati, insieme alle disposizioni sulla riduzione 
dell�impermeabilizzazione superficiale, che comportino: 
a) realizzazione di nuove volumetrie, con l�esclusione delle sopraelevazioni e delle opere che 

comunque non comportano nuovo ingombro a terra della costruzione; 
b) realizzazione di manufatti di qualsiasi natura o trasformazioni morfologiche di aree che 

possano ostacolare il naturale deflusso delle acque anche in caso di inondazioni, con 
esclusione delle vasche per acquacoltura. 

Le suddette disposizioni si applicano anche ai provvedimenti in sanatoria previsti dalla legge 
regionale 3 gennaio 2005, n. 1. Resta fermo quanto disposto dal Piano di Bacino dell�Arno, 
Stralcio Assetto Idrogeologico. 
 

ART. 22 
 

TOLLERANZA 
 

Nell�esecuzione di opere edilizie di qualsiasi tipo, salvo quanto stabilito dall�art.133 della legge 
regionale 3 gennaio 2005, n. 1, sono ammesse le seguenti tolleranze di costruzione: 
• misure nominali contenute nel progetto: – 10 cm; 
• parti prive di quotatura su supporto cartaceo in scala 1:100: – 10 cm; 




