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CAPO 0:  RIFERIMENTI LEGISLATIVI  

 

Cost itu zione I t al ian a , art.  9  ï La Repubb lica  prom uove lo svi lupp o e la  

r icerca scie nt ifica  e t ecnica.  Tutela  il p aesag gio e il pat rimo nio sto ri co e art ist ico  

della  Nazione.  

 

1.  Legge  1 1 50 / 1942,  ñLegge Urbanist icaò; 



 13 

 

2.  DPR  3 0 3/ 5 6,  ñNorm e genera li per  l ' igiene del lavoroò; 

 

3.  DM  144 4 /19 6 8,  ñLimit i ind ero gabili  di densità e dil izia, di altezza,  di dista nza 

fra  i fab bricat i e ra ppo rt i m assim i t ra  gli  spazi  dest inati  agli  insediam ent i 

res idenziali  e pro dutt ivi  e spazi pub blici o r iserva t i alle att ività collet t ive,  al  ve rd e 

pub blico o a parch egg i, da osserv are  ai  fini del la form azione dei  nu ovi  st rumen t i 

urbanist ici o dell a rev isione di qu elli  esiste nt i, ai sensi dellôart. 17 della legge 

765/67;  

 

4.  Circ o lare  M in.  LLPP  n.  5980  d el  3 0/ 1 2 / 1970,  ñI str uz ioni sulle dista nze 

da osserv are nell'e dif icazione a pr otez ione del n ast ro stra daleò; 

 

5.  Legge  108 6 /1 9 71  e ss.m m .i i . e  d ec r eti  a t tuat i v i  ñNorm e per la disciplina 

delle opere  in c ong lome rato cem ent izio  norm ale e p recom pr esso ed a st ruttu ra  

m etallicaò; 

 

6.  Legge  3 0 /0 3 /19 7 1  n °118  , ñConversione in legge del de cre to legg e 30  

genn aio 1 971,    n. 5 e nuove  norme  in fav ore  dei m ut ilati  ed invalidi civil iò; 

 

7.  D. M.  5/7 / 197 5 ,  ñModifica zioni alle  istr uz ion i  m in isteria li 20  giugn o  1896         

rela t iva m ent e a ll'a lt ezza m in ima  ed ai  requ isi t i igienico-sanitari pri ncipali dei  locali  

d'abitazioneò; 

 

8.  Circ o lare  Mi n.  LL. PP.  n.  1030  d el  198 3 , ñOrient am ent i rela t ivi  alle 

facili tazioni per la cir cola zione e la  sosta  dei  veicoli  del le persone inva lideò; 

 

9. Legge  0 9 /0 1 /19 8 9  n °1 3,ò Disposizioni per  favor ire il s upera m ent o e 

l'elim inazione delle  barr iere arch it etton iche  neg li edifici  priva tiò; 

 

10.  D. M. n . 23 6 /8 9 , "Prescr izioni tecn iche necessar ie a gara nt ire l'ac cessibil ità, 

l 'adatt abili tà  e la v isitabil ità degli  edifici priva t i e di edil izia resi denziale pub blica 

sovvenzionata e  agevo lata,  ai f ini del s up era m ent o e del l 'el im inazione del le barr iere 

arch itett oniche."  

 

 

11 . Legge  12 2 /1 9 89,  ñDispos izioni in m at er ia di parche gg i, pro gra m m a t r ienn ale 

per  le aree urbane m agg iormen te popolate,  nonché  mod ificazioni  di alcune norme  

del  testo  unico sulla disciplina del la circolazio ne stra daleò; 

 

12 . DM  LLPP  1 4/ 1 2/1 98 9 n.  236,  ñPrescrizioni  tecn iche  necessar ie a gara nt ire  

l 'acc essibili tà, l 'adatt abili tà e la visitabili tà degli  edifici priva t i e di edil izia 
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res idenziale pub blica sovve nzionata e  agevo lata,  ai  fini del sup era m ent o e 

del l 'el im inazione dell e barr iere arch itett onicheò; 

 

13. D.L g s 27  g en n aio  1 9 92  n.  129  in attu azione  dell e diretti v e 85 /3 84/C EE 

del  Consiglio del  10 / 06 / 85,  85 / 614 / CEE,   del  Con siglio  del  20/ 10/ 19 85  e  

8 6 /1 7 / CEE  del Con siglio  del 27 / 01 / 198 6 ;  

 

14 . D.Lgs  2 85 / 92,  "Codice dell a St ra da"  e DPR  495/ 9 2,  suo re golam ent o di 

esecuzione e di a ttu azione e regolam ent o esecu t ivo;  

 

15 . Legge  0 5 /0 2 /19 9 2  n °104,  ñLegge-qu adr o per  l 'assiste nza,  l 'int egra zione 

sociale e i dir itt i del le persone hand icappate.";  

 

16. DPR  2 6 /0 8 /1 9 93 n°  412,  Regolam ent o recante nor m e per la pro gett azione,  

l 'i nsta llaz ione, l 'eserc izio e la ma nut enzione degli  imp iant i term ici degli  edifici ai 

fini del  cont enimen to dei c onsum i di  ener gia,  in attu azione dellôart. 4, comma 4, 

della legge 9 gennaio 1991, n. 10;  

 

17 . D.Lgs n.  62 6 /94  e ss.  m m . ed  ii,  ñDispos izioni in m at er ia di sicur ezza e  

salut e sui  luoghi  di lavoroò; 

 

18 . L.R. n.  59 / 95,  ñSubdelega  ai  com uni  di  fu nzioni  am ministra t ive  in  

m at er ia  di  tut ela a mb ient ale e m odifiche  del le leggi regionali16  m arzo 19 82, n. 13 

e 3 genn aio 19 86,  n.  1.  

 

19. DPR  2 4/ 0 7/ 1 996  n ° 503  e ss.m m .i i.  ñRegolam ent o reca nt e no rme  per  

l 'e lim inazione delle barr iere arch itett oniche  neg li edi fici, spazi e ser vizi  pub bliciò; 

 

20 . D.Lgs.  4 94/ 1 996  e  ss.m.ii.  ñAttu azione del la dire tt iva  92 / 57/ CEE 

concer nente le prescrizioni m inime  di sicur ezza e di  salut e da attu are  nei c ant ieri  

tem pora nei  o m obil iò; 

 

21 . L.R.  Lazio  3 4 /96,  ñDisciplina urban ist ica per  la costr uz ione dell e serreò;  

 

22 . D. P.C. M. d e l  5 /1 2 /97  ñDete rm inazione dei requ isit i acust ici pass ivi  degli  

edificiò; 

 

23 . D.Lgs.  29  ot t ob r e 19 99,  n.  49 0 ;  ñTesto  un ico dell e dispos izioni  legislat ive  in  

m at er ia di beni  cultu rali  e am bient ali, a norma  dellôart. 1 della legge 8 ottobre 

1997, n. 352ò;  

 

24 . L.R.  n.  39 / 1999  e ss.mm .ii., Modificazioni alla legge re gionale 12  agost o 



 15 

1996, n. 34, c oncernent e:  "Disciplina urba nist ica per  la cost ru zione delle ser reò 

 

25 . L.R.  3 8/9 9 , ñNorm e sul gover no del t err itor ioò; 

 

26 . L.R.  1 4/ 1 999  e  ss.m m .i i . ñOrganizzazione del le fu nzioni  a livel lo regionale 

e loca le per  la rea li zzazione del de cent ra m ent o am m inistra t ivoò; 

 

27 . L.R.  Lazio  n°  33 / 19 9 9,  ñDisciplina re lat iva  al  set tore com m ercioò; 

 

28 . D.Lgs  18  agosto  2 0 0 0 , n. 267, "Testo  unico del le legg i sul l 'or dinam ento degli 

ent i locali";  

 

29 . L.R.  13  ap r i le  2 000,  n.  23  "Nor m e per la ri du zione e per la prevenzione 

dell 'inquinam ento lum inoso -  Modificazioni  al la legge regionale 6 agos to 19 99,  n. 

14".  

 

30 . DGR  La zi o  2 7/ 0 3/ 20 01  n ° 42 4 ;  

 

31 . D. P.R.  n.  3 8 0/ 2 001,  "Testo  un ico del le dispos izioni  legislat ive  e 

regolam ent ari  in  m at eria e dil iziaò; 

 

32 . CODICE  CI VI LE;  

 

33 . D.Lgs  4 2 /2 0 04,  ñCodice dei  beni cultu ra li e  del  paesag gio,  ai sensi 

del lôart icolo 10  della legge 6 luglio 20 02, n. 137ò; 

 

34 . L.R.  n.  1 7 /20 0 4,  ñDisciplina or ganica in m ater ia di cave  e tor biere e 

mod ifiche  alla legg e re gionale 6  agosto  1999,  n. 14  (Organizzazione  dell e fu nzioni  

a livel lo re gionale e  loca le per  la rea li zzazione del de cent ra m ent o am m inistra t ivo)  e 

successive mo dificheò; 

 

35 . Circ o lare  n. 4 1 74  del 2003  del M inistero  delle I nfras t ruttu re  e dei T rasport i;  

 

36. Leg g e 2 4 6/2 0 05,  "  Sem plificazione e riasset to norm at ivo  per lôann o 2005  ";  

 

37 . REGOLA MENTO REGIO NALE  18  apr i le  2 00 5,  n. 8.  

 

38 . D.Lgs  19 2 /2 0 05,  "A ttu azione dell a dire t t iva  2002/ 91/ CE relat iva  al 

rend imen to energet ico nel l 'ediliz ia";  

 

39 . D.Lgs  n. 15 2 /2 0 06  e ss.  m m . ed  i i.  (Testo Unico Amb ient e) ;  

 
40 . L.R.  23  No vem b re  2 0 06,  n.  18  "Delega alle prov ince di fu nzioni  e com pit i 

am ministra t ivi in m at er ia di energia.  mod ifiche  alla legge re gionale 6 agosto  1999, 
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n. 14 (Organizzazione delle fu nzioni a livel lo regiona le e loca le per  la rea lizzazione 

del  decent ra m ent o a m m inistra t ivo)  e suc cessive  mo difiche".  

 

41 . D.Lgs  3 1 1/ 2 006,  "Dispos izioni corrett ive  ed int egra t ive  al  decreto legislat ivo  

19  agosto  2005, n.  192,  reca nte attu azione del la dire tt iva  2002/ 91/ CE, 

relat iva  al  re nd imen to energet ico nel l 'ediliz ia";  

 

42 . ñLegge f in an zi ar ia  r egio n a le per  lôeser c izi o  20 0 7  (Ar t .  11, l.r.  20  

nov em br e 2001, n. 2 5)ò; 

 

43 . D.Lgs.  n. 8 1 /20 0 8 ;  

 

44 . D.Lgs 1 15 / 2008,  "A ttu azione del la dire t t iva  2006/ 32/ CE relat iva  all 'eff icienza 

degli  usi finali del l 'ener gia e i serv izi ener get ici e abro gazione del la dire tt iva  

93 / 76/ CEE";  

 

45 . L.R.  n.  6  d e l  27  m ag gio  2008  e ss.m m .i i.  ñDispos izioni  regionali in  

m at er ia di arch itettu ra s ostenibile e di  bioedil iziaò; 

 

46 . L.R.  Laz io  1 5 /20 0 8  ñBilancio di  prev isione del la Regione Lazio per l 'ann o 

finanziario 19 98ò. 
 

47 . L.R.  Lazio  13/20 09  e ss. mm. ed ii.  ñDisposizioni per il recupero a i fini 

abitativi dei sottotetti esistenti ò; 

 
48. L.R. 21/2009  e ss. mm. ed ii.  ñMisure straordinarie per il settore edilizio ed 

inte rventi per lôedilizia residenziale socialeò;  

 
49. Legge 22/05/2010 n. 73 (art. 5: ñattivit¨ edilizia liberaò);  

 

50. Legge 30/07/2010 n. 122 (art. 4 bis ñSegnalazione Certificata di Inizio 

Attività ï SCIA).  

 

 

CAPO I:  DISPOSIZIONI GENERALI  

 

 

ART. 1  OGGETTO DEL  REGOLAMENTO EDI LIZIO COMUNALE 

 

Il Regolamento Edilizio Comunale è redatto ai sensi dellôart. 4 del D.P.R. 

380/2001 e disciplina le modalità costruttive, le normative tecnico-estetiche, 
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igienico-sanitarie, di sicurezza e vivibilità degli immobili e delle pertinenze 

degli stessi, nonché le ulteriori materie che abbiano attinenza con lôattività 

edilizia, con il decoro e lôigiene, con la tutela dei valori ambientali ed 

architettonici.  Per le prescrizioni contenute nel presente Regolamento  sono 

sempre da intendersi fatti salvi ed impregiudicati i diritti di terzi. 

 

 

ART . 2  CONTENUTO DEL  REGOLAMENTO EDI LIZIO COMUNALE 

 

Il presente R.E.C.: 

 

a) richiama la normativa urbanistico - edilizia introdotta da norme di livello 

nazionale e/o regionale che disciplinano lôintera attività edilizia sul territorio 

comunale; 

 

b) detta  criteri finalizzati ad indirizzare la progettazione o lôesecuzione 

dellôattività edilizia; 

 

c) esplicita aspetti regolamentari, metodologici ed interpretativi della vigente 

disciplina edilizia ed urbanistica; 

 

d) promuove in modo particolare la sostenibilità intesa come salvaguardia degli  

aspetti storici e sociali di un territorio, architettura bioclimatica, bioedilizia ed 

efficienza energetica. 

 

Si intendono introdotte nel presente Regolamento, e ne fanno parte integrante, 

le ulteriori disposizioni  in materia  che venissero emanate successivamente 

alla sua approvazione. 

ART. 3 COMMISSIO NE EDILIZIA COMUNALE 

 

 

CO MPOSIZIONE  DELL A C EC 
 

 

La Commissione Edilizia Comunale, nel caso in cui il Comune si avvalga della 

facoltà di dotarsene, si compone esclusivamente di tecnici esperti con provati 

requisiti, scelti direttamente dal Consiglio Comunale o mediante la richiesta di 



 18 

terne agli ordini professionali. 

La presidenza della commissione è affidata al dirigente dellôUTC. 

Partecipa alla seduta della Commissione il responsabile del procedimento con 

funzione di relatore senza diritto di voto. 

Il parere della Commissione Edilizia, in quanto assise di esperti ed in 

osservanza allôart. 4 del DPR 380/2001, quantunque non vincolante, deve 

essere reso obbligatoriamente, oltreché per gli interventi privati, per le opere di 

carattere pubblico. 

 

La CEC è costituita da tre tecnici (un architetto, un ingegnere ed un geometra) 

da scegliere nelle terne da richiedere ai rispettivi ordini professionali.  

 

Nella Commissione dovranno inoltre essere presenti almeno i seguenti esperti: 

 

ü un esperto in materia paesaggistico ambientale in possesso di diploma 

di laurea in ingegneria o in architettura, iscritto al relativo ordine 

professionale da almeno 5 anni  con esperienza in materia 

paesaggistico ambientale e che non sia dipendente comunale. 

 

Nel caso il Comune non voglia dotarsi della CEC, occorre comunque procedere 

alla individuazione della struttura tecnica, anche individuale, dotata dei requisiti 

di cui al comma precedente per le funzioni amministrative e paesaggistiche 

delegate ai sensi della L.R. del Lazio 59/95. 

ü un esperto in materia energetico-ambientale, che dovrà essere un 

professionista con laurea magistrale, con esperienza nel settore da 

almeno tre anni. 

ü un architetto laureato da almeno 5 anni, cui sarà demandato il 

controllo della qualità architettonica degli interventi ai sensi dellôart.4 del 

DPR 380/2001,  con particolare riguardo alle caratteristiche tecnico-

estetiche delle costruzioni, ai colori ai materiali da usare in  relazione al 

contesto urbanistico, storico,  sociale  e paesaggistico. 

ü un tecnico esperto in impiantistica abilitato da almeno 5 anni ed iscritto 

ad Ordine o Collegio Professionale. 
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La commissione edilizia verrà integrata da due dottori agronomi forestali o 

periti agrari che si esprimeranno sugli interventi di cui allôart. 57 della L.R. 38/99 

(P.U.A.). 

 

Nel caso il comune non voglia dotarsi di CEC dovrà comunque procedere alla 

nomina, ai sensi e per gli effetti dellôart. 7 della L.R. del Lazio 8/2003. dei dottori 

agronomi forestali o periti agrari che, congiuntamente al responsabile del 

Settore Urbanistica ed Edilizia Privata, dovranno esprimersi sugli interventi di 

cui allôart. 57 della L.R. del Lazio 38/99 (P.U.A.). 

 

La  CEC è infine integrata da: 

ü Funzionario medico ASL competente per territorio esperto in igiene e 

sanità; 

ü Responsabile del Comando dei VVF provinciale o suo delegato 

i quali esprimeranno, nei casi in cui si richieda il loro parere, N.O. o 

autorizzazione nelle loro sedi, indipendentemente dalla partecipazione diretta 

alla commissione edilizia. 

 

 

CO MPI TI DE LL A C E C 

 

La CEC  deve esprimere  parere  preventivo,  non  vincolante,  almeno  per  le  

seguenti casistiche: 

-  Permessi di Costruire e loro varianti; 

-  Progetti di opere pubbliche; 

-    Provvedimenti di revoca o annullamento, rinnovo e proroga di atti di 

assenso già rilasciati; 

- Strumenti urbanistici generali ed esecutivi e loro varianti; 

- Convenzioni; 

-   Programmi pluriennali dôattuazione. 

 

 

FUNZIONAMENTO DE LL A C E C 

 

La Commissione, nel rispetto delle leggi e del presente regolamento, potrà 
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adottare un proprio regolamento interno fissando anche criteri generali. 

In caso dôimpedimento del Presidente la CEC ¯ presieduta da membro elettivo 

più anziano.  

Funge da segretario della Commissione il Segretario Comunale o impiegato 

dellôU.T.C. da lui delegato.  

La Commissione si riunisce ogni qualvolta il Presidente lo ritenga necessario. 

Lôavviso di convocazione, con allegato ordine del giorno, predisposto dal 

presidente della CEC è comunicato in forma scritta almeno tre giorni prima della 

riunione. 

Le sedute sono valide in presenza di almeno la metà più uno dei componenti.  

La votazione avviene in forma palese per alzata di mano ritenendosi approvato 

il parere che abbia raggiunto la maggioranza dei presenti. In caso di parità 

prevale il voto del Presidente.   

Il verbale della seduta deve registrare il parere reso dalla maggioranza, il 

numero dei voti favorevoli e di quelli contrari nonché, su richiesta, la 

motivazione del voto dato.  

Al termine della seduta il voto è firmato dal Presidente, dal  Segretario, e dagli 

altri Membri della Commissione.  

Su ogni progetto sottoposto allôesame della Commissione Edilizia ¯ riportato 

lôesito del parere che viene sottoscritto dal Segretario e dal Presidente della 

Commissione stessa.  

Alla discussione ed alla votazione non possono prendere parte i commissari 

comunque interessati al progetto sottoposto allôesame della Commissione.  

I compensi dei membri della Commissione sono determinati annualmente con 

deliberazione della Giunta Comunale.  

I membri della Commissione restano in carica per la durata di cinque anni e 

decadono dalla carica quando risultino assenti senza giustificato motivo a tre 

sedute consecutive. 

Il dirigente dellôUfficio Tecnico ï Settore Urbanistica, nella qualità di presidente 

della Commissione medesima, quando riscontri la decadenza di uno o più 

membri elettivi, deve promuovere la formalizzazione del provvedimento di 

decadenza da parte del Consiglio Comunale, il quale procede alla nomina di 

nuovi membri in sostituzione di quelli decaduti. 
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ART. 4  SPORTELLO UNI CO PER LE DILIZIA 

1. Le amministrazioni comunali, nell'ambito della propria autonomia 

organizzativa, provvedono, anche mediante esercizio in forma associata delle 

strutture ai sensi del capo V del decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267, 

a costituire un ufficio denominato Sportello Unico per l'Edilizia che cura tutti i 

rapporti fra il privato, l'amministrazione e, ove occorra, le altre amministrazioni 

tenute a pronunciarsi in ordine all'intervento edilizio oggetto della richiesta di 

permesso o di denuncia di inizio attività. 

 

2.  Tale ufficio provvede in particolare: 

a) alla ricezione delle denunce di inizio attività e delle domande per il rilascio di 

permessi a costruire e di ogni altro atto di assenso comunque denominato in 

materia di attività edilizia; 

b) a fornire informazioni sulle materie di cui al punto a), anche mediante 

predisposizione di un archivio informatico contenente i necessari elementi 

normativi, che consenta, a chi vi abbia interesse, l'accesso gratuito, anche in 

via telematica, alle informazioni sugli adempimenti necessari per lo svolgimento 

delle procedure previste dal presente regolamento, all'elenco delle domande 

presentate, allo stato del loro iter procedurale, nonché a tutte le possibili 

informazioni utili disponibili; 

c) all'adozione, nelle medesime materie, dei provvedimenti in tema di accesso 

ai documenti amministrativi in favore di chiunque vi abbia interesse ai sensi 

dell'articolo 22 e seguenti della legge 7 agosto 1990, n. 241, nonché delle 

norme comunali di attuazione; 

d) al rilascio dei permessi di costruire, dei certificati di agibilità, nonché delle 

certificazioni attestanti le prescrizioni normative e le determinazioni 

provvedimentali a carattere urbanistico, paesaggistico - ambientale, edilizio e di 

qualsiasi altro tipo comunque rilevante ai fini degli interventi di trasformazione 

edilizia del territorio; 

e) alla cura dei rapporti tra l'amministrazione comunale, il privato e le altre 

amministrazioni chiamate a pronunciarsi in ordine all'intervento edilizio oggetto 
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dell'istanza o denuncia, con particolare riferimento agli adempimenti connessi 

all'applicazione della parte seconda del testo unico. 

 

3. Ai fini del rilascio del permesso di costruire o del certificato di agibilità, 

l'ufficio di cui al comma 1 acquisisce direttamente, ove questi non siano stati 

già allegati dal richiedente: 

a) il parere dell'A.S.L. nel caso in cui non possa essere sostituito da una 

autocertificazione ai sensi dell'articolo 20, comma 1 del D.P.R. 380/2001;  

b) il parere dei vigili del fuoco, ove  necessario, in ordine  al rispetto  della  

normativa antincendio. 

 

4. L'ufficio cura altresì gli adempimenti necessari ai fini dell'acquisizione, 

anche mediante conferenza di servizi ai sensi degli articoli 14, 14 bis, 14 ter, 

14 quater della legge 7 agosto 1990, n. 241, degli atti di assenso, comunque 

denominati, necessari ai fini della realizzazione dell'intervento edilizio. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPO II:  INTERVENTI EDILIZI  

 

ART. 5   ATTIVITÀ EDILIZIA LIBERA 

 

Fatte salve le prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, e comunque nel 

rispetto delle altre normative di settore aventi incidenza sulla disciplina 

dellôattività edilizia e, in particolare, delle norme antisismiche, di sicurezza, 

antincendio, igienico-sanitarie, di quelle relative allôefficienza energetica nonch® 
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delle disposizioni contenute nel codice dei beni culturali e del paesaggio, di cui 

al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, i seguenti interventi sono eseguiti 

senza alcun titolo abilitativo:       

a) gli interventi di manutenzione ordinaria; 

b) gli interventi volti all'eliminazione delle barriere architettoniche, purché 

non  comportino la  realizzazione  di  rampe  esterne  o  di  ascensori  

esterni  o interni,  ovvero di manufatti che  non alterino la sagoma 

dellôedificio; 

c) le opere  temporanee  per  attività  di  ricerca  nel  sottosuolo  che  

abbiano  carattere geognostico, ad esclusione di attività di ricerca di 

idrocarburi, e che siano eseguite in aree esterne al centro edificato; 

d) i movimenti di terra strettamente necessari allôesercizio dellôattivit¨ 

agricola  e le pratiche agro-silvo-pastorali, compreso gli interventi su 

impianti idraulici agrari; 

e) le serre mobili stagionali, sprovviste di struttura in muratura, funzionali 

allo svolgimento dellôattivit¨ agricola.  

Nel rispetto dei medesimi presupposti di cui al comma 1, previa comunicazione 

dellôinizio dei lavori da parte dellôinteressato alla amministrazione comunale, 

possono essere eseguiti senza alcun titolo abilitativo i seguenti interventi: 

a) gli interventi di manutenzione straordinaria di cui allôart. 3 comma 1 lett. 

b) del D.P.R. 380/2001, ivi compresa lôapertura di porte interne o lo 

spostamento di pareti interne, sempre che non riguardino le parti 

strutturali dellôedificio, non comportino aumento del numero delle unità 

immobiliari e non implichino incrementi dei parametri urbanistici; 

b) le opere dirette a soddisfare obiettive esigenze contingenti e temporanee 

e ad essere immediatamente rimosse al cessare della necessità e, 

comunque, entro un termine non superiore a novanta giorni; 

c) le opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni, anche per aree 

di sosta, che siano contenute entro lôindice di permeabilità, ove stabilito 

dallo strumento urbanistico comunale, ivi compresa la realizzazione di 

intercapedini interamente interrate e non accessibili, vasche di raccolta 

delle acque, locali tombati; 

d) i pannelli solari, fotovoltaici e termici, senza serbatoio di accumulo 
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esterno, a servizio degli edifici, da realizzare al di fuori delle zone A) di 

cui al decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444; 

e) le aree ludiche senza fini di lucro e gli elementi di arredo delle aree 

pertinenziali degli edifici. 

Lôinteressato agli interventi di cui al comma 2 allega alla comunicazione di inizio 

dei lavori le autorizzazioni eventualmente obbligatorie ai sensi delle normative di 

settore e, limitatamente agli interventi di cui alla lettera a) del medesimo comma 

2, i dati identificativi e D.U.R.C. dellôimpresa alla quale intende affidare la 

realizzazione dei lavori. 

Limitatamente agli interventi di cui al comma 2 lettera a), lôinteressato, 

unitamente alla comunicazione di inizio dei lavori, trasmette alla 

amministrazione comunale una relazione tecnica provvista di data certa e 

corredata degli opportuni elaborati progettuali, a firma di un tecnico abilitato, il 

quale dichiari preliminarmente di non avere rapporti di dipendenza con lôimpresa 

né con il committente e che asseveri, sotto la propria responsabilità, che i lavori 

sono conformi agli strumenti urbanistici approvati ed ai regolamenti edilizi 

vigenti e che per essi la normativa statale e regionale non prevede il rilascio di 

un titolo abilitativo.  

La mancata comunicazione dellôinizio dei lavori ovvero la mancata trasmissione 

della relazione tecnica di cui ai commi 2 e 4 del presente articolo, comportano la 

sanzione pecuniaria pari a 258 euro. Tale sanzione è ridotta di due terzi se la 

comunicazione è effettuata spontaneamente quando lôintervento ¯ in corso di 

esecuzione.  

Tutti gli interventi relativi al presente articolo sono assoggettati a comunicazione 

di inizio lavori con le modalit¨ e gli allegati riportati nellôart. 6 del presente REC. 

Per quanto riguarda le serre mobili stagionali, gli allegati dovranno essere 

conformi a quanto previsto dallôart. 5 comma 2 della L.R. del Lazio 34/96 e ss. 

mm. ed ii.  

 

 

ART. 6   MANUTENZIONE ORDINAR IA 

 

Sono definiti come manutenzione ordinaria gli interventi edilizi che riguardano 

le opere di manutenzione rinnovamento e sostituzione delle finiture degli 
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edifici e quelle necessarie ad integrare e mantenere in efficienza gli impianti 

tecnologici esistenti. 

Tali interventi non devono  modificare  la destinazione  dôuso e/o il numero 

delle  unità immobiliari. 

 

Rientrano tra gli interventi di manutenzione ordinaria : 

ü   apertura/chiusura di porte interne su elementi murari non portanti; 

ü   riparazione/rifacimento tinteggiature/intonaci interni; 

ü  riparazione/sostituzione di pavimenti e rivestimenti interni o di 

controsoffittature non portanti; 

ü  manutenzione delle coperture consistente in: 

        o impermeabilizzazione dei tetti piani ed inclinati; 

        o sostituzione della piccola orditura e delle tegole nei tetti inclinati; 

        o riparazione  e/o sostituzione delle gronde, dei pluviali e delle scossaline; 

 

ü  riparazione/sostituzione degli infissi interni ed esterni e dei serramenti 

esterni, dei portoni, dei cancelli delle vetrine e delle porte dôingresso dei 

negozi anche di materiali diversi, purché non ne siano mutate le 

caratteristiche esteriori (sagoma, disegno, colori, dimensioni delle 

porzioni apribili); 

ü manutenzione e riparazione di frontalini e delle ringhiere dei terrazzi e 

dei balconi, rifacimento delle pavimentazioni esterne dei cortili, dei patii, 

e cavedi, anche con materiali diversi purché siano conservate le 

caratteristiche esistenti; 

ü esecuzione di rappezzi ed ancoraggi delle parti pericolanti delle  

facciate, sostituzione delle finiture; 

ü ripulitura di facciate, tinteggiatura, ripristino e rifacimento delle facciate 

senza modificare i materiali impiegati, i colori, le partiture, le 

sagomature, e fasce marcapiano; 

ü manutenzione, riparazione e sostituzione di impianti tecnologici esistenti 

(idrico, sanitario, elettrico, termoidraulico, climatizzazione, montacarichi, 

ascensori) o  installazione di impianti a pompa di calore e/o che 

impieghino fonti rinnovabili di energia, (l'art.  11 del D. Lgs 115/08 

stabilisce, fatto salvo quanto previsto dallôarticolo 26, comma 1, della 
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legge 9 gennaio 1991, n. 10, e successive modifiche ed integrazioni, 

che gli interventi di incremento dellôefficienza energetica che prevedano 

lôinstallazione di singoli generatori eolici, con altezza complessiva non 

superiore a 1,5 metri e diametro non superiore a 1 metro, nonché gli 

impianti solari termici o fotovoltaici aderenti o integrati nei tetti degli 

edifici con la stessa inclinazione e lo stesso orientamento della falda e i 

cui componenti non modifichino la sagoma degli edifici stessi, non sono 

soggetti alla disciplina della denuncia di inizio attività di cui agli articoli 22 

e 23 del testo unico), qualora la superficie dell'impianto non sia superiore 

a quella del tetto stesso. In tale caso, fatti salvi i casi di cui all'articolo 3, 

comma 3, lettera A), del decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192, e 

successive modificazioni, è sufficiente una comunicazione preventiva al 

Comune. 

ü riparazione delle recinzioni con materiali aventi le stesse 

caratteristiche di quelli esistenti; 

ü riparazione  della  rete  fognaria  (interna  ed  esterna)  sino  al  limite  

del  lotto  di pertinenza dellôedificio; 

ü interventi di riqualificazione energetico/ambientale degli edifici; 

ü altre opere volte alla riparazione e sostituzione di elementi e parti non 

strutturali di edificio,  purché non ne vengano modificate le 

caratteristiche esistenti, la sagoma, la volumetria, le caratteristiche 

statiche della struttura o del fabbricato, lôaspetto esteriore, la 

superficie, la destinazione dôuso, il numero delle unità immobiliari. 

 

 

Gli interventi sopra citati, qualora siano inerenti alle parti esterne dei fabbricati 

nei centri storici e negli edifici vincolati ai sensi del T.U. dei Beni Ambientali   

(D. Lgs. 42/2004) sono da considerarsi come opere di restauro e pertanto 

richiedono diverso titolo abilitativo. 

 

Per gli interventi di attività edilizia libera è necessaria tempestiva 

comunicazione  agli Sportelli Unici per lôEdilizia comunale.  

Questa deve comprendere : 

ü  un estratto di mappa della zona con visura catastale aggiornata; 
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ü documento o autocertificazione attestante la regolarità dell'immobile 

oggetto dei lavori; 

ü specificazione e descrizione  delle  opere  da  eseguire  anche  in  

relazione  alla  possibile incidenza sul decoro urbano; 

ü documentazione fotografica dellôimmobile oggetto di intervento; 

ü indicazione dei nomi e degli indirizzi sia del richiedente che del 

proprietario dellôimmobile oggetto dellôintervento; 

ü individuazione della eventuale impresa esecutrice dell'opera (generalità 

e DURC); 

ü  indicazione della data di inizio dei lavori. 

Nel caso in cui gli interventi sopra citati riguardino opere per la riqualificazione 

energetica dellôedificio (ai sensi del DM 19.02.07 e ss. mm. ed ii.) ai fini 

dellôottenimento degli incentivi fiscali di natura nazionale e/o regionale e/o 

provinciale e/o comunale, occorre predisporre un documento asseverato da 

tecnico abilitato indicante quanto previsto dalla normativa di riferimento. 

 

 

 

ART. 7  MANUTENZIONE STRAORD I NA RIA 

 

Sono classificati come interventi di manutenzione straordinaria gli interventi 

edilizi che riguardano  le  opere e  le  modifiche  necessarie  per  rinnovare  e  

sostituire  parti  anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare 

i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che non alterino i volumi, le 

superfici e il numero delle singole unità immobiliari e non comportino 

modifiche  delle destinazioni dôuso. Gli interventi di manutenzione straordinaria 

non debbono costituire un insieme sistematico di opere che possono portare ad 

un organismo edilizio diverso dal precedente, né devono costituire mutamento 

tipologico della costruzione nel suo insieme. 

 

Tra i principali interventi di manutenzione straordinaria figurano le opere di: 

ü rinnovamento, consolidamento  e sostituzione di parti anche strutturali, 

quali muri di sostegno, architravi e solette ed in generale strutture 

verticali ed  orizzontali portanti, finalizzate al consolidamento statico, 
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anche con l'impiego di materiali diversi, purché vengano conservate le 

caratteristiche esistenti delle costruzioni e non sia variata la quota di 

intradosso delle strutture stesse; 

ü demolizione e ricostruzione di tramezzi interni, spostamento o 

costruzione degli stessi anche per la creazione di servizi (bagni e 

cucine); 

ü allestimento e integrazione di servizi igienici e tecnologici; 

ü riparazione delle lesioni di murature ed eventuale sostituzione di parte di 

esse; 

ü allargamento o apertura porte su pareti portanti; 

ü interventi di riqualificazione energetico/ambientale degli edifici; 

Per gli interventi di manutenzione straordinaria, ad eccezione di quegli 

interventi disciplinati dallôart. 5 del presente regolamento,  è necessario 

presentare agli Sportelli Unici per lôEdilizia la Denuncia di Inizio Attività  

(DIA) ovvero la Segnalazione Certificata di Inizio Attività (SCIA). 

Questa, in duplice copia, deve comprendere : 

ü relazione tecnico-illustrativa contenente la descrizione degli interventi 

da realizzare e l'asseverazione del tecnico progettista, circa la 

conformità delle  opere  da realizzare agli strumenti urbanistici, ai 

regolamenti edilizi, nonché sul rispetto delle norme di sicurezza e di 

quelle igienico-sanitarie; 

ü titolo di proprietà (fotocopia atto notarile o autocertificazione ai sensi del 

DPR 445/2000); 

ü documento  attestante la regolarità dell'immobile oggetto dei lavori; 

ü documentazione fotografica dello stato di fatto dell'immobile; 

ü stralcio dello strumento urbanistico comunale generale e di eventuale 

piano attuativo; 

ü documentazione dell'esistenza di eventuali vincoli; 

ü stralcio della planimetria catastale 1:2000, p e r  u n  r a g g i o  d i  

a l m e n o  1 5 0  m e t r i , intesa ad individuare la localizzazione 

dell'intervento; 

ü stralcio della planimetria in scala 1:500 allargata ai mappali circostanti, 

con l'indicazione di eventuali sistemazioni esterne e dei distacchi dai 
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confini, dai fabbricati e dalle strade; 

ü elaborati grafici riportanti lo stato ante operam e post operam 

dell'immobile oggetto dei lavori in scala 1:100, contenenti, per entrambe 

le situazioni, piante, prospetti e sezioni che illustrino esaustivamente 

l'intervento; 

ü indicazione dei nomi e degli indirizzi sia del richiedente che del 

proprietario dellôimmobile oggetto dellôintervento, in caso si tratti di 

soggetti diversi; 

ü individuazione della impresa esecutrice dell'opera (generalità e DURC); 

ü documentazione necessaria all'ottenimento di eventuali nulla-osta o 

autorizzazioni relativi ai vincoli esistenti (sismico etc.) come indicato dagli 

uffici di competenza; 

ü versamento delle somme dovute per diritti di Segreteria. 

 

 
 

ART. 8 RESTAURO E RISANAME N TO CONSERVATIVO 

 
Sono interventi di restauro e risanamento conservativo quelli rivolti a 

conservare l'organismo edilizio ed assicurarne la funzionalità mediante un 

insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali 

e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano la destinazione d'uso con 

essi compatibili. Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino ed il 

rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio, l'inserimento degli elementi 

accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso, l'eliminazione 

degli elementi estranei all'organismo edilizio. 

Gli interventi di restauro e risanamento conservativo sono volti principalmente 

alla conservazione ed alla valorizzazione degli edifici dei quali si intende 

operare il recupero degli elementi tipologici, architettonici ed artistici, ovvero  

allôadeguamento  funzionale, compatibile con i caratteri degli organismi edilizi il 

cui risultato deve comportare un edificio in tutto riferibile a quello precedente. 

Gli interventi di restauro non devono comportare aumento di volume  o  di  

superficie  lorda  di  pavimento,  salvo  quelli  necessari  per  la formazione o 

lôadeguamento di servizi igienici e tecnologici indispensabili per garantire i 

requisiti minimi stabiliti dalle leggi e dai regolamenti vigenti in materia. Gli 
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eventuali incrementi di volume o di superficie lorda di pavimento connessi 

allôiniziativa edilizia, sono comunque da intendersi, ai fini procedurali e in 

ordine allôammissibilità dellôedificabilità indotta, come interventi di nuova 

costruzione. 

 

Si considerano elementi tipologici e formali dell'organismo edilizio: 

ü disposizione e configurazione dei collegamenti orizzontali e verticali; 

ü numero e gerarchia dei piani; 

ü disposizione delle strutture portanti e gerarchia degli spazi da esse 

determinata; 

ü partitura delle facciate e caratteristiche delle aperture; 

ü rapporto tra l'edificio e lo spazio scoperto di pertinenza; 

ü rapporto con gli spazi pubblici esterni e con gli edifici contigui; 

ü caratteristiche e gerarchie degli spazi esterni; 

ü rapporti dimensionali degli elementi costruttivi; 

ü materiali e finiture, decorazioni e coloriture; 

ü opere a corredo dell'edificio (inferriate, infissi, lampioni, statue, 

bassorilievi ed altre opere ornamentali). 

 

Per quanto riguarda gli elementi strutturali, in un intervento di restauro e 

risanamento conservativo, questi possono essere consolidati con aggiunta di 

componenti di rinforzo o con il ripristino dei legamenti originari, qualora fossero 

stati distrutti o profondamente trasformati, ovvero rinnovati, qualora le precarie 

condizioni esistenti non ne consentano il consolidamento. In caso di 

rinnovamento si procederà alla sostituzione di singole parti con componenti di 

natura anche diversa dall'originaria, ma l'elemento nella sua struttura 

complessiva deve essere conservato: la sostituzione totale degli elementi, 

come sopra definiti, configura un intervento di ristrutturazione edilizia. 

 

Gli interventi di restauro e risanamento conservativo sono assoggettati a DIA o 

SCIA salvo quelli che comportino mutamenti di destinazioni d'uso di fabbricati 

ricadenti in zona omogenea ñAò e/o quelli vincolati ai sensi del D. Lgs. 

24.01.2004 n. 42 e ss.mm. ed ii. i quali sono assoggettati a Permesso a 

Costruire. 
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Restano ferme le disposizioni previste dalla normativa nazionale e regionale 

vigenti in materia, in particolare quanto disposto dal D. Lgs. 42/2004. 

 

Per gli interventi di restauro e risanamento conservativo assoggettati a DIA  è 

necessario presentare, in duplice copia, la seguente documentazione: 

ü relazione tecnico/illustrativa contenente la descrizione delle 

caratteristiche tipologiche e tecnico costruttive dell'immobile e la 

descrizione degli interventi da realizzare e l'asseverazione del tecnico 

progettista, circa la conformità delle opere da realizzare agli strumenti 

urbanistici, ai regolamenti edilizi, nonché sul rispetto delle norme di 

sicurezza e di quelle igienico-sanitarie; 

ü rilievo cronologico e critico dello  stato  di fatto  con  l'indicazione  delle  

eventuali stratificazioni e aggiunte (il rilievo deve comprendere piante, 

prospetti e sezioni significative in scala non inferiore a 1:100 

opportunamente quotate); 

ü repertorio di ogni elemento naturalisticamente, storicamente e 

artisticamente significativo, relativo agli spazi esterni ed interni, 

rappresentato graficamente in scala adeguata; 

ü indicazione delle destinazioni d'uso della costruzione; 

ü progetto di restauro con piante, prospetti e sezioni significative 

opportunamente quotate in scala 1:100, con dettagli in scala adeguata,  

e dettagliata descrizione dei materiali da impiegare; 

ü progetto degli impianti tecnologici, ove richiesto dalla legislazione 

vigente, e, se necessario, degli interventi strutturali; 

ü titolo di proprietà (fotocopia atto notarile o autocertificazione ai sensi del 

DPR 445/2000); 

ü documento  attestante la regolarità dell'immobile oggetto dei lavori; 

ü individuazione spazio per parcheggio; 

ü documentazione fotografica a colori dello stato di fatto dell'immobile; 

ü stralcio dello strumento urbanistico comunale e di eventuale piano 

attuativo; 

ü documentazione dell'esistenza di eventuali vincoli; 

ü stralcio della planimetria catastale 1:2000, p e r  u n  r a g g i o  d i  
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a l m e n o  1 5 0  m e t r i ,  intesa ad individuare la localizzazione 

dell'intervento; 

ü stralcio  della  planimetria  in  scala  1:500,  allargata  ai  mappali  

circostanti,  con l'indicazione di eventuali sistemazioni esterne e dei 

distacchi dai confini, dai fabbricati e dalle strade; 

ü indicazione  dei  nomi  e  degli  indirizzi  sia  del  richiedente  che  del 

proprietario dellôimmobile oggetto dellôintervento, in caso si tratti di 

soggetti diversi; 

ü individuazione della impresa esecutrice dell'opera (generalità e DURC); 

ü documentazione necessaria all'ottenimento di eventuali nulla-osta o 

autorizzazioni relativi ai vincoli esistenti (sismico etc.) come indicato dagli 

uffici di competenza; 

ü versamento delle somme dovute per diritti di Segreteria. 

 

 

ART. 9  INTERVENTI DI RISTRUTTURAZIONE E DILIZIA 

 

Sono considerati interventi di ristrutturazione edilizia quelli rivolti a trasformare 

gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono 

portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente. Tali 

interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi  

dell'edificio, l'eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed 

impianti. Nell'ambito degli interventi di ristrutturazione edilizia sono ricompresi 

anche quelli consistenti nella demolizione e ricostruzione di un fabbricato con la 

prescrizione del rispetto della stessa volumetria e sagoma di quello 

preesistente.  Per quel che concerne l'area di sedime (circolare 4174 del 2003 

del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti), sono possibili modifiche di 

collocazione, rispetto alla precedente area di sedime, sempreché rientrino 

nelle varianti non essenziali ai sensi dellôart. 17  L. R. Lazio 15/2008; la 

modifica della localizzazione del fabbricato non è comunque considerata 

variazione essenziale  quando, a prescindere dai limiti stabiliti nel comma 1 

lett. f del richiamato art. 17 della L. R. del Lazio 15/2008, rimangono invariate 

la destinazione dôuso, la sagoma, il volume, le superfici, lôaltezza della 
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costruzione e sempre che la nuova localizzazione non contrasti con leggi, 

norme e regolamenti. 

 

Per gli interventi di ristrutturazione edilizia che portino ad un organismo edilizio 

in tutto o in parte diverso dal precedente e che comportino aumento di unità 

immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici, 

ovvero che, limitatamente agli immobili  compresi  nelle  zone  omogenee  A,  

comportino mutamenti della  destinazione d'uso, è necessario produrre 

domanda di permesso a costruire. Per gli altri casi, che rientrano nella 

ristrutturazione edilizia, è sufficiente una denuncia di inizio attività (DIA) o 

segnalazione certificata di inizio attività (SCIA), da presentare agli Sportelli 

Unici per lôedilizia comunale. 

 
La domanda di permesso a costruire o la DIA ovvero SCIA, deve essere 

corredata dai seguenti documenti in duplice copia: 

ü regolarità urbanistica dell'immobile oggetto dell'intervento; 

ü stralcio della tavola dello strumento urbanistico comunale e dello 

strumento urbanistico esecutivo qualora esista; 

ü documentazione sull'esistenza di eventuali vincoli; 

ü titolo di proprietà (fotocopia atto notarile o autocertificazione ai sensi del 

DPR 445/2000); 

ü documentazione fotografica a colori dello stato di fatto dell'immobile; 

ü stralcio della planimetria catastale 1:2000, per un raggio di almeno 150 

metri,  intesa ad individuare la localizzazione dell'intervento; 

ü stralcio della planimetria in scala 1:500 allargata ai mappali circostanti, 

con l'indicazione di eventuali sistemazioni esterne e dei distacchi dai 

confini, dai fabbricati e dalle strade; 

ü indicazione dei nomi e degli indirizzi sia del richiedente che del 

proprietario dellôimmobile oggetto dellôintervento, in caso si tratti di 

soggetti diversi; 

ü individuazione della impresa esecutrice dell'opera (generalità e DURC); 

ü documentazione necessaria all'ottenimento di eventuali nulla-osta o 

autorizzazioni relativi ai vincoli esistenti (sismico etc.), come indicato 

dagli uffici di competenza; 
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ü rilievo dello stato di fatto e progetto, composti da piante con 

l'indicazione delle destinazioni d'uso e superficie utile netta in ogni 

ambiente, prospetti e sezioni significative in scala 1:100, 

opportunamente quotati ed eventuali dettagli in scala maggiore; 

ü individuazione spazio per parcheggio; 

ü progetto degli impianti tecnologici ove richiesto dalla legislazione 

vigente; 

ü relazione  tecnico  illustrativa  contenente  anche  la  descrizione  della  

normativa urbanistica vigente riferita alla zona d'intervento e la 

descrizione delle opere proposte e dell'immobile oggetto dei lavori (ante 

e post operam). 

ü versamento delle somme dovute per diritti di Segreteria. 

 

Negli interventi assoggettati a DIA ovvero a  SCIA, bisogna, inoltre, produrre 

relazione asseverata dal tecnico progettista, sulla conformità delle opere da 

realizzare agli strumenti urbanistici, ai regolamenti edilizi,  nonché  sul  rispetto  

delle  norme  di  sicurezza  e  di  quelle  igienico sanitarie. 

 

 

ART 10 NUOVA CO STRUZIONE 

 

Gli interventi di nuova costruzione sono quelli di trasformazione edilizia e 

urbanistica del territorio non rientranti nelle categorie definite alle lettere 

precedenti. 

Sono comunque da considerarsi tali: 

ü la costruzione di manufatti edilizi fuori terra o interrati, ovvero 

l'ampliamento di quelli esistenti all'esterno della sagoma esistente, 

ü gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria realizzati da 

soggetti diversi dal comune; 

ü la realizzazione di infrastrutture e di impianti, anche per pubblici servizi, 

che comporti la trasformazione in via permanente di suolo inedificato; 

ü l'installazione di manufatti leggeri, anche prefabbricati, e di strutture 

di qualsiasi genere, quali roulotte, camper, case mobili, imbarcazioni, 
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che siano utilizzati come abitazioni, ambienti di lavoro, oppure come 

depositi, magazzini e simili, e che non siano diretti a soddisfare esigenze 

meramente temporanee; 

ü gli interventi pertinenziali che le norme tecniche degli strumenti 

urbanistici, in relazione alla zonizzazione e al pregio ambientale e  

paesaggistico  delle aree, qualifichino come interventi di nuova 

costruzione, ovvero che comportino la realizzazione di un volume 

superiore al 20% del volume dell'edificio principale; 

ü la realizzazione di depositi di merci o di materiali; 

ü la realizzazione di impianti per attività produttive all'aperto, ove 

comportino l'esecuzione di lavori cui consegua la trasformazione 

permanente del suolo inedificato. 

Per gli interventi di nuova costruzione, è necessario produrre domanda di 

permesso a costruire, da presentare agli Sportelli Unici per lôEdilizia comunale. 

Qualora la nuova costruzione ricada  in aree normate da strumento urbanistico 

attuativo è  possibile realizzare lôintervento mediante DIA. 

La domanda di Permesso d i  C ostruire o  l a  D . I . A .  devono essere 

corredate dai seguenti documenti in duplice copia: 

ü regolarità urbanistica dell'immobile oggetto dell'intervento; 

ü stralcio della tavola dello strumento urbanistico comunale e dello 

strumento urbanistico esecutivo qualora esista; 

ü documentazione sull'esistenza di eventuali vincoli; 

ü titolo di proprietà (fotocopia atto notarile o autocertificazione ai sensi del 

DPR 445/2000); 

ü documentazione fotografica a colori dello stato di fatto dell'immobile; 

ü stralcio della planimetria catastale 1:2000, per un raggio di almeno 150 

metri,  intesa ad individuare la localizzazione dell'intervento; 

ü stralcio della planimetria in scala 1:500 allargata ai mappali circostanti, 

con l'indicazione di eventuali sistemazioni esterne e dei distacchi dai 

confini, dai fabbricati e dalle strade; 

ü indicazione dei nomi e degli indirizzi sia del richiedente che del  

proprietario 

ü dellôimmobile oggetto dellôintervento, in caso si tratti di soggetti diversi; 
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ü individuazione dellôimpresa esecutrice dell'opera (generalità e DURC); 

ü documentazione necessaria all'ottenimento di eventuali nulla-osta o 

autorizzazioni relativi ai vincoli esistenti (sismico etc.), come indicato 

dagli uffici di competenza; 

ü rilievo dello stato di fatto e progetto, composti da piante con 

l'indicazione delle destinazioni d'uso e superficie utile netta in ogni 

ambiente, prospetti e sezioni significative in scala 1:100,  

opportunamente quotati ed eventuali dettagli in scala maggiore; 

ü progetto degli impianti tecnologici ove richiesto dalla legislazione 

vigente; 

ü relazione tecnico illustrativa contenente anche la descrizione della 

normativa urbanistica vigente riferita alla zona d'intervento e la 

descrizione delle opere proposte e dell'immobile oggetto dei lavori ( ante 

e post operam ); 

ü dimostrazione della superficie reale del terreno nella zona omogenea di 

P.R.G./P.U.C.G. da asservire alla costruzione;  

ü individuazione spazio per parcheggio; 

ü versamento delle somme dovute per diritti di Segreteria. 

 

Contestualmente alla comunicazione di fine lavori, bisogna obbligatoriamente 

presentare attestazione di certificazione energetica dell'edificio (ai fini di 

assicurare indipendenza ed imparzialità di giudizio dei soggetti certificatori, i 

tecnici abilitati, all'atto di sottoscrizione dell'attestato di certificazione energetica, 

devono dichiarare l'assenza di conflitto di interessi, tra l'altro espressa 

attraverso il non coinvolgimento diretto o indiretto nel processo di progettazione 

e realizzazione dell'edificio da certificare o con i produttori dei materiali e dei 

componenti in esso incorporati, nonché rispetto ai vantaggi che possano 

derivarne al richiedente ï D. Lgs. 115/2008). 

 

 

ART. 11 RISTRUTTURAZIONE URB ANISTICA (R.U. ) 

 

Gli "interventi di ristrutturazione urbanistica", sono quelli rivolti a sostituire 
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l'esistente tessuto  urbanistico  -  edilizio con altro diverso, mediante  un  

insieme  sistematico  di interventi edilizi anche con la modificazione del disegno 

dei lotti, degli isolati e della rete stradale. 

Per tali interventi, è necessario produrre domanda di permesso a costruire, da 

presentare agli Sportelli Unici per lôedilizia comunale. 

Qualora  la  R.U.  riguardi  immobili  ricadenti  in  aree  normate  da  strumento  

urbanistico attuativo è possibile realizzare lôintervento mediante DIA. 

 

La domanda di Permesso di Costruire o la D.I.A. devono essere corredate dai 

seguenti documenti in duplice copia: 

ü regolarità urbanistica degli immobili oggetto dell'intervento; 

ü stralcio della tavola dello strumento urbanistico comunale e dello 

strumento urbanistico esecutivo qualora esista; 

ü documentazione sull'esistenza di eventuali vincoli; 

ü titolo di proprietà (fotocopia atto notarile o autocertificazione ai sensi del 

DPR 445/2000); 

ü documentazione fotografica a colori dello stato di fatto dell'immobile; 

ü stralcio della planimetria catastale 1:2000, per un raggio di almeno 150 

metri, intesa ad individuare la localizzazione dell'intervento; 

ü stralcio della  planimetria  in  scala  1:500  allargata  ai  mappali  

circostanti,  con l'indicazione di eventuali sistemazioni esterne e dei 

distacchi dai confini, dai fabbricati e dalle strade; 

ü indicazione dei nomi e degli indirizzi sia del richiedente che del 

proprietario dellôimmobile oggetto dellôintervento, in caso si tratti di 

soggetti diversi; 

ü individuazione della impresa esecutrice dell'opera (generalità e DURC); 

ü documentazione necessaria all'ottenimento di eventuali nulla-osta o 

autorizzazioni relativi ai vincoli esistenti (sismico ecc.), come indicato 

dagli uffici di competenza; 

ü rilievo dello stato di fatto e progetto, composti da piante con 

l'indicazione delle destinazioni d'uso e superficie utile netta in ogni 

ambiente, prospetti e sezioni significative in scala 1:100, 

opportunamente quotati ed eventuali dettagli in scala adeguata; 
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ü progetto degli impianti tecnologici ove richiesto dalla legislazione 

vigente; 

ü relazione  tecnico  illustrativa  contenente  anche  la  descrizione  della  

normativa urbanistica vigente riferita alla zona d'intervento e la 

descrizione delle opere proposte e dell'immobile oggetto dei lavori ( ante 

e post operam); 

ü individuazione spazio per parcheggio; 

ü versamento delle somme dovute per diritti di Segreteria. 

 

 

 

ART. 12 ALTRI INTE RVENTI 

 

Gli interventi volti alla realizzazione di distintivi urbani, occupazione di suolo 

pubblico, impianti di segnaletica stradale, attrezzatura per l'illuminazione di 

spazi pubblici o aperti al pubblico, monumenti ed edicole funerarie, targhe 

professionali, cartellonistica pubblicitaria ed altro manufatto che non può 

essere definito in termini di superficie e/o volume non devono alterare o 

turbare il quadro urbano o i lineamenti delle costruzioni entro le quali 

eventualmente si collochino, né  costituire  ostacolo,  anche  visivo  per  la  

pubblica circolazione. L'appoggio su frontespizi nudi è ammesso purché il 

manufatto posto in opera sia  asportabile. 

Restano  ferme  le  definizioni  previste  dalla  normativa  nazionale  e 

regionale vigenti in materia. 

Tali manufatti sono soggetti ad autorizzazione, richiesta dall'interessato o da 

chi ne abbia titolo, rilasciata dal responsabile dell'UTC. 

Alla richiesta di autorizzazione bisogna allegare una documentazione 

contenente: 

ü planimetria generale in scala 1:2000 o 1:1000,  atta a collocare 

l'intervento nel contesto urbano o territoriale, 

ü progetto dell'opera in scala opportuna e non inferiore ad 1:100, con 

eventuali dettagli; 

ü documentazione fotografica a colori dello status quo; 

ü relazione tecnico illustrativa; 
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ü ogni ulteriore elaborato richiesto da norme di legge o da altri 

regolamenti. 

 

 

ART. 13 INTERVENTI URGENTI 

 

Nei casi in cui ricorrano condizioni di pericolo per la stabilità delle costruzioni o 

si manifestino situazioni di emergenza con possibile compromissione per 

l'integrità dell'ambiente e rischio per l'incolumità delle persone, il proprietario 

degli immobili interessati procede mediante un "intervento urgente" alle 

operazioni necessarie per rimuovere la situazione di pericolo, sotto personale 

responsabilità, sia per quanto attiene la valutazione dello stato di pericolo, sia 

per l'effettiva consistenza delle operazioni medesime. È comunque fatto obbligo 

al proprietario di dare immediata comunicazione dei lavori, producendo anche 

documentazione fotografica dello stato di fatto e, ove possibile, quella 

antecedente l'evento, allôautorità  comunale nonché agli eventuali organi di 

tutela, nel caso di edifici gravati da specifici vincoli, e di presentare nel minor 

tempo possibile, comunque non oltre 30 giorni, istanza per ottenere gli atti di 

assenso necessari nelle normali condizioni di intervento. 

 

 

ART. 14 EFFICACIA TEMPORALE DEL TITOLO ABILITATI VO 

 

EFFI C ACI A TEMPO R AL E DEL P ERME S SO A CO S TRUI RE 

 

Per il permesso a costruire, il termine per l'inizio dei lavori non può essere 

superiore ad un anno dal rilascio del titolo; quello di ultimazione, entro il quale 

l'opera deve essere completata, non può superare i tre anni dall'inizio dei lavori. 

Entrambi i termini possono essere prorogati, con provvedimento motivato, per 

fatti sopravvenuti estranei alla volontà del titolare del permesso. Decorsi tali 

termini, il permesso decade di diritto per la parte non eseguita,  tranne  che,  

anteriormente  alla  scadenza,  venga  richiesta  una  proroga. 

La proroga può essere accordata, con provvedimento motivato, esclusivamente 

in considerazione della mole dell'opera da realizzare o delle sue particolari 

caratteristiche tecnico-costruttive, ovvero quando si tratti di opere pubbliche il 
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cui finanziamento sia previsto in più esercizi finanziari. La realizzazione della 

parte dell'intervento non ultimata nel termine stabilito è subordinata al rilascio 

di nuovo permesso per le opere ancora da eseguire, salvo che le stesse non 

rientrino tra quelle realizzabili mediante denuncia di inizio  attività. Il 

permesso decade  con  l'entrata  in  vigore  di  contrastanti  previsioni 

urbanistiche, salvo che i lavori siano già iniziati e vengano completati entro il 

termine di tre anni dalla data di inizio. 

 

 

EFFI C ACI A TEMPO R AL E DEL L A DI A E DELLA SCIA 

 

La denuncia di inizio attività o segnalazione certificata di inizio attività, da 

trasmettere allo Sportello Unico per lôEdilizia almeno trenta giorni prima 

dellôinizio dei lavori, ha efficacia pari a tre anni. 

La realizzazione della parte non ultimata dell'intervento è subordinata a nuova 

denuncia. L'interessato è comunque tenuto a comunicare allo sportello unico 

la data di ultimazione dei lavori. 

 

 

 

ART. 15  VARIAZIONE DESTINAZI O NE D'USO 

 

Tenuto conto di quanto previsto allôart. 14 della legge 179/92, costituisce 

mutamento della destinazione dôuso la variazione della funzione dôuso per più 

del 25% della superficie utile delle singole unit¨ immobiliari, ovvero dellôunit¨ 

edilizia rispetto alla destinazione prescritta con il provvedimento di Licenza, 

Concessione o Autorizzazione e, in assenza di tali atti, dalla classificazione 

catastale o da altri documenti probanti. 

Le modifiche delle destinazioni d'uso con o senza opere, quando hanno per 

oggetto le categorie  stabilite  dallo  strumento  urbanistico  generale  vigente,  

sono  subordinate  al rilascio di permesso a  costruire.  Quando  la 

variazione  di destinazione  dôuso avviene nellôambito di  una  stessa  

categoria  (categorie  individuate  dallo  strumento  urbanistico generale)  è 

assoggettata a D.I.A. come stabilito dallôart. 7 della L.R. Lazio  36/87 e ss. 

mm.ed ii.. 
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Per la documentazione da produrre si fa riferimento a quella richiesta 

nell'articolo riguardante la ristrutturazione edilizia. 

 

 

ART. 16 VARIANTI 

 

Le varianti che si rendessero necessarie nel corso dell'esecuzione di 

interventi di opere soggette a DIA o a Permesso di Costruire possono essere 

attuate previo espletamento della stessa procedura con cui è stato ottenuto il 

titolo abilitativo. 

Sono comunque realizzabili mediante denuncia di inizio attività le varianti a 

Permessi di Costruire che non incidono sui parametri urbanistici e sulle 

volumetrie, che non modificano la destinazione dôuso e la categoria edilizia, non 

alterano la sagoma dellôedificio e non violano le eventuali prescrizioni contenute 

nel Permesso di Costruire.  

 

 

ART. 17 MANUFAT TI TEMPORANEI 

 

Sono manufatti temporanei  le strutture provvisorie  o precarie, infisse o meno 

al suolo, ma comunque smontabili, necessarie a far fronte ad esigenze  

stagionali e transitorie e la durata della cui utilizzazione sia predeterminata 

mediante atto dôobbligo.  Non sono da considerare tali gli impianti destinati al 

commercio su aree poste a disposizione dalla competente autorità comunale. 

Rientrano nelle strutture provvisorie i manufatti tipo dehors per attività di 

pubblico esercizio. 

Tali opere sono soggette ad autorizzazione, richiesta dall'interessato o chi ne 

ha titolo, rilasciata dal responsabile dell'UTC (l'ente comunale dovrà dotarsi di 

un apposito regolamento sulla disciplina e l'istallazione), previa presentazione 

della   seguente documentazione: 

ü relazione tecnico-illustrativa contenente la descrizione degli interventi 

da realizzare e l'asseverazione del tecnico progettista, circa la 

conformità, delle opere da realizzare, agli strumenti urbanistici, ai 

regolamenti edilizi, nonché sul rispetto delle norme di sicurezza e di 
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quelle igienico-sanitarie; 

ü titolo di proprietà (fotocopia atto notarile o autocertificazione ai sensi del 

DPR 445/2000); 

ü documentazione fotografica dello stato di fatto dell'immobile o dellôarea 

oggetto di intervento; 

ü stralcio dello strumento urbanistico e di eventuale piano attuativo; 

ü documentazione dell'esistenza di eventuali vincoli; 

ü stralcio della planimetria catastale 1:2000, per un raggio di almeno 150 

metri,  intesa ad individuare la localizzazione dell'intervento; 

ü stralcio della planimetria in scala 1:500 allargata ai mappali circostanti, 

con l'indicazione di eventuali sistemazioni esterne e dei distacchi dai 

confini, dai fabbricati e dalle strade; 

ü elaborati grafici (piante, prospetti e sezioni a scala adeguata che 

illustrino esaustivamente l'intervento); 

ü indicazione dei nomi e degli indirizzi sia del richiedente che del 

proprietario in caso si tratti di soggetti diversi; 

ü individuazione della impresa esecutrice dell'opera (generalità e DURC); 

ü documentazione necessaria all'ottenimento di eventuali nulla-osta o 

autorizzazioni relativi ai vincoli esistenti (sismico etc.), come indicato 

dagli uffici di competenza; 

ü atto dôobbligo redatto secondo lo schema tipo adottato dal Consiglio 

Comunale entro il termine di gg. 90 dalla entrata in vigore del presente 

regolamento, ove viene definita  la  temporaneità del manufatto 

(massimo 6 mesi  l'anno)  e l'impegno a ripristinare lo stato dei luoghi. 

 

ART. 18  PERTINENZE QUA NTIFIC AB ILI IN VOLUME 
              (LOCALI A CCESSORI E VOL UMI TECNICI ) 
 

Le pertinenze quantificabili in volume di un edificio sono i locali accessori 

ed i volumi tecnici. 

I volumi tecnici si differenziano da quelli accessori per il fatto che i primi 

sono realizzati per ragioni tecniche, mentre i volumi accessori si aggiungono 

ai volumi principali per migliorarne lôutilizzazione. 

La sommatoria di tutte le superfici accessorie ricomprese nel presente 
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articolo non può risultare superiore alle superfici principali residenziali 

afferenti, ad eccezione delle opere relative al miglioramento del 

comportamento energetico dellôedificio ai sensi della legge regionale sulla 

bioarchitettura ( L.R. Lazio 6/2008). 

 

LO C ALI AC CE SSO RI 

 

Sono considerati locali accessori quelli non residenziali, implicanti la presenza 

solo saltuaria di persone quali ad esempio soffitte, autorimesse private, 

depositi, magazzini, archivi. 

 

 

VOLUMI TECNI CI 

 

Sono volumi tecnici quelli strettamente necessari a contenere o a consentire 

lôaccesso agli impianti a servizio dellôedificio (vano extracorsa degli ascensori, 

vasi di espansione, canne fumarie e di ventilazione, condotti di ventilazione 

naturale e forzata, locali caldaie o centrali termiche, cavedi, pozzi di luce, 

intercapedini di larghezza massima pari a 1.20 m. a protezione dei locali 

interrati e intercapedini in fondazione di altezza massima pari a  1.70 m.) che 

non possono essere compresi, per esigenze tecnico funzionali entro il corpo 

dellôedificio stesso. 

Per la realizzazione di tali pertinenze, nel rispetto delle distanze dai confini e 

dalla strade, è necessario produrre denuncia di inizio attività qualora il  

volume dellôintervento sia minore  del  20%  del  volume  dellôedificio 

principale,  ovvero domanda di permesso a costruire, da presentare agli 

Sportelli Unici per lôEdilizia comunale, salvo che lo strumento urbanistico non 

disponga diversamente. Per gli elaborati da presentare si fa riferimento a 

quanto già detto per la manutenzione straordinaria (DIA) e per gli 

interventi di nuova costruzione (permesso a costruire). 

 

 

 

ART. 19  PERTINENZE QUANTIFICABILI IN SUPERFICIE   
          (TETTOIE  E   PENSILINE) 
 

Le pertinenze quantificabili in superficie di un edificio sono tettoie e pensiline. 
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TE TTO I E 

 

Si definisce tettoia  un manufatto costituito da una struttura ad elementi 

verticali puntiformi e  da una copertura orizzontale o inclinata non praticabile.  

Essa può essere chiusa al più su un lato e può essere realizzata in adiacenza 

al  fabbricato residenziale di  cui costituisce pertinenza o nellôarea di pertinenza 

dello stesso, nel rispetto delle distanze dai fabbricati, dai confini e dalle 

strade. La superficie massima consentita per le tettoie è fissata in mq 30, 

elevabili a mq 60 se la tettoia è utilizzata anche per parcheggio auto,  per 

ciascuna unità abitativa,  con  altezza massima della linea di gronda di  3.50 m 

e pendenza del tetto minore o uguale al 35%. 

 

La copertura dovrà essere realizzata esclusivamente in tegole o coppi in 

laterizio ovvero in lamiera coibentata simil-tegole, a meno che la tettoia non 

costituisca supporto per installazione di impianti per fonti rinnovabili di energia 

ai sensi della LR Lazio 6/2008. 

 

PENSILI NE 

 

Si definisce pensilina un manufatto ancorato mediante struttura a sbalzo 

allôedificio principale portante la sola copertura piana od inclinata non 

praticabile. 

 

La copertura dovrà essere realizzata esclusivamente in tegole o coppi in 

laterizio ovvero in lamiera coibentata simil-tegole, a meno che la pensilina non  

costituisca supporto per installazione di impianti per fonti rinnovabili di energia 

ai sensi della LR Lazio 6/2008. 

Le pensiline possono essere realizzate su tutti i lati dellôedificio al piano 

terra, purché abbiano larghezza (aggetto) massima di m. 1.80 nel rispetto delle 

distanze dai fabbricati, dai confini e dalla strade. 

Ai piani superiori tali aggetti costituiranno elementi di protezione dalle 

intemperie e di ombreggiamento e potranno essere realizzate lungo tutti i 

lati dellôedificio (brise soleil), purché dimensionate con larghezza (aggetto) 
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massima di m 1,20. 

La realizzazione delle tettoie e delle pensiline, nel rispetto delle distanze dai 

confini e dalle strade, è assoggettata alla presentazione di D.I.A. (Per lôelenco 

degli elaborati da allegare alla D.I.A. si veda quanto descritto allôart. 7). 

 

 

ART. 20 PORTICI 

 

Si definisce portico lo spazio coperto da un manufatto adiacente al fabbricato o 

integrato in questo, eventualmente anche con struttura indipendente, aperto 

almeno su due lati, realizzato nel rispetto delle distanze dai fabbricati, dai 

confini e dalla strade. 

Il 50% delle superfici verticali del portico deve essere aperta. 

Non rientra nel calcolo della cubatura dellôimmobile  il portico avente 

superficie pari o inferiore al 25% della superficie dellôunità immobiliare 

residenziale afferente. La porzione di portico eccedente tale superficie verrà 

considerata nel calcolo della cubatura totale dellôimmobile. 

È consentita la realizzazione di portici o gallerie anche aventi superficie 

maggiore del 25% dellôedificio cui afferiscono - senza che questi concorrano  

al calcolo delle cubature degli immobili - nel caso in cui costituiscano spazi o 

percorsi pedonali aperti al pubblico transito, previa stipula di apposito atto 

registrato e trascritto a favore del comune.  

La realizzazione dei portici, nel rispetto delle distanze dai confini e dalle strade, 

è condizionata allôottenimento di permesso a costruire. (Per lôelenco degli 

elaborati da allegare  si veda quanto descritto allôart. 10). 

ART. 21 LOGGE  E PILOTIS 

 

LO G G E 

 

Si definiscono  come logge gli spazi coperti prospettanti direttamente 

allôesterno che siano delimitati da pareti, pilastri o altri elementi della 

costruzione e che non  vengono considerati ai fini del calcolo della cubatura 

dellôimmobile se soddisfano le seguenti condizioni: 

- la superficie deve essere pari o inferiore al 25% della superficie dellôunità 
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immobiliare residenziale afferente; 

- potrà avere anche solo uno dei lati aperti; 

- almeno il 50% del perimetro della loggia dovrà essere aperto e non 

delimitato da pareti. 

 

La porzione di loggia eccedente tale superficie verrà considerata nel calcolo 

della cubatura totale dellôimmobile. 

Non sono comunque computabili ai fini volumetrici le logge coperte con 

superficie superiore al 25% della superficie della unità immobiliare afferente  

che siano realizzate con struttura portante in ferro o legno e copertura inclinata 

in tegole o coppi in laterizio ovvero in lamiera coibentata simil-tegole. 

 

PI LO TI S 

 

Si definisce come pilotis il piano terreno di un edificio aperto su tutti i lati con 

interposti pilastri come elementi strutturali. Entro il 25% della superficie 

residenziale afferente i pilotis non verranno conteggiati. La parte eccedente il 

25% verrà inserita nel calcolo della cubatura. 

 

 

 

 

 

 

CAPO III:  INTERVENTI MINORI  

 

ART. 22 GAZEBO. 

 
Eô consentita, nel limite di una superficie massima di 20 mq per ogni unità 

abitativa e qualora non sia in contrasto con le norme urbanistiche vigenti, la 

realizzazione di  un manufatto leggero amovibile esterno allôedificio ed aperto 

sui lati. Il gazebo è una costruzione isolata dalle altre, ancorata al terreno, 

smontabile, con struttura in legno o metallo con copertura che dovrà essere 
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realizzata esclusivamente in tegole o coppi in laterizio ovvero con lamiera 

coibentata simil-tegole, a meno che il gazebo  non costituisca supporto per 

installazione di impianti per fonti rinnovabili di energia ai sensi della L.R. 

Lazio 6/2008. 

La realizzazione dei gazebo, nel rispetto delle distanze dai confini e dalle 

strade, è assoggettata alla presentazione di D.I.A. (Per lôelenco degli elaborati 

da allegare alla D.I.A. si veda quanto descritto allôart. 7). 

 

 

ART. 23 PERGOLATO 

 

Si definisce pergolato un telaio, semplicemente ancorato al terreno, privo 

di grondaie, pluviali, e tamponamenti  laterali,  eseguito  in  aderenza  a  

fabbricati  o  a copertura di terrazze, costituito da intelaiature in legno o 

metallo idonee a creare ornamento, riparo, ombra, funzionale allôutilizzo 

ricreativo dellôarea su cui insiste, che utilizzi come copertura piante rampicanti 

o coperture permeabili (tende solari, velarium, cannucce etc.). 

La  realizzazione dei pergolati, nel rispetto delle  distanze dalle strade, è 

soggetta a comunicazione (Per lôelenco degli elaborati da allegare alla 

comunicazione si veda quanto descritto allôart. 12). 

 

 
ART. 24 CHIOSCHI E MEZZI P UB BLICI TARI 

 

L'installazione di chioschi, edicole od altre strutture similari, anche a carattere 

provvisorio, è autorizzata dal Comune, in conformità alle norme dettate dal 

"Codice della Strada" e dal relativo Regolamento di Esecuzione e di 

Attuazione, nonché dalle norme urbanistiche vigente e dal Regolamento 

dellôArredo Urbano. 

Le definizioni, le caratteristiche e le modalità di installazione di mezzi 

pubblicitari quali insegne, sorgenti luminose, cartelli (esclusi quelli di cantiere), 

manifesti, striscioni, locandine, stendardi,  cartelloni pubblicitari, sono normate 

dal "Codice della Strada" e dal relativo Regolamento di Esecuzione e di 

Attuazione; per quanto di competenza comunale valgono le disposizioni del 

presente articolo. 
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L'installazione di chioschi e mezzi pubblicitari non deve essere fonte di molestia 

o di nocumento per l'ambiente circostante: in particolare le insegne luminose e 

la cartellonistica motorizzata non devono provocare alcun disturbo ai locali 

adiacenti e prospicienti. 

In particolare le insegne luminose dovranno rispettare la normativa vigente in 

materia di inquinamento luminoso e la L.R. 6/2008 e ss.mm.ii. per il 

contenimento dei consumi energetici. 

Il rilascio dei provvedimenti comunali autorizzativi alla installazione è 

subordinato alla presentazione di DIA, i cui allegati sono descritti allôart.  7 

del presente regolamento, allegando disegni di progetto in scala non inferiore 

a 1:50 e particolari scala 1:20.  

Il rilascio dei provvedimenti autorizzativi per aree o edifici soggetti a specifici 

vincoli, è subordinato all'acquisizione del parere favorevole dell'organo di tutela 

del vincolo medesimo per la fattispecie richiesta. 

Tali provvedimenti sono temporanei e rinnovabili; possono essere revocati in 

qualsiasi momento se lo richiedono ragioni di interesse pubblico. 

Nel caso in cui sia concessa l'occupazione di suolo pubblico per l'installazione 

di chioschi o mezzi pubblicitari, valgono le disposizioni di cui al Regolamento 

dellôArredo Urbano. 

Lôautorità comunale, sentita la Commissione Edilizia eventualmente esistente, 

ha facoltà di definire spazi idonei per la posa, l'installazione e l'affissione di 

mezzi pubblicitari all'interno del centro abitato fissandone, di volta in volta, la 

distanza dal limite delle carreggiate stradali, nel rispetto delle leggi vigenti. 

 

 

ART. 25 VERANDE 

 

È  consentita esclusivamente la realizzazione di verande che abbiano la 

funzione di serra solare ai sensi della L.R. 6/2008 e ss. mm. ed ii.. La 

realizzazione di tali opere è soggetta a D.I.A. (Allegati indicati nellôart. 7). 

 

 

ART. 26 SOPPALCHI 

 

Si definisce soppalco il locale ricavato mediante la realizzazione di un solaio 
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allôinterno di un vano principale, con almeno un lato aperto sul vano medesimo. 

 

La realizzazione di un soppalco non deve pregiudicare la statica del fabbricato 

o compromettere la funzionalità delle strutture esistenti, più in generale non 

deve costituire pericolo per lôincolumità di terzi. 

La formazione di soppalchi è ammessa soltanto nel rispetto delle altezze 

minime previste dalla vigente normativa, sia per il vano sovrastante che per 

quello sottostante, nel rispetto delle relative destinazioni dôuso e delle norme 

urbanistiche vigenti. 

I soppalchi devono rispettare tutti i parametri fissati dal presente regolamento ï 

in particolare gli articoli riguardanti gli aspetti bioclimatici  e di comfort 

ambientale degli edifici (ventilazione e illuminazione naturale), per i 

corrispondenti tipi di locali delimitati da pareti e per quanto riguarda la distanza 

delle finestre dalle pareti di fondo dei locali. (vedi CAPO XVII). 

Dal punto di vista igienico sanitario,  la verifica dei requisiti di aereazione ed 

illuminazione è operata considerando complessivamente le superfici finestrate 

apribili e di pavimento sia del soppalco che del locale su cui il medesimo si 

affaccia. 

Negli interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente,  diversi dalla 

sostituzione edilizia (demolizione e ricostruzione) e dalla ristrutturazione 

urbanistica, è consentito il mantenimento di valori inferiori a quelli prescritti 

dalle norme vigenti, a condizione che non si  determini  un  peggioramento  

della  situazione  preesistente  sotto  il  profilo  igienico sanitario. 

Non è pertanto consentito ridurre i parametri aeroilluminanti preesistenti, né 

trasformare la destinazione dôuso dei singoli locali in una destinazione dôuso di 

maggior pregio se non è possibile assicurare il pieno rispetto delle condizioni 

previste per i nuovi edifici. 

La realizzazione dei soppalchi è consentita per una superficie massima pari al 

50% della superficie netta del vano in cui essi vengono ricavati. 

La parte superiore del soppalco deve essere munita di balaustra di altezza 

non inferiore ad un metro. 

Lôaltezza tra il pavimento finito del soppalco ed il punto più basso del soffitto 

finito deve risultare non inferiore a 2,20 m. 

Lôaltezza tra il pavimento del locale ed il punto più basso dellôintradosso della 
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struttura del soppalco deve risultare non inferiore a 2,20m. 

Per gli interventi da eseguirsi sugli edifici classificati come soggetti a restauro o 

comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico, di cui al  D. Lgs. 

42/2004 e ss.mm. ed ii., le norme regolamentari possono essere derogate se il 

rispetto delle stesse, adeguatamente documentato, risulti incompatibile con la 

conservazione delle caratteristiche architettoniche del manufatto; in questo 

caso è necessario,  per lôesercizio della deroga, oltre al nulla osta della 

competente Autorità di tutela, il parere favorevole della Azienda sanitaria locale 

competente per territorio, nel rispetto delle fonti legislative primarie in materia 

igienico sanitaria. 

La realizzazione di soppalchi in edifici a destinazione commerciale dovrà tener 

conto delle normative relative alle superfici a parcheggio afferenti.  

La realizzazione dei soppalchi è assoggettata a D.I.A. (allegati indicati allôart. 7 

del presente regolamento). 

 

 

ART. 27 ELEMENTI AGGETTANTI SU SUOLO PUBBLICO 

 

 

AG G E TTI S U SUO LO PUB B LI CO 

 

Al fine di non intralciare la mobilità pedonale e veicolare, i fronti degli edifici 

prospettanti su pubblici passaggi o su percorsi di  uso pubblico, 

compatibilmente  con  le  norme urbanistiche vigenti, non devono presentare 

aggetti maggiori di  15 cm al di sotto della quota di m 3.50 misurata a partire 

dal piano di calpestio del pubblico passaggio anche in mancanza di 

marciapiede. Tale limitazione vale anche per le parti mobili degli infissi ed 

oggetti di ornamento come ad esempio vasi per i fiori. 

 

 

B AL CO NI 

 

I balconi devono essere posti ad unôaltezza minima di m 4,00 dallôeventuale 

marciapiede. 

Nel caso non vi sia marciapiede, lôaltezza minima è di m 4,50 dalla quota 
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stradale o dal percorso pedonale. I balconi non devono mai sporgere su suolo 

pubblico di oltre 1,30 m e non devono superare la larghezza dellôeventuale 

marciapiede, né il 10% della larghezza media dello spazio antistante. 

Per i balconi del piano primo degli edifici, la proiezione orizzontale massima 

dellôaggetto deve distare di almeno 0,50 m dal filo esterno del marciapiede. 

 

 

 

ART. 28 TENDE DA SOLE 

 

Lôapposizione di tende sulle facciate degli edifici al piano terra, aggettanti su 

suolo pubblico o di uso pubblico, è consentita esclusivamente in presenza di 

marciapiede o comunque in area accessibile solo ai pedoni, sempre nel rispetto 

delle norme urbanistiche vigenti. 

Le tende devono essere sempre di tipo, materiale e colore tali da assicurare 

il rispetto delle caratteristiche architettoniche e decorative dellôimmobile sul 

quale devono essere installate. Esse non devono inoltre occultare o comunque 

sottrarre alla vista gli elementi di interesse storico-architettonico-tipologico che 

caratterizzano la facciata, quali gli stipiti o le cornici delle aperture, gli eventuali 

sopraluce e decorazioni, ecc. né eventuali segnali stradali. Le tende devono 

essere del tipo a braccio estensibile, o a ñcappottinaò del tutto prive di 

appoggi laterali. 

La proiezione orizzontale massima dellôaggetto delle tenda deve distare  

almeno  0,50 m. dal filo esterno del marciapiede. Non sono ammesse tende 

nei tratti di strada privi di marciapiede. Il lembo inferiore della tenda deve 

essere mantenuto ad altezza tale da garantire, in ogni punto, unôaltezza 

libera non inferiore a m. 2,20 dal piano del marciapiede. Nello stesso edificio 

le tende da sole esterne devono essere uniformate il più possibile per profilo, 

altezza da terra, sporgenza e materiale. La colorazione delle tende deve  

essere  uniforme  e  compatibile  con  lôassetto  cromatico  dellôintera  facciata. 

Tale prescrizione è da ritenersi valida anche per le tende aggettanti su spazi 

privati ma prospicienti aree  pubbliche. Sulle tende sono consentite indicazioni 

pubblicitarie, purché sia  mantenuto il decoro della facciata. Lôinstallazione delle 

tende è soggetta ad autorizzazione amministrativa rilasciata dal competente 
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ufficio comunale previa presentazione di documentazione fotografica a colori 

dellôedificio o porzione dellôedificio interessata ante operam e da relazione 

illustrativa della tenda da installare (materiali, forme, colori). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPO IV:  ESECUZIONE DEI LAVORI  

 

ART. 29 COMUNICAZIONE DI INIZIO LAVORI E ADEMPIMENTI RELATIVI 

 

Il titolare di Permesso di Costruire deve dare tempestiva comunicazione scritta 

al S.U.E. dellôinizio effettivo dei lavori. Se non già specificato nella richiesta di 

permesso di costruire o di altro titolo abilitativo edilizio, la comunicazione deve 

contenere lôindicazione del Direttore dei lavori e dellôImpresa esecutrice. 

Qualunque successiva variazione del direttore dei lavori e dellôImpresa 
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esecutrice deve essere tempestivamente comunicata. 

Qualora non sia stato specificato nella richiesta di Permesso di costruire o di 

altro titolo abilitativo, contestualmente alla comunicazione di inizio dei 

lavori, deve inoltre essere presentata una dichiarazione attestante lôubicazione 

della  discarica prescelta per il conferimento dei materiali di risulta. 

La documentazione comprovante lôavvenuto conferimento dei materiali a detta 

discarica deve essere conservata ed esibita a richiesta della Vigilanza Urbana. 

In alternativa a quanto precede, può essere presentata una dichiarazione di 

impegno a reimpiegare i materiali di risulta in modo che non costituiscano 

rifiuto, con descrizione dettagliata delle modalità del riutilizzo. 

Al momento dell'inizio dei lavori deve essere collocato sul luogo dei medesimi 

un cartello indicante: 

ï le opere in corso di realizzazione; 

ï la natura del titolo abilitativo allôesecuzione delle opere e gli estremi del 

medesimo; 

ï il nominativo dellôintestatario del titolo abilitativo; 

ï il nominativo del progettista; 

ï il nominativo del direttore dei lavori; 

ï il nominativo dellôesecutore dei lavori; 

-  il nominativo del calcolatore delle strutture (ove prescritto); 

-  il nominativo del direttore dei lavori delle strutture (ove prescritto); 

ï il nominativo del coordinatore per la sicurezza in fase di  progettazione (ove 

prescritto); 

ï il nominativo del coordinatore per la sicurezza in fase di esecuzione (ove 

prescritto); 

ï ogni altro dato o nominativo previsto da norme vigenti. 

Gli obblighi di cui ai precedenti commi  sussistono per tutti i tipi di opere 

disciplinate dal presente regolamento, ivi comprese quelle che non 

richiedono il preventivo rilascio di permesso di costruire e che sono soggette 

a DIA. 

La mancanza del cartello comporta lôapplicazione della sanzione pecuniaria ai 

sensi dellôart. 13 della L.R. del Lazio 15/2008.  
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ART. 30 RICHIESTA DI PUNTI F ISSI DI ALLINEAMENTO E QUOTE 

 

Il titolare del Permesso di Costruire può chiedere ai competenti Uffici comunali 

lôassegnazione sul terreno di punti fissi da assumere a riferimento, sia 

planimetrico che altimetrico, per le opere da realizzare. 

I punti fissi di allineamento e quota vengono assegnati dai tecnici comunali 

entro 15 giorni dalla data di deposito della richiesta. 

Lôassegnazione dei punti fissi è effettuata con apposito verbale, redatto 

contestualmente allôassegnazione dei punti medesimi e sottoscritto dal titolare 

del permesso di costruire (o, in sua rappresentanza, dal direttore dei lavori) e 

dal tecnico comunale incaricato dellôassegnazione. Copia del verbale di 

assegnazione deve essere mantenuta presso il cantiere congiuntamente al 

permesso di costruire. 

Decorso il termine temporale di cui al secondo comma del presente articolo 

senza che i punti fissi siano stati assegnati, il titolare del permesso di 

costruire può procedere nei lavori. 

 

 

ART. 31 PRESCRIZIONI PER IL CA NTIERE 

 

Nei cantieri dove si eseguono lavori di costruzione, manutenzione, riparazione 

o demolizione di opere edilizie, di qualsiasi natura ed entità esse siano, devono 

essere rispettate le norme di prevenzione infortuni, le norme sulla prevenzione 

incendi, l'obbligo, a termine di legge, della denuncia di eventuali ritrovamenti, 

nonché ogni altra disposizione 

In tutti i cantieri soggetti allôapplicazione del D. Lgs. 494/1996 e ss.mm. ed 

ii., devono essere integralmente rispettate le prescrizioni del piano di sicurezza 

e coordinamento e, ove previsto, del piano generale di sicurezza. 

Per tutta la durata dei lavori il cantiere deve essere recintato e deve essere 

organizzato in modo da essere libero da materiali inutili, dannosi o che 

producano inquinamento. Deve inoltre essere adottata ogni cautela atta ad 

evitare danni e molestie a persone e cose pubbliche e private; in particolare 

devono essere adottate specifiche cautele per evitare esalazioni moleste e 
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creazione di polvere. 

Il cantiere deve essere provvisto di segnalazioni di ingombro e di pericolo 

diurne (bande bianche o rosse) e notturne (luci rosse), nonché di dispositivi 

rifrangenti ad integrazione dellôilluminazione stradale. 

Lôaccesso al cantiere non deve costituire pericolo per la circolazione stradale e 

comunque per la pubblica incolumità. 

 

 

 

ART. 32 DOCUMENTI DA CONSERV A RE PRESSO IL CANT IE RE 

 

Presso il cantiere deve essere conservata, a disposizione delle autorità 

competenti, copia dei seguenti documenti: 

- permesso di costruire ovvero  D.I.A., e relativi elaborati di progetto; 

-   denuncia depositata presso il Genio Civile per eventuali opere in cemento 

armato o comunque soggette alla normativa in materia di costruzioni in zona 

sismica, corredata dal relativo progetto strutturale; 

- giornale dei lavori, periodicamente vistato dal direttore dei lavori come 

prescritto dalla L. 1086/1971 e ss. mm. ed ii.; 

- documentazione attestante lôavvenuto adempimento agli obblighi di legge in 

merito alla progettazione di impianti e simili, ivi compresi quelli relativi al 

contenimento dei consumi energetici; 

-  ogni ulteriore autorizzazione eventualmente necessaria in relazione alle 

modalità del progetto o alle caratteristiche ambientali del luogo dove si 

interviene, inclusa l'autorizzazione da parte delle autorità competenti a seguito 

della denuncia di eventuali ritrovamenti archeologici; 

Nel caso di cantieri soggetti allôapplicazione del D. Lgs. 42/04 e s s .  m m .  

ed ii, sul luogo dei lavori deve inoltre essere custodita presso il cantiere, e 

mantenuta a disposizione dellôorgano di vigilanza territorialmente competente, 

copia della notifica preliminare di cui allôart. 11 del D. Lgs. 494/96 e ss. mm. ed 

ii.. 

 

 

ART. 33 OCCUPAZI ONE E MANOMI SSI ONE DEL SUOLO P UB BLICO 
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Qualora durante i lavori, o comunque per lôesecuzione dei medesimi, si renda 

necessario occupare o manomettere il suolo pubblico, deve essere richiesta 

ed ottenuta la relativa autorizzazione amministrativa dellôEnte proprietario, 

previo pagamento del canone dovuto. 

 

 

ART. 34 COMUNICAZIONE DI ULT IMA ZIONE LAVORI 

 

Lôavvenuta ultimazione dei lavori deve essere comunicata dal titolare del 

Permesso di costruire  o  della  DIA.  con  la  quale  si  asseveri  la  

conformità  dellôopera al  progetto contenuto nel titolo abilitativo o nelle varianti 

ad esso e deve essere sottoscritta dal Direttore dei Lavori e dallôimpresa 

esecutrice degli stessi. 

Dopo lôavvenuta comunicazione di ultimazione dei lavori, il titolo in forza del 

quale sono stati eseguiti i lavori, ancorché non ne siano scaduti i termini di 

validità, si  intende inefficace e qualsiasi ulteriore opera o variante deve essere 

preceduta dal deposito di una nuova DIA o dal rilascio di un nuovo Permesso di 

costruire. 

Quando, per inerzia del titolare del Permesso di costruire o della DIA e degli 

altri soggetti responsabili dellôesecuzione delle opere, non sia data regolare 

comunicazione della fine dei lavori, le opere si considerano comunque in corso 

e ciascuno dei soggetti interessati alla esecuzione delle stesse continua a 

mantenere le responsabilità previste dallôart. 29 del D.P.R. 380/2001. 

 

 

ART. 35 ALTRI ADEMPIME NTI 

 

Entro 15 giorni dallôultimazione dei lavori di finitura dellôintervento il titolare del 

Permesso di costruire o di altro titolo abilitativo deve provvedere ai seguenti 

ulteriori adempimenti: 

- richiesta del numero civico all'ufficio Toponomastica del Comune, ogni 

qualvolta le opere comportino la realizzazione di nuovi accessi dalla pubblica 

via o comunque variazione della numerazione civica preesistente; 

- richiesta di allacciamento ove esiste alla pubblica  fognatura  (l'allacciamento  
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é obbligatorio per i nuovi insediamenti in zone servite dalla fognatura 

comunale) pena il diniego della certificazione di abitabilità ed agibilità; 

- domanda di autorizzazione allo scarico in corpi ricettori (solo per gli 

insediamenti diversi da quelli di cui al comma precedente); 

- richiesta all'Ufficio Regionale per la Tutela del Territorio (URTT) del 

certificato di conformità alla normativa antisismica, quando le opere siano state 

oggetto di controllo da parte di tale Ufficio. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPO V:  PARAMETRI ED INDICI URBANISTICI ED         
               EDILIZI  
A RAM ETR I  ED IN D I CI  ED ILI Z I  ED  

ART. 36 PROSPETTI O FRONTI D I UN EDIFICIO 

 

Si  definiscono come prospetti o fronti le parti esteriori dellôimmobile,  visibili  

da  spazi pubblici o  privati. 
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ART. 37 ALTEZZA DEL FRO NTE D I UNA COSTRUZIONE (H F) 

 

L'altezza di ciascun fronte del fabbricato è data dalla differenza fra la quota 

media delle altezze del fronte stesso e la quota media del marciapiede o del 

terreno post-operam. In ogni caso l'altezza di un fronte non può superare il 20% 

dell'altezza massima consentita. Per le costruzioni a terrazzo l'altezza del fronte 

è misurata dal piano di calpestio del terrazzo stesso. Per le costruzioni a tetto 

con inclinazione delle falde inferiore al 35%, l'altezza va misurata in 

corrispondenza dell'intradosso del solaio di copertura dell'ultimo piano abitabile 

o dell'imposta del tetto (linea di intersezione tra l'intradosso della falda del tetto 

e la facciata dell'edificio) qualora questa risulti a quota superiore alla 

precedente. Qualora il tetto di copertura abbia pendenza superiore al 35%, le 

altezze vanno misurate, invece, ai due terzi dell'altezza della linea di imposta 

del tetto stesso. 

Dal  computo  dell'altezza  dei  fronti  sono  escluse  le  opere  di  natura  

tecnica  che è necessario collocare al di sopra dell'ultimo solaio, quali torrini dei 

macchinari degli ascensori o delle scale, camini, torri di esalazione, 

ciminiere, antenne, impianti per il riscaldamento e/o la refrigerazione, impianti 

per l'utilizzo di fonti energetiche alternative. 

 

 

ART. 38 ALTEZZA DEL FABBRI CA TO (H) 

 

L'altezza del fabbricato è data dalla media delle altezze di ciascun fronte, 

misurate come descritto nell'articolo precedente. 

ART. 39 SUPERFICIE TE RRITORIALE ( ST) 

 

La  superficie  territoriale,  espressa  in  ettari  o  mq,  è  lôintera  superficie  

della  zona  di insediamento, qualunque sia la sua destinazione, al netto della 

grande viabilità esistente o prevista dal PUGC, ma incluse le strade di 

penetrazione e  di distribuzione e le aree pubbliche destinate alle 

attrezzature ed ai servizi di interesse generale. 
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ART. 40 SUPERFICIE FONDIA RIA (S F) 

 

La superficie fondiaria, espressa in mq, è la parte della superficie territoriale 

pertinente agli edifici, escluse le strade e le attrezzature collettive. 

Non possono essere computate nella superficie fondiaria: 

- le aree di altri proprietari sulle quali il richiedente il Permesso di Costruire non 

possiede diritti reali, ovvero quelle, anche se dello stesso proprietario, che di 

fatto risultano asservite ad altre costruzioni, da individuare con la situazione 

catastale alla data di approvazione del Piano Regolatore Generale; 

- più aree dello stesso richiedente il Permesso di Costruire non contigue o non 

confinanti o interrotte da zone e sottozone con diverse destinazioni di strumento 

urbanistico, salvo quanto previsto dallôart. 57 comma 4 L.R. del Lazio 38/99; 

- le aree destinate  a strade pubbliche o gravate da servitù pubbliche e le strade 

vicinali. 

 

 

ART. 41 SUPERFICIE DESTINATA A SERVIZI PUBBLI CI  (S.P.) 

 

È la superficie delle aree da cedere al Comune e destinate alla viabilità, al 

verde e in genere ai servizi pubblici. 

 

 

ART. 42 INDICE DI EDIFICABIL ITÀ TERRITORIAL E (IT) 

 

Si intende il rapporto (mc/mq) tra il volume edilizio realizzabile e la superficie 

territoriale. 

ART. 43 INDICE DI EDIFICABIL ITÀ FO NDIARIA (IF) 

 

Si intende il rapporto  (mc/mq)  tra il volume edilizio realizzabile e la superficie 

asservita o da asservire alla costruzione, al netto degli spazi pubblici 

esistenti o previsti (area del lotto). 

 

 

ART. 44 SUPERFICIE COPERTA D ELLA COSTRUZIO NE (SC ) 

 

La superficie coperta è l'area, misurata in metri quadrati (mq), della proiezione 
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orizzontale dell'intero corpo della costruzione emergente dal terreno, comprese 

le tettoie, le logge, i "bow window", i vani scala, i vani degli ascensori, i porticati 

e le altre analoghe strutture. Sono esclusi dal computo della superficie 

coperta: gli elementi decorativi, i cornicioni. 

 

 

ART. 45 SUPERFICIE LORDA (SL ) 

 

Si definisce SL la sommatoria delle superfici di tutti i piani che compongono un 

fabbricato o una unità immobiliare, misurata al lordo degli elementi verticali sia 

portanti che di semplice partizione, con lôesclusione delle superfici elencate di 

seguito. Le presenti disposizioni si applicano sia agli interventi di nuova 

edificazione che agli interventi sul patrimonio edilizio esistente, con le 

specifiche di cui ai commi successivi, nonché agli interventi di ERP 

sovvenzionati e convenzionati, ai P.U.O.C., ai P. di R. ed a tutti gli strumenti 

urbanistici attuativi comunque denominati, se non diversamente disposto 

nella specifica disciplina relativa allôedilizia sovvenzionata e agevolata o di 

specifici piani di settore che prevalgano espressamente sulla disciplina 

urbanistico-edilizia del Comune. Dal computo della SL di progetto devono 

essere escluse le seguenti superfici: 

a) porticati a piano terreno asserviti ad uso pubblico; 

 
b) porticati a piano terreno ad uso privato e logge, limitatamente ad una 

superficie complessivamente non superiore al 25% della SL interessata dal 

progetto: lôeccedenza è computata come SL. La superficie delle logge e dei 

porticati è calcolata con riferimento al perimetro determinato dalle strutture 

verticali portanti; 

 
c) balconi, terrazze, rampe e scale esterne aperte non tamponate; 

 
d) pensiline con sporgenze fino a m  1,80: lôeccedenza è computata come SL; 

 
e) parti destinate all'ingresso ed al collegamento negli edifici costituiti da più 

unità immobiliari, quali androni di ingresso, scale condominiali, passerelle e 

ballatoi, ascensori, e simili, fermo restando che gli stessi elementi costituiscono 
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SL quando interni a singole unità immobiliari; 

 

f)  piano parzialmente interrato  destinato a servizio dei sovrastanti volumi 

residenziali  che non ecceda r ispetto al   perimetro dellôedificio fuori terra, 

sempre che i locali seminterrati non fuoriescano,  con  lôintradosso  del  solaio,  

di  oltre  cm  70  dalla  quota  del  piano  di campagna; qualora tale quota non 

sia costante si assume il valore medio ponderale; 

 
g) ulteriori livelli completamente interrati destinati a servizio dei sovrastanti 

volumi residenziali, sempre ché non fuoriescano dal perimetro dellôedificio fuori 

terra; 

 
h) autorimesse interrate, anche al di fuori della sagoma dellôedificio, ma 

comunque nellôarea pertinenziale esterna al fabbricato residenziale di cui 

costituiscono accessorio; 

 

i) locali sottotetto sottostanti coperture a falde inclinate con pendenza pari o 

inferiore al 35%, collegati funzionalmente ad unità immobiliari sottostanti, che 

presentino altezza massima non superiore a m 2,20 riferita allôintero piano.  

Sono comunque calcolate come SL le eventuali porzioni che presentano 

altezza pari o superiore a m 2,20 e quelle ricavate da falde con inclinazione 

superiore al 35%; 

 
j) cavedi, chiostrine e simili; 

 

k) volumi tecnici. 

 

ART. 46 SUPERFICIE UTILE   ( SU) 

 

Per superficie utile abitabile si intende la superficie di pavimento degli alloggi 

misurata al netto delle murature, pilastri, tramezzi, sguinci di vani di porte e 

finestre, di eventuali scale interne, di logge e balconi, ai sensi del D.M. 

10.05.1977. 

 

 

ART. 47 NUME RO DEI PIANI 
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Eô il numero dei piani dellôedificio (interrati, seminterrati e fuori terra). 

 

 

ART. 48 DISTACCO DEI FABBRI C ATI DAI CONFI NI 

 

Eô  la distanza orizzontale minima tra la proiezione del fabbricato, misurata 

nei punti di massima sporgenza delle pareti e delle parti dellôedificio quali 

scale, terrazzi e corpi avanzati che, seppur non corrispondano a volumi abitativi 

coperti, siano destinati a estendere ed ampliare la consistenza del fabbricato; 

mentre non sono computabili le sporgenze esterne del fabbricato che abbiano 

una funzione meramente ornamentale, di finitura o accessoria di limitata entità, 

come le mensole, i cornicioni, le grondaie e simili.  In tutti i casi vanno rispettate 

le norme del Codice Civile inerenti i distacchi dai confini. Le prescrizioni in 

materia di distanze dai confini si applicano anche alle porzioni di fabbricato 

parzialmente o completamente interrate. 

 

 

ART. 49 DISTACCO DEI FABBRI C ATI DALLE STRADE PUB BLICHE 

 

Eô  la  distanza  orizzontale  minima  tra  la  parte  più  sporgente  (inclusi  

balconi,  sporti)  dellôedificio e il confine stradale. Si definisce confine stradale il 

limite della proprietà stradale quale risulta dagli atti di acquisizione o dalle 

fasce di esproprio del progetto approvato; in mancanza di tali documenti, il 

confine è costituito dal ciglio esterno del fosso di guardia o della cunetta, ove 

esistenti, o dal piede della scarpata se la strada è in rilevato, dal ciglio 

superiore della scarpata se la strada è in trincea. Tali distanze sono regolate 

dal DM 1444/1968, dal Codice della Strada (D. Lgs. 285/92 e Regolamento 

Esecutivo di Attuazione D.P.R. 497/96 e ss. mm. ed ii.) e dalle prescrizioni degli 

strumenti urbanistici vigenti. 

 

Ai sensi della circolare LL.PP. 5980 del 30/12/1970, nelle fasce di rispetto 

stradale sono ammesse le seguenti opere: 

- le opere a servizio della strada; 

- parcheggi scoperti, sempreché non comportino la costruzione di edifici; 

- distributori di carburante con i relativi accessori; 
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- cabine di trasformazione e di distribuzione dellôenergia elettrica; 

- servizi a rete (fognature, acquedotti, metanodotti, ecc.); 

- canali di irrigazione e relative opere; 

- muri di cinta e recinzioni che non abbiano unôaltezza superiore a 3 metri  e 

altri  tipi di recinzione nel rispetto delle prescrizione del Codice della strada. 

 
Le prescrizioni in materia di distanze dalle strade si applicano anche alle 

porzioni di fabbricato parzialmente o completamente interrate. 

 

 

 

ART. 50 DISTACCHI TRA I FABB RICATI 

 

È la distanza orizzontale minima tra le proiezioni verticali dei fabbricati, 

misurata nei punti di massima sporgenza delle pareti e/o degli elementi 

strutturali verticali, ai sensi degli artt. 48 e 49 del presente REC. 

Le prescrizioni in materia di distanze tra i fabbricati si applicano anche alle 

porzioni di fabbricato parzialmente o completamente interrate. 

 

 

 

ART. 51  DISTACCHI TRA PARETI FINESTRATE E PARETI DI EDIFI CI   
                  ANTISTANTI 
 

È la lunghezza, espressa in metri, misurata per ogni singolo piano abitabile 

dellôedificio, del segmento intercettato dalle pareti degli edifici antistanti sulla 

proiezione ortogonale del contorno delle aperture. 

 

ART.  52 VOLUME DELLA COSTRUZ IO NE (V ) O VOLUME URBANISTICO 

 

Il volume della costruzione, misurato in metri cubi (mc), è la somma dei prodotti 

della superficie lorda di ciascun piano (SL), per l'altezza misurata tra i livelli di 

calpestio del piano medesimo e del piano superiore (lôaltezza dei solai di 

interpiano deve essere considerata di cm 25 minimo). 

Per l'ultimo piano, sottotetto abitabile o agibile compreso, l'altezza di cui sopra 

è quella tra il livello di calpestio e l'estradosso dell'ultimo solaio o, in sua 

assenza, lôestradosso della superficie di copertura. 
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Nel caso in cui l'ultimo solaio risulti inclinato, ovvero sistemato a tetto, con 

pendenza  superiore al  35%, lôaltezza  del  sottotetto, sia per il calcolo 

dellôaltezza massima ammissibile del fabbricato, che per il calcolo del 

volume del sottotetto (e quindi per il calcolo del volume del fabbricato),   è 

pari ai 2/3 dellôaltezza al colmo. 

 

Sono inclusi nel computo del volume i volumi seminterrati o interrati destinati ad 

abitazione e comunque non destinati ad accessorio del volume principale. 

Sono inoltre inclusi nel computo del volume i locali seminterrati e/o interrati 

non destinati ad abitazione e destinati ad attività produttive. 

Sono esclusi dal calcolo del volume: 

- I  volumi accessori  di cui agli articoli precedenti, compresi quelli entroterra o 

seminterrati, sottostanti alle abitazioni, ed emergenti non oltre 70 cm fuori terra, 

misurati rispetto alla media delle superfici del terreno circostante, questôultimo 

definito secondo la sistemazione prevista dal progetto approvato; 

- Il volume entro la falda del tetto che rispetti entrambe le seguenti condizioni: 

abbia pendenza pari o inferiore al 35% ed abbia altezza massima al colmo 

pari o inferiore a 2,20  m. 

Per volume entro le falde del tetto si intende quello formato dal piano di 

calpestio  del volume accessorio e dai due piani inclinati formati dallôintradosso 

delle falde del tetto. Le falde del tetto con pendenza non superiore al 35% 

devono in ogni caso intersecare con il piano di calpestio del volume 

accessorio, il quale a sua volta deve risultare a quota superiore rispetto alle 

linee di intersezione tra gli intradossi delle falde del tetto e le facciate del 

fabbricato. 

Lôilluminazione ed aerazione dei sottotetti deve essere effettuata mediante 

asole ricavate nella falda del tetto. 

Ogni altra forma di sottotetto, diversa da quella sopradescritta, compresa la 

presenza di abbaini (rientrano tra gli abbaini le superfici in facciata ricavate da 

tetti a crociera), comporta la totale inclusione del volume sottotetto nel calcolo 

della cubatura. 

  -  I volumi tecnici di cui allôart. 18 del presente regolamento. 

-  I portici e le gallerie costituenti, per atto registrato e trascritto a favore del 

comune, spazi o percorsi pedonali aperti al pubblico transito. 
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-  I porticati (o pilotis) diversi da quelli di cui al punto precedente, sempre 

che la superficie delle pareti laterali sia aperta per almeno il 50% della somma 

delle superfici laterali stesse ed a condizione che la superficie a pavimento 

sia  pari o inferiore al 25% della superficie dellôunità immobiliare residenziale 

afferente. I portici con  una  superficie  a  pavimento  superiore  al  25%  

della  superficie  dellôunità immobiliare residenziale afferente, devono essere 

computati nel calcolo del volume, solo per la parte eccedente la misura 

suddetta. 

-  I gazebo, i pergolati, le verande disciplinate dalla L.R.  6/2008. 

-  Le opere pertinenziali  non superiori al 20% del volume dellôedificio 

principale,  e che gli strumenti urbanistici non qualifichino come intervento di  

nuova costruzione, dimensionati come negli articoli che precedono. 

- Il maggior spessore delle murature esterne degli edifici siano esse 

tamponature o muri portanti, realizzato espressamente allo scopo di 

incrementare lôefficienza energetica o comunque il comfort abitativo 

dellôedificio  per la parte eccedente 30 cm fino ad un massimo di 25 cm. 

- Il maggior spessore dei solai intermedi e di copertura per la parte eccedente 

30 cm e rispettivamente fino ad un massimo di 15 e 25 cm se realizzato 

espressamente allo scopo di incrementare lôefficienza energetica dellôedificio. 

- Le serre solari con vincolo di destinazione e comunque di dimensioni non 

superiori al 15% della superficie utile dellôunità abitativa realizzata (art.12 L.R. 

n°6/08). 

-  I maggiori volumi o superfici (entro e fuori terra) finalizzati, attraverso 

lôisolamento termico ed acustico, alla captazione diretta dellôenergia solare e 

alla ventilazione naturale,  alla  riduzione  dei  consumi  o  del  rumore  

proveniente  dallôesterno o comunque al miglioramento del comfort abitativo. 

Il contenimento del consumo energetico realizzato con gli interventi 

summenzionati deve essere dimostrato con certificazione energetica da 

allegare alla documentazione tecnica da presentare per la richiesta del titolo 

abilitativo. (vedi capo  XVII) in conformità con quanto previsto dal D. Lgs. 

192/2005, D. Lgs. 311/2006, D. Lgs. 115/2008, L.R. 6/2008 e ss. mm. ed ii.  

 

 

ART. 53 ANALISI STORICO CRITICA 
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Gli interventi su edifici assoggettati a restauro come massimo intervento 

ammissibile, devono  essere  corredati  da  una  analisi  storico  critica  

stilistica  dellôintero  edificio.  I contenuti di detta analisi devono essere: 

- Notizie storiche sullôedificio con gli eventuali riferimenti bibliografici se 

del caso integrati dalle opportune indagini tipologico stilistiche. 

- Analisi dellôevoluzione architettonica edilizia della costruzione nonché del 

suo uso con individuazione delle principali fasi di crescita o di modificazione 

dellôimmobile, corredata, qualora occorra, da idonei schemi esemplificativi. 

- Analisi dello stato attuale con: 

ü individuazione della natura degli elementi costitutivi dellôedificio e del loro 

valore storico  artistico,  tipologico  documentario  o  architettonico  

ambientale,  con particolare riferimento alla classificazione dello stesso; 

ü individuazione degli elementi di particolare pregio storico artistico, anche 

quando di carattere non strettamente edilizio; 

ü individuazione degli eventuali ampliamenti non storicizzati, nonché 

dellôalterazioni e modifiche estranee allôimpianto originario non coerente con 

lôorganismo edilizio originario; 

ü individuazione ed esposizione delle motivazioni e del fine ultimo 

dellóintervento progettato, con illustrazione dei criteri di intervento e 

dimostrazione della sua coerente con risultanze dellôanalisi svolta. 

-   Esposizione dettagliata degli accorgimenti progettuali e/o tecnico costruttivi 

adottati per conservare e valorizzare gli elementi di pregio o comunque da 

tutelare. 

 

CAPO VI:  ELEMENTI DI DECORO ED ARREDO URBANO  

 

 

ART. 54 DECORO DEGLI SPAZI P UBB LICI O AD USO P UB BLICO 

 
Le strade, le piazze, il suolo pubblico o assoggettato ad uso pubblico, devono 

essere trattati in superficie in modo da facilitare le condizioni di 

pedonalizzazione e accessibilità utilizzando materiali e modalità costruttive nel 
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rispetto del contesto urbano che consentano facili operazioni di ispezionabilità e 

ripristinabilità, nel caso siano presenti sottoservizi impiantistici. Le superfici di 

calpestio devono essere sagomate in modo da favorire il deflusso, il 

convogliamento ed il percolamento delle acque meteoriche al fine di evitare 

possibili ristagni. È vietata la formazione di nuovi frontespizi ciechi visibili da 

spazi pubblici o assoggettabili  allôuso pubblico;  in  caso  di  preesistenza  

degli  stessi  sul  confine  di proprietà può essere imposta da parte del 

responsabile del procedimento su proposta della Commissione  edilizia,  se  

esistente,  la  sistemazione  in  modo  conveniente e la rimozione di oggetti, 

depositi, materiali, insegne e quantôaltro possa deturpare lôambiente o costituire 

pregiudizio per la pubblica incolumità. In presenza di sottoservizi impiantistici 

in caso di possibili interventi è necessario recintare lôarea  interessata con 

segnaletica di sicurezza adeguata, visibile anche di notte. Al fine di ridurre 

gli effetti di rinvio della radiazione solare, dellôinquinamento acustico e 

dellôinquinamento atmosferico, ai lati della strade di nuova costruzione, o nel 

caso di riqualificazione di quelle esistenti, negli spazi pubblici prospicienti le vie 

di comunicazione del centro abitato e negli spazi privati ad uso pubblico 

(parcheggi o aree attrezzate), dovrà essere prevista o favorita una 

piantumazione autoctona con essenze di medio fusto, avendo cura di non 

coprire la cartellonistica di segnalazione stradale ed i semafori. Le attrezzature 

funzionali, permanenti o temporanee, comprese nella definizione di ñArredo 

Urbanoò devono essere accessibili da chiunque: i caratteri di accessibilità dei 

componenti (seduta, aperture, appoggio, maniglia, corrimano, parapetto) 

devono essere individuati secondo uno spettro di esigenze e di requisiti il più 

ampio possibile. Gli arredi ed i componenti, per essere effettivamente utili a 

svolgere correttamente la loro funzione per ogni categoria di utenza, devono 

essere sicuri, comodi, confortevoli, non deperibili  e facilmente individuabili. 

 

 

ART. 55 PASSAGGI PEDONALI 

 

Le strade di nuova formazione e, laddove possibile quelle esistenti, 

dovranno essere munite di marciapiedi e/o passaggi pedonali pubblici o da 



 68 

assoggettare a  servitù di passaggio pubblico, realizzati in conformità con le 

norme per lôeliminazione delle barriere architettoniche. I passaggi pedonali 

devono sempre essere illuminati nelle ore notturne ed essere dotati di 

accorgimenti in grado di garantire lôattraversamento alle persone costrette a  

muoversi  lentamente. La pavimentazione deve essere realizzata con lôimpiego 

di materiale antisdrucciolevole, compatto ed omogeneo, anche le vernici 

utilizzate per la segnaletica orizzontale dovranno essere antiscivolo.  Non sono 

ammesse fessure in griglie ed altri manufatti con larghezza o diametro 

superiore a cm 1,00; i grigliati ad elementi paralleli devono comunque essere 

posti con gli elementi ortogonali al senso di marcia. Nelle zone a prevalente 

destinazione residenziale devono essere individuati passaggi preferenziali 

per lôaccesso  a spazi o edifici pubblici con attraversamenti della viabilità 

stradale realizzati alle quote del marciapiede e raccordati con rampe al piano 

stradale. Particolare attenzione dovrà essere prestata nella realizzazione degli 

attraversamenti pedonali semaforizzati, così come previsti dalle norme in 

materia di eliminazione delle barriere architettoniche. 

 

 

ART. 56 PERCORSI C ICLABILI 

 

Le piste ciclabili, qualora siano destinate ad un solo senso di marcia, devono 

avere la larghezza  minima di m. 1,50; le piste a due sensi di marcia devono 

aver larghezza minima di m. 2,50 e devono possibilmente essere separate o 

sopraelevate rispetto alla carreggiata degli autoveicoli in modo da garantire la 

massima sicurezza per i ciclisti. La pavimentazione deve  essere  realizzata  

con  lôimpiego  di  materiale  antisdrucciolevole, compatto ed omogeneo. 

ART. 57 SPAZI PORTICATI 

 

La realizzazione di spazi porticati ad uso pubblico deve attenersi alle tipologie 

di finitura e di materiali, compatibili con quelli già in uso negli spazi pubblici 

urbani e in conformità con le norme per lôeliminazione  delle barriere 

architettoniche. Non deve essere alterata la continuità delle cortine storiche, 

incentivando la continuità dei percorsi coperti ed evitando eventuali interruzioni 

da parte di edificazioni prive di spazi porticati. Le dimensioni minime di 

larghezza ed altezza devono assicurare una effettiva fruibilità di tali spazi, 



 69 

garantendo le  condizioni  di  sicurezza  e  accessibilità.  Per  le  aree  

porticate  aperte  al  pubblico passaggio, in sede di rilascio degli atti 

amministrativi di assenso, può essere prescritto lôimpiego di specifici  materiali 

e coloriture per pavimentazioni, zoccolature, rivestimenti e tinteggiature. 

 

 

 

ART. 58 OCCUPAZI ONE TEMPORAN E A DEGLI SPAZI PUBBL ICI 

 

Chiunque intenda occupare porzioni di suolo pubblico per attività temporanee o 

depositi, deve chiedere specifica autorizzazione amministrativa, indicando lôuso, 

la superficie che intende occupare, il tempo di occupazione e le opere che 

intende eseguire; lôoccupazione  delle sedi stradali è regolata dalle leggi 

vigenti. 

Ferme restando le disposizioni di carattere tributario, il rilascio 

dell'autorizzazione può essere subordinato  alla corresponsione di un canone 

per lôuso, ed al versamento di un deposito cauzionale  per  la  rimessa  in  

pristino  del  suolo.  Quando sia necessario prolungare lôoccupazione oltre il 

termine stabilito, il titolare dell'autorizzazione ha lôobbligo di presentare, prima 

della scadenza, domanda di rinnovo.  Lôautorizzazione contiene le prescrizioni 

da  seguire per lôoccupazione e indica il termine finale della medesima. 

Scaduto il termine di cui al periodo precedente, senza che ne sia stato disposto 

il rinnovo, il  titolare dell'autorizzazione ha lôobbligo di sgomberare il suolo 

occupato ripristinando le condizioni preesistenti. È  ammessa lôoccupazione di 

suolo pubblico per la creazione di rampe od accorgimenti per lôeliminazione 

delle barriere  architettoniche, nel caso di comprovata dimostrazione di 

impossibilità di attuarlo nella proprietà  privata  e previa verifica da parte 

dellôAmministrazione del rispetto delle condizioni di sicurezza per la 

circolazione viaria. Tale occupazione di suolo pubblico viene rilasciata a 

titolo precario con oneri di ripristino a carico  del richiedente ed è esente dal 

pagamento del canone per lôoccupazione di spazi ed aree  pubbliche. 

 

 

ART. 59 AREE ACCESSIBILI AI DISAB ILI 
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Per ñaree verdiò si intendono sia le sistemazioni urbane (giardini pubblici, 

parchi urbani, aree gioco per bambini), che quelle extraurbane (parchi naturali,  

sentieri ed itinerari naturalistici), ovvero quei luoghi dove  si possono  

svolgere attività  di carattere  ludico, ricreativo e del tempo libero a contatto 

con la natura. Un riferimento esplicito ai parchi pubblici ed alle aree verdi 

attrezzate è contenuto nella circolare del Min. LL.PP. n. 1030 del 1983, 

riguardante gli ñOrientamenti relativi alle facilitazioni per la circolazione e la 

sosta dei veicoli delle persone invalideò, dove viene evidenziato che ñalmeno i 

principali percorsi pedonali vengano previsti in modo da avere uno o più punti 

di contatto con strade o spazi carrabili, ancorché a circolazione limitataò. 

È  auspicabile che lôapproccio alla progettazione degli spazi verdi, sia di tipo 

ñplurisensorialeò, impiegando varie tipologie di materiali (per i corrimano sulle 

rampe, per le texture delle pavimentazioni, per i materiali sui cordoli posti sui 

bordi dei percorsi, sui contrasti cromatici dei vari elementi) onde stimolare  la 

fruizione tattile e visiva. 

 

Analogamente la progettazione  può prevedere differenziazione  tra  le aree 

per creare ambienti diversificati anche acusticamente come ad esempio: 

-    La disposizione di zone assolate o ombreggiate; 

- La posa a dimora di  essenze odorose; 

- La realizzazione di fontane; 

-    I pergolati, i porticati in alternanza a spazi aperti. 

 

Per garantire lôaccesso a queste aree, occorre avere: 

a.  posti  auto  riservati  nei  parcheggi  in  prossimità  dellôingresso  principale  

o  in  punti alternativi di facile accesso al giardino/parco; 

b. ingresso accessibile, con dissuasori che inibiscano, però, lôingresso ai 

motocicli; 

 
c.  percorso pedonale che colleghi tutte le strutture di uso pubblico ed i servizi, 

accessibile alle esigenze di chiunque per sviluppo, dimensioni e caratteristiche 

della pavimentazione. 

 

d. aree di sosta, opportunamente dimensionate ed arredate, collocate 

almeno ogni 200 metri lungo il percorso; 
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e.   servizi igienici accessibili; 

 
f.   punti informativi utilizzabili anche dai non vedenti, che diano indicazioni 

precise sui percorsi di visita, che ognuno possa scegliere in funzione delle 

proprie esigenze personali e/o  energie residue, su ciò che si trova lungo il 

tragitto e sulla collocazione dei servizi; 

 

g.    elementi  di arredo fruibili da tutti.  

 
Lo sviluppo dei percorsi, inoltre, deve essere studiato in modo tale da 

consentire la scelta tra diverse opzioni, rispetto alla lunghezza del tragitto e 

deve dare la  possibilità di effettuare, in determinati punti, delle scorciatoie. 

I percorsi possono essere  distinti in funzione delle loro caratteristiche di 

accessibilità in:  

a. facilmente accessibili, con uno sviluppo longitudinale prevalentemente in 

piano e alcuni brevi tratti inclinati con pendenze inferiori al 5%. La superficie 

della pavimentazione è compatta e sono presenti pochi ostacoli e irregolarità 

sulla superficie del camminamento; 

 

b.  moderatamente  accessibili,  con  uno  sviluppo  longitudinale  inclinato  e  

pendenze contenute  tra il 6% e lô8%. La superficie della pavimentazione è 

compatta e sono presenti pochi ostacoli e irregolarità sulla superficie del 

camminamento; 

 

c.  accessibili con accompagnatore (accessibilità condizionata), con uno 

sviluppo longitudinale inclinato con pendenze contenute tra il 6% e lô8% 

(dove la superficie della pavimentazione è  poco compatta o sono presenti 

alcuni ostacoli sul percorso), e altri parti del percorso con  pendenze tra lô8% e 

il 12% (dove la superficie della pavimentazione è compatta e sono  presenti 

pochi ostacoli sulla superficie del camminamento). 

 

 

ART. 60  RETI DI SERVIZI PUBB LI CI 

 

Le reti di servizi pubblici costituiscono parte integrante del disegno urbano e ad 
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esso devono conformarsi. I punti di accesso alle camerette di ispezione e i 

chiusini in genere, devono essere correttamente inseriti nel disegno della 

superficie pavimentata. Le reti dei servizi pubblici devono essere interrate; nel 

caso in cui questo non sia possibile per cause di forza maggiore, lôufficio 

tecnico comunale potrà autorizzarne la realizzazione esterna secondo  

modalità  che  non  costituiscano  limitazione  alle  condizioni  di  accessibilità  e 

fruibilità degli spazi pubblici. 

 

 

ART. 61 VOLUMI TECNICI E D I M PIANTISTICI 

 

I volumi tecnici impiantistici, (cabine elettriche, stazioni di pompaggio, stazioni 

di decompressione del gas, ecc.) da costruirsi preferibilmente entro terra, 

devono risultare compatibili con le caratteristiche del contesto in cui si 

collocano. La realizzazione di manufatti tecnici ed impiantistici è subordinata 

a provvedimento autorizzativo. Le serre bioclimatiche e le logge addossate o 

interrate  allôedificio, opportunamente chiuse e trasformate per essere utilizzate  

come  serre  per  lo  sfruttamento dellôenergia solare passiva, sono 

considerate volumi tecnici e quindi non computabili ai fini volumetrici; a tale 

scopo è obbligatorio semi-integrare o integrare gli impianti solari termici e 

fotovoltaici agli elementi costruttivi degli edifici, ove ciò risultasse non 

tecnicamente possibile la realizzazione è subordinata al parere della 

Commissione Edilizia, se esistente, e di quella Paesaggistica,  fatto salvo 

però, quanto previsto dalle norme dello strumento urbanistico vigente per le 

zone di interesse storicoïmonumentale (zone A). 

I sistemi per la captazione e lo sfruttamento dellôenergia solare passiva  

addossati o integrati allôedificio (muri ad accumulo, muri di trombe, muri 

collettori, captatori in copertura ecc.) sono considerati volumi tecnici e quindi 

non computabili ai fini volumetrici. 

 

 

 

ART. 62 ACCESSI E PASSI CARRABIL I 
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Lôaccesso dei veicoli alle aree di pertinenza delle costruzioni è consentito 

tramite passi carrabili, la cui realizzazione deve essere autorizzata, previo 

assenso dellôEnte proprietario delle strade o degli spazi da cui si accede, nel 

rispetto delle disposizioni dettate dal Codice della Strada e dal suo 

Regolamento di esecuzione e di attuazione. Lôaccesso ad uno spazio  privato 

tramite più passi carrabili può essere concesso quando sia giustificato da 

esigenze di  viabilità interna ed esterna. Nelle nuove costruzioni, la distanza 

minima tra i cancelli di  accesso agli spazi di pertinenza e la carreggiata non 

deve essere inferiore a m. 4,50. 

Lôuscita dei passi carrabili verso il suolo pubblico deve essere sempre realizzata 

adottando tutti gli accorgimenti funzionali ad una buona visibilità, fatta salva 

ove possibile la distanza minima di m. 12,00 dagli angoli delle strade. Le rampe  

di uscita da una proprietà privata posta a quota inferiore rispetto alla sede 

stradale, devono terminare almeno 4,50 metri prima  dal  punto  di  

immissione  sulla  viabilità  pubblica  o  su  percorsi  pedonali  d'uso pubblico. 

Le  rampe di uscita da una proprietà privata posta a quota superiore rispetto 

alla sede stradale, devono essere pavimentate con materiale 

antisdrucciolevole, con scanalature per il deflusso delle acque e devono, 

nella parte inferiore, prevedere la realizzazione di un canale di drenaggio  

delle  acque  e  dei detriti. Gli accessi carrai esistenti, possono essere 

conservati nello stato in cui si trovano, tuttavia nel caso di 

ristrutturazioni, ampliamenti, demolizioni, e  nuove edificazioni degli edifici di cui 

sono pertinenza, gli stessi debbono essere adeguati alla  presente norma. Nel 

caso in cui, per obiettive impossibilità costruttive o per gravi limitazioni della 

godibilità della proprietà privata, non sia possibile arretrare gli accessi, 

possono essere autorizzati sistemi di apertura automatica dei cancelli che 

delimitano gli stessi. 

 

 

ART . 63 ALLACCIAMENTO ALLE R ETI FOGNARIE 

 

Tutti gli immobili devono convogliare le acque di scarico nella rete fognaria, ove 

esistente, secondo le modalità stabilite  dal regolamento di fognatura o  

secondo  le direttive  del Comune e/o dellôACEA ATO 5 s.p.a. o altro Ente 
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gestore della rete. 

 

Nel caso di immobili siti in zona non provvista di rete fognaria,  l'impianto di 

trattamento delle acque reflue domestiche dovrà prevedere due linee separate, 

(acque nere e acque grigie), in conformità del D. Lgs. 152/2006. 

 

Le acque nere subiranno: 

- un pretrattamento all'interno di una vasca tipo ñIMHOFFò anaerobica 

costituita da un comparto di sedimentazione ed un comparto di digestione; 

 

- saranno quindi convogliate nella seconda unità di trattamento (fossa 

biologica).  

 

La  linea  delle  acque  grigie  verrà  convogliata,  previo  passaggio  in 

degrassatore, direttamente nella seconda unità di trattamento (fossa biologica). 

Le acque in uscita dalla fossa biologica subiranno infine il trattamento 

previsto dalle ASL locali o  A R P A  L a z i o  (subirrigazione, 

evapotraspirazione ovvero un ulteriore trattamento che utilizzi, ad esempio la 

tecnica della fitodepurazione, come previsto della L.R. Lazio n° 6/2008). 

 

 

ART . 64 ALLACCIAMENTO ALLE R ETI IMPIANTISTICHE 

 

Nella costruzione degli immobili devono essere garantite modalità di 

esecuzione che consentano  gli  allacciamenti  alle  reti  impiantistiche  (idrica,  

telefonica,  elettrica, gasïmetano, energia termica) secondo la normativa 

tecnica nazionale e quella dettata dagli enti  erogatori  dei  servizi.  Deve  

essere  inoltre  garantita  la  possibilità  di  ulteriori allacciamenti dei servizi a 

rete connessi allo sviluppo del sistema delle telecomunicazioni. 

Al fine della diffusione dellôimpiego  di acque meno pregiate nonché delle 

tecniche di risparmio della risorsa idrica, nelle nuove costruzioni è auspicabile 

che il progetto edilizio preveda  per ogni  singola  unità  abitativa  o  utenza  di  

nuova  costruzione  un  contatore individuale, nonché il collegamento a reti 

duali (recupero acque meteoriche) per lôacqua non potabile, ove già 
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disponibili. 

 

 

 

ART . 65 RECINZIO NI 

 

I muri di recinzione, le recinzioni ad inferriate o a rete e i cancelli esposti in tutto 

o in parte alla pubblica vista, debbono presentare un aspetto decoroso. Le 

recinzioni non devono ostacolare la visibilità o pregiudicare la sicurezza della 

circolazione. Con il provvedimento abilitativo possono essere dettate 

prescrizioni al fine di garantire sicurezza e visibilità alla circolazione stradale e 

di rispettare le caratteristiche del luogo e dovranno rispettare i dettami del 

Codice Civile e del Codice della Strada e suo Regolamento di Esecuzione ed 

Attuazione. 

I cancelli pedonali e carrabili inseriti nelle recinzioni devono aprirsi allôinterno 

della proprietà. Eventuali apparecchiature videocitofoniche e di apertura 

elettrica o telecomandata dei cancelli devono essere opportunamente protette 

ed opportunamente inserite nel contesto della struttura. I cancelli a movimento 

motorizzato, protetto da fotocellula, devono essere dotati di dispositivi di 

segnalazione atti a garantire la sicurezza degli utenti. I cancelli di ingresso su 

strade e spazi pubblici fuori dai centri abitati, in entrata o in uscita dinanzi al 

cancello stesso, fuori dalla sede stradale, ove consentiti, devono essere 

arretrati  in modo da permettere la sosta di un autoveicolo.   Le recinzioni lungo 

le strade  vicinali  devono essere costruite con un arretramento minimo di     

cm 100 dal confine stradale, ferme restando le disposizioni del Codice della 

Strada (D.Lgs.30/04/1992), del Codice Civile e dellôAmministrazione 

Comunale, che ha facoltà di accogliere o richiedere soluzioni alternative di 

recinzioni in ragione di esigenze ambientali, di igiene, di sicurezza e di decoro. 

I muri di cinta prospicienti strade pubbliche devono avere altezza massima di 

m. 2,00.  

Ai sensi e per gli effetti degli artt. 26, 27 e 28 del D.P.R. 16.12.1992, n. 495 e 

ss.mm. ed ii., le distanze dal confine stradale, fuori dai centri abitati delimitati ai 

sensi dellôart. 4 del D. Lgs. 285/92, da rispettare nella costruzione o 

ricostruzione di muri di cinta, di qualsiasi natura e consistenza, lateralmente 
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alle strade, non possono essere inferiori a: 

a) 5 metri per le strade di tipo A e B di cui allôart. 2 del D. Lgs. 285/92; 

b) 3 metri per le strade di tipo C e F di cui allôart. 2 del D. Lgs. 285/92. 

Le distanze dal confine stradale, allôinterno dei centri abitati delimitati ai sensi 

dellôart. 4 del D. Lgs. 285/92, da rispettare nella costruzione o ricostruzione di 

muri di cinta, di qualsiasi natura e consistenza, lateralmente alle strade, non 

possono essere inferiori a: 

c) 3 metri per le strade di tipo A di cui allôart. 2 del D. Lgs. 285/92; 

d) 2 metri per le strade di tipo D di cui allôart. 2 del D. Lgs. 285/92. 

Le distanze dal confine stradale, allôinterno dei centri abitati delimitati ai sensi 

dellôart. 4 del D. Lgs. 285/92, da rispettare nella costruzione o ricostruzione di 

muri di cinta, di qualsiasi natura e consistenza, lateralmente alle strade, lungo 

le strade di tipo E ed F di cui allôart. 2 del D. Lgs. 285/92, non possono essere 

inferiori a 3 metri dallôasse stradale e comunque non inferiori a cm 100 dal 

confine stradale ad eccezione delle strade già munite di marciapiedi nel qual 

caso la distanza minima da rispettare sarà di cm 50 dal confine stradale. 

Le distanze dal confine stradale, fuori dai centri abitati, da rispettare per 

impiantare lateralmente alle strade siepi vive, anche a carattere stagionale, 

tenute ad altezza non superiore ad 1 m sul terreno non può essere inferiore a 1 

m. Tale distanza si applica anche per le recinzioni non superiori ad 1 m 

costituite da siepi morte in legno, reti metalliche, fili spinati e materiali similari, 

sostenute da paletti infissi direttamente nel terreno o in cordoli emergenti non 

oltre 30 cm dal suolo. 

La fascia di rispetto nelle curve fuori dai centri abitati, da determinarsi in 

relazione allôampiezza della curvatura, ¯ soggetta alle seguenti norme: 

a) nei tratti di strada con curvatura di raggio superiore a 250 m si osservano le 

fasce di rispetto con i criteri indicati nel presente articolo; 

b)  nei tratti di strada con curvatura di raggio inferiore o uguale a 250 m, la 

fascia di rispetto è delimitata verso le proprietà latitanti, dalla corda 

congiungente i punti di tangenza, ovvero dalla linea, tracciata alla distanza 

dal confine stradale indicata dal presente articolo in base al tipo di strada, 

ove tale linea dovesse risultare esterna alle predetta corda.     

Fatte salve approvazioni ed eventuali prescrizioni dellôEnte proprietario della 
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strada se diverso dal Comune. 

 

 

ART . 66 SPAZI INEDIFICATI 

 

Le aree inedificate non possono essere lasciate in stato di abbandono ma 

devono essere soggette a manutenzione periodica assicurando gli aspetti di 

decoro urbano da parte di enti o dei soggetti proprietari. Le aree inedificate, gli 

edifici o parti di essi, i manufatti o strutture  analoghe  in  disuso,  che  

determinano  o  che  possono  determinare  grave situazione igienico-sanitaria, 

devono essere adeguatamente recintati e sottoposti ad interventi periodici di 

pulizia, cura del verde, e se necessario, di disinfestazione o di derattizzazione.  

In  caso  di  inottemperanza  alle  disposizioni  precedenti,  può  essere 

ordinata, previa diffida, lôesecuzione degli opportuni interventi in danno del 

contravventore. 

La recinzione di tali aree deve essere realizzata con strutture che ne 

consentano la visibilità. Gli ambiti di cava, i quali devono essere racchiusi con 

recinto per lôintero loro perimetro, sono disciplinati dai provvedimenti che ne 

consentono lôattività. 

 

 

ART . 67 SISTEMAZIONI ESTERNE AI F ABBRICATI 

 

Le  sistemazioni  esterne  ai fabbricati,  compresa  lôilluminazione  artificiale,  

costituiscono parte integrante del progetto edilizio e come tali sono vincolanti 

ai fini della ultimazione delle opere. 

Gli spazi esterni devono essere dotati di adeguata illuminazione, la quale però 

non deve essere fonte di inquinamento luminoso: il flusso luminoso degli 

apparecchi deve essere orientato verso il basso (ottica ñcut offò). 

Dovranno inoltre essere previsti e realizzati idonei impianti per la raccolta e lo    

smaltimento delle acque meteoriche. 

Nelle zone contigue agli spazi pubblici le sistemazioni esterne devono 

armonizzarsi con le essenze arboree e le tipologie di piantumazione esistenti. 
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ART . 68 DECORO DELLE COSTRUZ I ONI 

 

Il progetto edilizio va corredato del progetto di sistemazione delle aree esterne 

comprendenti le superfici pavimentate, le superfici filtranti, gli impianti 

tecnologici sotterranei ed esterni, lôarredo e lôilluminazione. 

Il  progetto deve  altresì fornire, nel dettaglio  grafico,  precise  indicazioni  sui  

colori  e  i materiali da impiegarsi. 

Qualora, a seguito di demolizione o di interruzione di lavori, parti di edifici 

visibili da luoghi aperti al pubblico arrechino pregiudizio al contesto circostante, 

può essere imposta ai proprietari la loro sistemazione e, in caso di non 

adempimento, possono essere eseguite in danno. 

Nelle nuove costruzioni ed in quelle soggette a ristrutturazione o recupero, con 

più di un'unità immobiliare o nelle quali comunque possono essere installati più 

apparecchi radio o televisivi riceventi con necessità di collegamento ad 

antenna, è obbligatoria la posa in opera di una antenna centralizzata sia essa 

terrestre o satellitare, per ogni tipo di ricezione tale da richiederla. 

Tutte le installazioni di impianti tecnologici devono rispettare l'ordine 

architettonico della facciata ed introdurre nella medesima la minima alterazione 

possibile e  garantire  il più rigoroso rispetto di eventuali  testimonianze di 

valore storico-artistico. 

Negli interventi che interessino le facciate nella loro interezza, anche quando di 

semplice manutenzione ordinaria, è prescritto il riordino del cavi elettrici e 

telefonici. 

 

ART . 69 ALLINEAMENTI 

 

Ferma restando la disciplina delle distanze minime tra edifici, o dalle strade, 

stabilite dalle norme attuative dello strumento urbanistico vigente, o in 

mancanza dal Codice Civile, nonché dal Codice della Strada, può essere 

imposta, in sede di provvedimento amministrativo, una distanza maggiore al 

fine di realizzare allineamenti con edifici preesistenti. 

Per comprovati motivi estetici e/o funzionali, può essere richiesta la 

costituzione di fronti unitari degli edifici o lôedificazione a confine, al fine di 
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costituire una cortina edilizia che dia continuità ai fabbricati. 

Lôallineamento con edifici o manufatti preesistenti è riferito alla costruzione 

più arretrata rispetto al sedime stradale, salvo che, per garantire il rispetto 

dellôunitarietà compositiva o il mantenimento di caratteri formali, non risulti più 

conveniente allineare la costruzione in progetto con una cortina più avanzata. 

 

 

 

ART . 70 SPAZI CONSEGUENTI AD A RRETRAMENTI 

 

Lôarretramento stradale è regolato, oltre che dalle prescrizioni di legge e 

dal presente Regolamento: 

a. dalla disciplina dello strumento urbanistico vigente e dai relativi piani 

attuativi; 

b.   dalle eventuali convenzioni e servitù pubbliche e private. 

 

Lôedificazione arretrata rispetto agli allineamenti preesistenti deve comportare 

la definizione degli spazi prospicienti il suolo pubblico attraverso soluzioni che 

contribuiscano al miglioramento della qualità e della fruibilità dello spazio 

urbano. 

 

Ogni spazio libero conseguente ad un arretramento deve essere sistemato 

accuratamente a verde oppure dotato di idonea pavimentazione; in ogni 

caso lo stesso deve risultare integrato con la pavimentazione pubblica esterna. 

 

 

ART . 71 OMBRE P ORTATE 

 

Nelle  aree  di  espansione  devono  essere  valutati,  nel  rispetto  

dellôaltezza massima consentita, nonché delle distanze tra edifici, il sistema 

della reciprocità dei parametri citati e delle ombre portate, al fine di garantire, 

agli edifici in condizioni meno vantaggiose a causa della maggiore esposizione 

a nord o della minore altezza, condizioni accettabili di soleggiamento 

invernale. Impedimenti tecnici nellôapplicazione di questo comma devono 

essere giustificati dal tecnico progettista. 
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Nelle nuove costruzioni i dispositivi di captazione dellôenergia solare non 

devono risultare ostruiti dai fronti di altre costruzioni prospicienti. 

 

 

 

ART . 72 DISCIPLINA DEL COLOR E 

 

Le tinteggiature, gli intonaci e i diversi materiali di rivestimento devono 

presentare un insieme estetico ed armonico lungo tutta lôestensione della 

facciata dellôedificio, secondo un piano dei colori che dovrà essere adottato 

dalla Amministrazione Comunale entro gg. 90 dalla data di definitiva 

approvazione del presente R.E.C. 

Le parti in pietra (portali, balconi, scale, ecc.) presenti negli edifici e che 

rappresentano elementi documentali di significato storico o/e architettonico 

vanno conservate allo stato originario e i necessari interventi manutentivi non 

devono  prevedere  nessun  tipo  di tinteggiatura. 

 

 

 

ART. 73  MANUTENZIONE E REVISIONE PERIODICA DELLE   
           COSTRUZIONI 
 

I proprietari devono impegnarsi a mantenere i fabbricati, internamente ed 

esternamente, in condizioni di salubrità, di decoro, di sicurezza ed igiene. 

In caso di inadempienza, con provvedimento motivato si procederà agli 

interventi necessari al fine di rimuovere le condizioni  pregiudizievoli degli  

immobili in danno  al proprietario stesso. 

Gli immobili dismessi devono essere resi inaccessibili mediante la 

disattivazione dei servizi tecnologici erogati e la creazione di opere 

provvisionali, le quali, senza arrecare pregiudizio alla stabilità delle strutture, 

devono rendere impraticabili gli spazi esistenti. 

LôAmministrazione comunale può far eseguire in ogni momento ispezioni dal 

personale tecnico, sanitario o da altro parimenti qualificato per accertare le 

condizioni delle costruzioni. 

Tutti i fabbricati non più utilizzati e pericolanti che possano costituire pericolo 

per la pubblica incolumità devono essere transennati e resi inaccessibili e 
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successivamente messi in sicurezza mediante opere edilizie di parziale o totale 

demolizione e/o di consolidamento previo deposito di D.I.A. e  di autorizzazione 

sismica. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPO VII:  REQUISITI SPECIFICI PER LE ABITAZIONI  

 

 

ART. 74 CATEGORIE DEI LOCALI DI A BITAZIONE 

 

In funzione delle loro caratteristiche dimensionali e costruttive, i locali ad uso 

abitativo si distinguono come indicato nel presente articolo. 

 

 

 

LOCALI DI ABITAZIONE PRIMARI 
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Sono locali primari quelli che comportano la permanenza continuativa di 

persone, quali: 

a) camere da letto; 

 

b) soggiorni e sale da pranzo; 

 

c) cucine abitabili; 

 

d) salotti, studi privati ed altri locali a questi assimilabili; 

 

e) spazi di cottura; 

 

f) servizi igienici; 

 

g) spazi di disimpegno e distribuzione verticale ed orizzontale; 

 

 

LOCALI DI ABITAZIONE ACCESSORI 

 

Sono locali accessori quelli adibiti esclusivamente a funzioni complementari alla 

residenza, che comportano presenza soltanto saltuaria ed occasionale di 

persone, quali: 

a) dispense, guardaroba, lavanderie e simili; 

b) soffitte, cantine, ripostigli e quanto ad esse assimilabili. 

 

 

 

ART. 75  POSIZIONE DEI LOCALI DI ABITAZIONE RISPETTO AL  
            TERRENO 
 

I locali di abitazione primaria   devono, di norma, essere fuori terra. 

 

I  locali seminterrati possono essere utilizzati come locali primari soltanto se 

soddisfano tutte le seguenti condizioni: 

- le parti contro terra devono essere protette da intercapedine aerata  ed 

ispezionabile di larghezza massima di cm. 120, di profondità maggiore di 

almeno cm 15 rispetto al piano di calpestio del locale, ove possano sfociare le 

eventuali aperture aeranti del vespaio; 
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- il piano di calpestio, ove non sia presente un sottostante cantinato, deve 

essere isolato dal terreno mediante solaio o vespaio adeguatamente aerato; 

 

In difetto anche di uno solo dei requisiti di cui ai punti sopraelencati, i locali 

seminterrati possono essere adibiti soltanto a locali  accessori. 

 

I locali interrati non possono in nessun caso essere adibiti a locali primari. 

 

 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio  edilizio  esistente  diversi  dalla  sostituzione  edilizia  

e dalla ristrutturazione urbanistica, a condizione che lôintervento  non 

comporti peggioramento della situazione preesistente  sotto  il  profilo  

igienico  sanitario;  non  è  inoltre  consentito  trasformare  la destinazione 

dôuso dei singoli locali in una destinazione dôuso di maggior pregio se non 

assicurando il pieno rispetto delle condizioni previste per i nuovi edifici.  

È  fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici soggetti a 

restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico, per i 

quali le norme regolamentari possono essere derogate se il rispetto delle 

stesse risulta incompatibile con la conservazione delle caratteristiche 

architettoniche del manufatto, adeguatamente documentate nei modi stabiliti 

dalla legge regionale. 

 

ART. 76  AERAZIONE E ILLUMINA ZIONE DEI LOCALI DI A BITAZIONE 

 

 

LOCALI DI ABITAZIONE PRIMARIA 

 

Ciascun locale deve essere dotato di superfici finestrate apribili in misura non 

inferiore a 1/8 della superficie del pavimento. 

 

 

LOCALI ACCESSORI 
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Per i locali accessori non è necessaria lôilluminazione naturale diretta, ma deve 

comunque essere assicurato un livello di illuminazione funzionale allôuso 

previsto. 

 

 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla sostituzione edilizia e 

dalla  ristrutturazione urbanistica, a condizione che lôintervento non comporti 

peggioramento della situazione preesistente sotto il profilo igienico sanitario: 

non è inoltre consentito ridurre i parametri aeroilluminanti preesistenti, né 

trasformare la destinazione dôuso dei singoli locali in una destinazione dôuso 

di maggior pregio se non assicurando il pieno rispetto delle condizioni previste 

per i nuovi  edifici. 

È  fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici soggetti a 

restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico, per i 

quali le norme regolamentari possono essere derogate se il rispetto delle 

stesse, adeguatamente documentate nei modi stabiliti dalla legge regionale, 

risulta incompatibile con la conservazione delle caratteristiche architettoniche 

del manufatto. 

 

 

 

 

ART. 77  ALTEZZA DEI LOCALI A D USO RESIDENZIALE 

 

 

LOCALI DI ABITAZIONE PRIMARI 

 

Lôaltezza libera dei locali - tra la quota di calpestio del pavimento finito ed 

il soffitto - destinati ad abitazione primaria non deve essere minore di m.  2,70. 

Nel caso di locali con altezza non omogenea, lôaltezza media non deve essere 

inferiore a m. 2,70 e lôaltezza minima non deve essere inferiore a m. 2,40; le 

porzioni con altezza minore di m. 2,70 non devono comunque superare il 
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50% del totale della superficie del locale. 

 

 

LOCALI ACCESSORI 

 

         Lôaltezza media dei locali accessori non deve essere comunque inferiore a            

        m. 2,20. 

 

 

LOCALI NEI CENTRI STORICI E NELLE ZONE MONTANE 

 

Per quanto concerne i locali di abitazione esistenti ed ubicati nei centri storici e 

nelle zone montane,  sono  ammesse le  altezze esistenti anche se inferiori a 

quelle prescritte. 

Nelle zone montane, al di sopra dei 1000 m s. l. m.; è consentita la riduzione 

dellôaltezza minima fino a 2,55 m. 

 

 
ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla sostituzione edilizia e 

dalla  ristrutturazione urbanistica, a condizione che lôintervento non comporti 

peggioramento della situazione preesistente sotto il profilo igienico 

sanitario; non è inoltre consentito ridurre lôaltezza preesistente, né 

trasformare la destinazione dôuso dei singoli locali in una destinazione dôuso 

di maggior pregio se non assicurando il pieno rispetto delle condizioni previste 

per i nuovi edifici. 

È  fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici soggetti a 

restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico, per i 

quali le norme regolamentari possono essere derogate se il rispetto delle 

stesse, adeguatamente documentato nei modi stabiliti dalla legge regionale, 

risulta incompatibile con la conservazione delle caratteristiche architettoniche  

del manufatto. 

 Si fa inoltre eccezione per gli interventi di recupero dei sottotetti ai fini abitativi 

ai sensi della legge regionale del Lazio 13/2009 e ss. mm. ed ii. per i quali 
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occorre comunque rispettare le condizioni di recupero di cui allôart. 3 della citata 

L.R. 13/2009. 

 

 

ART. 78 DIMENSIO NAMENTO DEGL I A LLOGGI E DEI SING OLI LOCALI 

 

DIMENSIONAMENTO DEGLI ALLOGGI 

 

Per ciascun alloggio dovrà essere garantita una superficie abitabile non 

inferiore a mq. 14 per ognuno dei primi 4 abitanti ed a mq. 10 per ciascuno dei 

successivi. 

È fatta eccezione per gli alloggi per una sola e per due persone, che potranno  

essere anche del tipo monolocale, senza obbligo di dimostrarne la possibile 

suddivisione. 

Gli alloggi destinati ad una sola persona devono comunque avere superficie 

non inferiore a mq. 28.  In particolare, la superficie destinata a soggiorno, 

cucina, spazio cottura o angolo cottura e camera da letto singola deve essere 

di almeno 24,50 mq., pari alla somma dei valori minimi previsti dal D.M. 

5/7/1975; a questi si deve aggiungere un servizio igienico di superficie non 

inferiore a mq. 2,50, incluso lôeventuale antibagno. 

Gli alloggi per due persone devono avere superficie non inferiore a mq. 38. In 

particolare, la superficie destinata a soggiorno, cucina o angolo cottura e 

camera da letto doppia deve essere di almeno 29,5 mq., pari alla somma dei 

valori minimi previsti dal D.M. 5/7/1975 ; a questi si deve aggiungere un 

servizio igienico di superficie non inferiore a mq. 2,50, incluso lôeventuale 

antibagno. 

DIMENSIONAMENTO DEI SINGOLI  VANI 

 

Le stanze da letto devono avere superficie non inferiore a di mq. 9 per una 

persona ed a mq. 14 per due persone. 

Il locale soggiorno deve avere una superficie minima di mq. 14. 

La cucina, quando costituisce vano indipendente ed autonomo dal soggiorno, 

non deve avere superficie inferiore a mq. 9 e soddisfare integralmente i 

parametri fissati per i locali di abitazione permanente. 

Ogni altro locale adibito ad abitazione permanente non può comunque avere 
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superficie inferiore a mq. 9,00. 

 

 

SERVIZI IGIENICI 

 

I locali adibiti a servizio igienico non possono avere superficie inferiore a     

mq. 2,50, incluso lôeventuale antibagno, e larghezza di norma non inferiore a   

m. 1,20. 

La dotazione minima di impianti igienici a servizio di un alloggio è costituita da:  

vaso con scarico differenziato, bidet, lavabo, vasca da bagno o doccia e 

può essere suddivisa anche in più locali, sempre che essi siano riservati 

esclusivamente ai servizi igienici. 

Nel caso di servizi igienici finalizzati allôutilizzo di persone diversamente abili, è  

ammesso lôutilizzo di apparecchi multifunzione, nel rispetto della specifica 

normativa di settore. 

 

 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

Negli interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente, diversi dalla  

sostituzione edilizia e dalla ristrutturazione urbanistica, è consentito il 

mantenimento di valori inferiori a quelli prescritti nei commi precedenti a 

condizione che non si determini un peggioramento della situazione 

preesistente sotto il profilo igienico sanitario; non è inoltre consentito 

ridurre la dimensione dei locali  preesistenti, né  trasformare la destinazione  

dôuso dei singoli locali in una destinazione dôuso di maggior pregio se non è 

possibile assicurare il pieno rispetto delle condizioni previste per i nuovi edifici. 

È fatta ulteriore deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici soggetti a 

restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico, per i 

quali le norme regolamentari possono essere derogate se il rispetto delle 

stesse, adeguatamente documentato nei modi stabiliti dalla legge, risulta 

incompatibile con la conservazione delle caratteristiche architettoniche del 

manufatto. 
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ART. 79  REQUISITI DELLE STRU TTURE EDILIZIE PER L 'E LIMINAZIO NE 
              DELLE BARRIERE ARCHI TETTONICHE. 
 

Tutti gli edifici pubblici e privati devono essere realizzati in conformità alle 

norme per il superamento e l'eliminazione delle barriere architettoniche ed in  

particolare: legge 30/03/1971 n. 118, Legge 09/01/1989 n. 13, D.M. LL.PP. 

14/12/1989 n. 236, Legge 05/02/1992 n. 104, D.P.R. 24/07/1996 n. 503, D.G.R. 

Lazio 27/03/2001 n. 424, D.P.R. 380/2001 artt. 77, 78, 79, 80, 81 e 82. 

I progetti relativi alla costruzione di nuovi edifici ovvero alla ristrutturazione di 

interi edifici, ivi compresi quelli di edilizia residenziale pubblica, sovvenzionata 

ed agevolata, devono essere redatti in osservanza delle prescrizioni tecniche 

previste dalla L. 13/89 e ss.mm. ed ii. 

Tali progetti devono garantire l'accessibilità, l'adattabilità e la visitabilità degli 

edifici privati e di edilizia residenziale pubblica,sovvenzionata ed agevolata. 

La progettazione dovrà comunque prevedere: 

- accorgimenti tecnici idonei alla installazione di meccanismi per l'accesso 

ai piani superiori, ivi compresi i servo scala; 

- idonei accessi alle parti comuni degli edifici e alle singole unità immobiliari; 

- almeno un accesso in piano, rampe prive di gradini o idonei mezzi di 

sollevamento; 

- l'istallazione, nel caso di immobili con più di tre livelli fuori terra, di un 

ascensore per ogni scala principale raggiungibile mediante rampe prive di 

gradini. 

Si rimanda agli obblighi normativi su citati, per tutto quanto non menzionato nel 

presente articolo.  

ART. 80 SCALE 

 

Tutti gli edifici multipiano di nuova costruzione, o risultanti da interventi di 

ristrutturazione urbanistica, debbono essere dotati di almeno una scala di 

dimensioni e caratteristiche regolamentari. Quando la superficie coperta di un 

piano sia superiore a mq. 400, le scale devono essere in numero tale che 

ciascuna di esse non serva superfici superiori a mq. 400. Nel caso di edifici 

per abitazione, il limite di cui al comma precedente può essere elevato a      

mq. 600 limitatamente ai primi due piani fuori terra (piani terreno e primo). Le 
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unità immobiliari di edifici per abitazione con più di due piani fuori terra, fatta 

eccezione per gli alloggi duplex, devono avere almeno un accesso da una 

scala del tipo chiuso. In tutti i tipi di intervento, compresi quelli sul patrimonio 

edilizio esistente, si applicano inoltre le ulteriori norme di cui ai commi seguenti. 

 

Le scale che costituiscono parte comune o che siano di uso pubblico devono 

presentare le seguenti caratteristiche: 

-   larghezza della rampa non inferiore a mt. 1,10; 

- andamento regolare, con rampe rettilinee, prive di ventagli o altri artifizi 

suscettibili di renderne disagevole lôuso; 

- gradini regolari, di norma di forma rettangolare, con pedata ed alzata 

costanti per lôintero sviluppo della scala; 

-  pedata non inferiore a cm. 30 ed alzata tale che la somma tra la pedata ed il 

doppio dellôalzata sia compresa tra cm. 62 e cm. 64; 

- pianerottoli intermedi di profondità non inferiore alla larghezza della rampa e 

pianerottoli di arrivo mai inferiori a mt. 1,30; 

- parapetti di altezza non inferiore a mt. 1,00 (misurata al centro della 

pedata) e di conformazione tale da risultare inattraversabili da una sfera del 

diametro di cm. 10; 

- corrimano su almeno un lato della scala, nel caso di rampe di larghezza 

fino a m 1,80, e su ambedue i lati per rampe di larghezza superiore. 

 

Può essere fatta eccezione alle prescrizioni di cui sopra solo nel caso di scale 

in esubero rispetto alla dotazione minima comunque prescritta. In tutti i casi 

in cui lôintervento  sia soggetto alla normativa vigente in materia di 

superamento delle barriere architettoniche, le scale devono inoltre rispettare le 

ulteriori  prescrizioni impartite dalle relative norme tecniche. 

 

Le scale comuni di tipo chiuso devono, in genere, essere dotate di 

aerazione naturale diretta. Esse possono esserne prive solo nei casi in cui ciò 

sia ammesso dalla normativa vigente in funzione del tipo o della dimensione 

dellôedificio, nonché della sua destinazione. 

Le scale interne a singole unità immobiliari devono presentare le seguenti 

caratteristiche: 
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ï    larghezza della rampa non inferiore a cm 90; 

 gradini regolari, con pedata ed alzata costanti per lôintero sviluppo della 

scala; 

 pedata non inferiore a cm  30 ed alzata tale che la somma tra la pedata ed il 

doppio dellôalzata sia compresa tra cm. 62 e cm 64; 

 pianerottoli intermedi e di arrivo di profondità non inferiore alla larghezza 

della rampa; 

 parapetti di altezza non inferiore a m  1.00 (misurata al centro della pedata). 

 

Le prescrizioni del presente comma non si applicano alle scale per lôaccesso a 

vani tecnici o a locali accessori e di servizio. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPO VIII:  EDILIZIA RURALE  

 

 

ART. 81 CARATTERISTICHE DEGL I E DIFICI RURALI 

 

I ricoveri per gli animali devono essere areati ed illuminati dallôesterno con 

finestre di superficie complessiva non inferiore ad 1/20 della superficie del 

pavimento. 

Il pavimento deve essere realizzato con materiale impermeabile, raccordato 
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ad angoli arrotondati con le pareti ed inclinato verso canalette di scolo a 

superficie liscia impermeabile, le quali fanno defluire il liquame allôesterno in 

appositi pozzi stagni. 

Le mangiatoie, le rastrelliere e gli abbeveratoi, devono essere facilmente 

igienizzabili. 

Tutte le stalle devono distare almeno 50,00 m dalle abitazioni, devono avere 

altezza non minore di m 3,00 dal pavimento al soffitto, una cubatura non 

inferiore a 30 mc  per ogni capo grosso di bestiame. 

Al ricambio dôaria si provvede con finestre a vasistas. 

Le pareti devono essere impermeabilizzate fino ad unôaltezza di m 2,00  per 

consentirne la pulizia. 

Le stalle adibite a più di due capi grossi debbono essere dotate di una 

concimaia o letamaio con  platea impermeabile, muretti perimetrali su tre lati  e  

pozzetto impermeabile di raccolta dei liquami. La concimaia deve essere 

situata a distanza non minore di 50,00 m dalle abitazioni e possibilmente 

sottovento rispetto ad esse, a distanza non minore di m 50,00 dalle strade, 

devono essere realizzate a valle ed a distanza non minore di m 50,00 da 

cisterne, prese dôacqua, pozzi dôacqua ad uso civile. 

Le porcilaie devono avere unôaltezza minima di m 2,50 dal pavimento al 

soffitto, e  distare dallôabitazione almeno 50,00 m. 

 

 

 

 

CAPO IX: CARATTERISTICHE DEGLI EDI FICI   
                DESTINATI ALLA PRODUZIONE ED  
                ALLA TRASFORMAZIONE DEI BENI  
 

 

ART. 82    EDIFICI DESTINATI AL LA PRODUZIONE E TRA SFORMA ZIONE  
            DI BENI 
 

Si definiscono come destinati alla produzione ed alla trasformazione di beni 

gli edifici nei quali vengono svolte le attività lavorative proprie del processo 

produttivo, indipendentemente dalla natura e dal numero degli addetti. 
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ART. 83  CATEGORIE DEI LOCALI NEG LI AMBIENTI DESTI NATI ALLA  
                  PRODUZIONE DI B ENI E SERVIZI LO CALI PRIMARI 
 

 

LOCALI PRIMARI 

 

Sono locali primari gli spazi nei quali viene esercitata la funzione primaria 

dellôazienda e quindi i locali adibiti  allôattività produttiva, nonché  gli archivi, 

i magazzini, spogliatoi, ambulatori aziendali e sale medicazione, servizi igienici,  

uffici amministrativi e direzionali, sale riunioni, refettori, sale di riposo che 

prevedono la presenza continuativa di persone. 

 

 

LOCALI ACCESSORI 

 

Sono  ambienti accessori quelli adibiti esclusivamente a funzioni accessorie 

che comportano una presenza saltuaria ed occasionale di persone, quali 

depositi  cantine, ripostigli e simili. 

 

 

ART. 84  POSIZIONE DEI LOCALI DESTI N ATI ALLA PRODUZIONE ED  
            ALLA TRASFORMAZI ONE DI BE NI. 
 

I locali primari devono, di norma, essere fuori terra. 

 

I locali seminterrati possono essere adibiti a funzioni primarie  soltanto se 

soddisfano tutte le seguenti condizioni: 

 

- le parti contro terra devono essere protette da intercapedine areata ed 

ispezionabile di larghezza massima di cm 120, e di profondità maggiore di 

almeno  cm. 15 rispetto al piano di calpestio del locale, ove possano sfociare le 

eventuali aperture aeranti del vespaio; 

- il piano di calpestio del livello più basso, ove non sia presente un 

sottostante scantinato, deve essere isolato dal terreno mediante solaio 
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adeguatamente aerato; 

- il locale deve rispondere a tutte le altre prescrizioni in relazione allo 

specifico uso cui deve essere adibito. 

 

In difetto anche di uno solo dei requisiti di cui ai punti sopraelencati, i locali 

seminterrati possono essere adibiti a  funzioni accessorie. 

 

I locali interrati possono essere ordinariamente utilizzati come locali accessori 

se rispettano tutte le prescrizioni di cui ai punti precedenti. 

Possono altresì, previo ottenimento di specifica deroga da parte dellôAzienda 

Sanitaria Locale competente per territorio, essere adibiti ad attività primarie 

ove lo richiedano particolari esigenze tecniche e  soltanto  per attività  che  

non  espongano i lavoratori a temperature o comunque a situazioni di disagio 

eccessive. 

 

In difetto anche di uno solo dei requisiti di cui ai punti sopraelencati, ovvero 

della specifica deroga di cui al punto  precedente, i locali interrati possono  

essere adibiti  soltanto a funzioni accessorie. 

 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla demolizione e 

ricostruzione e dalla ristrutturazione urbanistica, a condizione che lôintervento 

non comporti peggioramento della situazione preesistente sotto il profilo 

igienico sanitario; non  è inoltre consentito trasformare la destinazione dôuso 

dei singoli locali in una destinazione dôuso di maggior pregio se non 

assicurando il pieno rispetto delle condizioni previste per i nuovi edifici. 

È  fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici soggetti a 

restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico di 

cui al Testo Unico D. Lgs. 42/2004 e ss. mm. ed ii, per i quali le norme 

regolamentari possono essere derogate se il rispetto delle stesse, 

adeguatamente documentato nei modi stabiliti dalla legge, risulta 

incompatibile con la conservazione delle caratteristiche architettoniche del 
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manufatto. 

Per lôesercizio della deroga è richiesto il parere favorevole dellôAzienda 

Sanitaria Locale competente per territorio, nel rispetto delle fonti legislative 

primarie in materia igienico sanitaria. 

 

 

 

ART. 85  ILLUMINAZI ONE DEI LO CALI DESTINATI ALLA PRODUZIO NE  
            ED ALLA TRASFORMA ZIONE DI BE NI 
 

 

LOCALI PRIMARI 

 

Tutti i locali devono, di norma, usufruire di illuminazione naturale diretta. La 

superficie illuminante deve corrispondere ad almeno: 

ï 1/8 della superficie utile del locale se la superficie del locale è inferiore a    

mq. 100; 

 1/10 della superficie utile del locale, con un minimo di mq. 12,50, se la 

superficie del locale è compresa tra mq. 100 e mq. 1000; 

ï 1/12 della superficie utile del locale, con un minimo di mq. 100, se la 

superficie del locale è superiore a mq. 1000. 

 

Almeno il 50% della superficie illuminante deve essere ordinariamente 

collocata a parete, inclusa la porzione verticale degli shed; percentuali 

inferiori possono essere autorizzate soltanto previo parere favorevole 

dellôAzienda Sanitaria competente per territorio. 

Il  ricorso  allôilluminazione  artificiale  è  consentito  soltanto  nei  casi  in  cui  

il  processo produttivo, per esigenze tecniche, debba  necessariamente 

svolgersi in locali illuminati artificialmente, previo parere favorevole 

dellôAzienda sanitaria competente per territorio. 

 

 

LOCALI ACCESSORI 

 

Per i locali accessori non è necessaria lôilluminazione naturale diretta ma deve 

comunque essere assicurato un livello di illuminazione funzionale allôuso 
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previsto. 

 

 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla demolizione e 

ricostruzione e dalla ristrutturazione urbanistica, a condizione che lôintervento 

non comporti peggioramento della situazione preesistente sotto il profilo 

igienico sanitario; non è inoltre consentito ridurre i parametri illuminanti 

preesistenti, né trasformare la destinazione dôuso dei singoli locali in una 

destinazione dôuso di maggior pregio se non assicurando il pieno rispetto 

delle condizioni previste per i nuovi edifici. 

 

È  fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici soggetti a 

restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico  di cui 

al D Lgs. 42/2004 e ss mm ed ii, per i quali le norme regolamentari possono 

essere derogate se il rispetto delle stesse, adeguatamente documentato nei 

modi stabiliti dalla legge regionale, risulta incompatibile con la conservazione 

delle caratteristiche architettoniche del manufatto. 

Per lôesercizio della deroga è richiesto il parere favorevole dellôAzienda 

Sanitaria Locale competente per territorio, nel rispetto delle fonti legislative 

primarie in materia igienico sanitaria. 

 

 

 

ART. 86  AERAZIONE DEI LOCALI DES TINATI ALLA PRODU ZIONE E D  
            ALLA  TRASFORMAZI ONE DI BE NI 
 

LOCALI PRIMARI 

 

Tutti i locali devono di norma usufruire di aerazione naturale diretta. Le superfici 

aeranti devono corrispondere ad almeno: 

 1/8 della superficie utile del locale, se la superficie del locale è inferiore a 

mq. 100; 
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 1/16 della superficie utile del locale, con un minimo di mq. 12,50, se la 

superficie del locale è compresa tra mq. 100 e mq. 1000; 

 1/24 della superficie utile del locale, con un minimo di mq. 62,50, se la 

superficie del locale è superiore a mq. 1000. 

 

Le porte ed i portoni comunicanti direttamente con lôesterno possono essere 

compresi nel computo delle superfici apribili fino a raggiungere un massimo del 

50% della superficie apribile minima necessaria. 

Il ricorso allôaerazione forzata è consentito soltanto nei casi in cui il processo 

produttivo, per esigenze tecniche o di sicurezza, debba necessariamente 

svolgersi in locali aerati artificialmente, previo parere favorevole dellôAzienda 

Sanitaria competente per territorio. 

Lôaria di rinnovo deve essere prelevata secondo quanto previsto dalle norme 

UNI 10339 e devono essere predisposti adeguati sistemi di reimmissione 

dell'aria convenientemente climatizzata e deumidificata. 

Lôimpianto di aerazione forzata non può, di norma, essere utilizzato per la 

rimozione degli agenti inquinanti provenienti dalle lavorazioni; in tali casi dovrà 

essere previsto un impianto di aspirazione localizzato, coordinato con lôimpianto 

di aerazione del locale. 

LOCALI ACCESSORI 

 

Per i locali accessori non è necessaria lôaerazione  naturale diretta ma deve 

comunque essere assicurato un livello di aerazione funzionale allôuso previsto. 

 

 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla demolizione e 

ricostruzione e dalla ristrutturazione urbanistica, a condizione che lôintervento 

non comporti  peggioramento della situazione preesistente sotto il profilo 

igienico sanitario; non  è inoltre consentito ridurre i parametri di aerazione 

preesistenti, né trasformare  la destinazione dôuso dei singoli locali in una 
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destinazione dôuso di maggior pregio se non assicurando il pieno rispetto 

delle condizioni previste per i nuovi edifici. 

 

È fatta inoltre eccezione, per le medesime fattispecie di cui al comma 

precedente, per i condotti di aerazione che possono essere condotti allôesterno 

anche in parete, È fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli 

edifici soggetti a restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed 

architettonico di cui al D. Lgs 42/2004 e ss. mm. ed ii, per i quali le norme 

regolamentari possono essere derogate se il rispetto delle stesse, 

adeguatamente documentato nei modi stabiliti dalla legge regionale, risulta 

incompatibile con la conservazione delle caratteristiche architettoniche del 

manufatto. 

Per lôesercizio della deroga è richiesto il parere favorevole della Azienda 

Sanitaria Locale competente per territorio, nel rispetto delle fonti legislative 

primarie in materia igienico sanitaria. 

 

 

 

ART. 87  DIMENSIO NI ED ALTEZZ E MI NIME DEI LOCALI DESTINATI  
            ALLA PRODUZIONE E D A LLA T RASFORMAZI ONE DI BENI 
 

 

LOCALI PRIMARI 

 

Gli ambienti destinati alla produzione ed alla trasformazione di beni dovranno 

rispettare il disposto dellôart. 5 del DPR 303/56 e ss. mm. ed ii., avere altezza 

minima pari a  m 3.00; nel caso in cui sia prevista la presenza contemporanea 

di un numero di persone pari o superiore a 100, lôaltezza minima interna 

utile deve essere elevata a m 4,50. 

La cubatura non deve essere inferiore a mc 10 per ogni lavoratore. 

Ogni lavoratore occupato in ciascun ambiente deve disporre di una superficie 

di almeno mq 2,00. 

Potranno essere ammesse altezze inferiori, fino ad un minimo inderogabile 

di m 2,70 e limitatamente ai casi di cui al quarto comma dello stesso articolo, 

soltanto previa autorizzazione dallôAzienda Sanitaria Locale. 
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LOCALI ACCESSORI 

 

Lôaltezza media dei locali accessori non deve essere comunque inferiore a       

m  2.70. 

 

 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla sostituzione edilizia e 

dalla ristrutturazione urbanistica, a condizione che lôintervento non comporti 

peggioramento della situazione preesistente sotto il profilo igienico 

sanitario; non  è inoltre consentito ridurre lôaltezza preesistente, né 

trasformare la destinazione dôuso dei singoli locali in una destinazione dôuso 

di maggior pregio se non assicurando il pieno rispetto delle condizioni previste 

per i nuovi edifici. 

 

È fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici soggetti a 

restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico di cui 

al D.Lgs. 42/2004 e ss. mm. ed ii., per i quali le norme regolamentari possono 

essere derogate se il rispetto delle stesse, adeguatamente documentato nei 

modi stabiliti dalla legge regionale, risulta incompatibile con la conservazione 

delle caratteristiche architettoniche del manufatto. 

Per lôesercizio della deroga è richiesto il parere favorevole dellôAzienda Sanitaria 

Locale, nel rispetto delle fonti legislative primarie in materia igienico sanitaria. 

 

 

ART. 88 NORMATIVE DI RIFE RIM E NTO PER GLI EDIFI CI DESTINATI   
         AD  ATTIVITÀô  PRODUTTIVE  IN  MATERIA  DI RIFIUTI E DI  
           SICUREZZA E SALUTE SUI LUOGHI DI LAVORO. 
 

 

Per tutti gli edifici destinati ad attività produttive valgono le disposizioni di cui 

al D. Lgs 152/2006 e ss. mm. ed  ii, (Testo Unico Ambiente), anche per quanto 

riguarda il trattamento dei rifiuti, e le disposizioni in materia di sicurezza e 

salute sui luoghi di lavoro di cui al D. Lgs. 626/94 e ss. mm. ed ii.. 
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CAPO X:  CARATTERISTICHE  DEGLI   EDIFICI  
               DESTINATI ALLA COMMERCIALIZZA -   
               ZIONE DEI BENI  
 

 

ART. 8 9  DEFINIZIO NE E CLASSI FI CAZIONE DEGLI EDI F I CI DESTINATI  
            ALLA COMMERCIALIZZA ZIONE DI BE NI 
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Si definiscono come destinati alla commercializzazione di beni o servizi gli 

edifici nei quali vengono svolte le attività lavorative proprie del processo 

commerciale indipendentemente dal numero degli addetti e dal luogo di 

produzione dei beni commercializzati. 

 

 

ART. 90  CATEGORIE DEI LOCALI NEGLI AMBIENTI DESTINATI ALLA  
                  COMMERCIALIZZA ZIONE DI BE NI E S ERVIZI 
 

 

LOCALI PRIMARI 

 

Sono locali primari gli spazi nei quali viene esercitata la funzione primaria 

dellôazienda e quindi i locali adibiti allôattività commerciale, ad uffici, ad 

archivi, che prevedono la presenza continuativa di personale. 

 

LOCALI ACCESSORI 

 

Sono locali accessori quelli adibiti esclusivamente a funzioni accessorie 

quali Servizi igienici, magazzini,  e simili. 

 

 

 

ART. 91  POSIZIONE DEI LOCALI DESTINATI ALLA COMM ERCI A-  
             LIZZAZIONE DI BENI RISPETTO AL TERRENO  
 

I locali primari devono, di norma, essere fuori terra. 

I locali seminterrati possono essere adibiti a funzioni primarie soltanto se 

soddisfano tutte le seguenti condizioni: 

 

- le parti contro terra devono essere protette da intercapedine aerata ed 

ispezionabile di larghezza massima di 120 cm, di profondità maggiore di 

almeno cm. 15 rispetto al piano di calpestio del locale, ove possano sfociare 

le eventuali aperture aeranti del vespaio; 

- il piano di calpestio, ove non sia presente un sottostante scantinato, deve 

essere isolato dal terreno mediante solaio o vespaio adeguatamente areato; 

- il locale deve rispondere a tutte le altre prescrizioni relative allo specifico 

uso cui deve essere adibito. 
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In difetto anche di uno solo dei requisiti di cui ai punti sopraelencati, i locali 

seminterrati possono essere adibiti a funzioni  accessorie. 

I locali interrati possono essere ordinariamente utilizzati come locali accessori 

se rispettano tutte le prescrizioni di cui ai punti precedenti previo ottenimento 

di specifica deroga da parte dellôAzienda Sanitaria Locale, essere adibiti ad 

attività primarie ove lo richiedano particolari esigenze tecniche e soltanto per 

attività che non espongano i lavoratori a temperature o comunque a situazioni 

di disagio eccessive. 

In difetto anche di uno solo dei requisiti di cui ai punti sopraelencati, ovvero 

della specifica deroga di cui al punto  precedente, i locali interrati possono  

essere adibiti  soltanto a funzioni accessorie. 
 

 

 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla demolizione e 

ricostruzione e dalla ristrutturazione urbanistica,  a  condizione  che  lôintervento  

non  comporti  peggioramento della situazione preesistente sotto il profilo 

igienico sanitario; non  è inoltre consentito trasformare la destinazione dôuso 

dei singoli locali in una destinazione dôuso di maggior pregio se non 

assicurando il pieno rispetto delle condizioni previste per i nuovi edifici. 

È fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici soggetti a 

restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico di cui 

al D.Lgs 42/2004, per i quali le norme regolamentari possono essere derogate 

se il rispetto delle stesse, adeguatamente documentato nei modi stabiliti dalla 

legge risulta incompatibile con la conservazione delle caratteristiche 

architettoniche del manufatto. 

Per lôesercizio della deroga è richiesto il parere favorevole dellôAzienda 

Sanitaria Locale competente per territorio, nel rispetto delle fonti legislative 

primarie in materia igienico sanitaria. 
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ART. 92  ILLUMINAZIONE DEI LOCALI DESTINATI ALLA  
                  COMMERCIALIZZAZIONE DI BE NI 
 

 

LOCALI PRIMARI 

 

Tutti i locali devono di norma usufruire di illuminazione naturale diretta. La 

superficie illuminante deve corrispondere ad almeno: 

ï 1/8 della superficie utile del locale, se la superficie del locale è inferiore a   

mq. 100; 

ï 1/10 della superficie utile del locale, con un minimo di mq. 12,50, se la 

superficie del locale è compresa tra mq. 100 e mq. 1000; 

ï 1/12 della superficie utile del locale, con un minimo di mq. 100, se la 

superficie del locale  è superiore a mq. 1000. 

Almeno il 50% della superficie illuminante deve essere ordinariamente 

collocata a parete; percentuali inferiori possono essere autorizzate soltanto 

previo parere favorevole dellôAzienda Sanitaria competente per territorio. 

Il ricorso allôilluminazione  artificiale è consentito soltanto nei casi in cui, 

per esigenze tecniche, debba necessariamente svolgersi in locali illuminati 

artificialmente, previo parere favorevole dellôAzienda Sanitaria competente per 

territorio. 

 

 
LOCALI ACCESSORI 

 

Per i locali accessori non è necessaria lôilluminazione naturale diretta, ma deve 

comunque essere assicurato un livello di illuminazione funzionale allôuso 

previsto. 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla demolizione e 

ricostruzione  edilizia e dalla ristrutturazione urbanistica, a condizione che  

lôintervento non  comporti peggioramento della situazione preesistente sotto il 

profilo igienico sanitario; non è inoltre consentito ridurre i parametri di 



 103 

aerazione preesistenti, né trasformare la destinazione dôuso dei singoli locali 

in una destinazione dôuso di maggior pregio, se non assicurando il pieno 

rispetto delle condizioni previste per i nuovi edifici. 

È  fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici soggetti a 

restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico di cui 

al D. Lgs 42/2004 e ss. mm. ed ii, per i quali le norme regolamentari possono 

essere derogate se il rispetto delle stesse, adeguatamente documentato nei 

modi stabiliti dalla legge, risulta incompatibile con la conservazione delle 

caratteristiche architettoniche del manufatto. 

Per lôesercizio della deroga è richiesto il parere favorevole dellôAzienda 

Sanitaria competente per territorio, nel rispetto delle fonti legislative 

primarie in materia igienico sanitaria. 

 

 

ART. 93  AERAZIONE DEI LOCALI DESTINATI ALLA  
            COMMERCIALIZZAZIONE DI BENI 

 

 
LOCALI PRIMARI 

 

Tutti i locali devono di norma usufruire di aerazione naturale diretta. La 

superficie aerante deve corrispondere ad almeno: 

ï 1/8 della superficie utile del locale, se la superficie del locale è inferiore a   

mq. 100; 

ï 1/16 della superficie utile del locale, con un minimo di mq. 12,50, se la 

superficie del locale è compresa tra mq. 100 e mq. 1000; 

ï 1/24 della superficie utile del locale, con un minimo di mq. 62,50, se la 

superficie del locale è superiore a mq. 1000. 

Le porte ed i portoni comunicanti direttamente con lôesterno possono essere 

compresi nel computo delle superfici apribili fino a raggiungere un massimo del 

50% della superficie apribile minima necessaria. 

Il ricorso allôaerazione forzata è consentito soltanto per esigenze tecniche o di 

sicurezza, previo parere favorevole dellôAzienda sanitaria competente per 

territorio. 

Lôaria di rinnovo deve essere prelevata secondo quanto previsto dalle norme 
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UNI 10339 e devono essere predisposti adeguati sistemi di reimmissione 

dell'aria convenientemente climatizzata e deumidificata. 

Lôimpianto di aerazione forzata non può, di norma, essere utilizzato per la 

rimozione degli agenti inquinanti provenienti dalle lavorazioni; in tali casi dovrà 

essere previsto un impianto di aspirazione localizzato coordinato con lôimpianto 

di aereazione del locale. 

 

 

LOCALI ACCESSORI 

 

Per i locali accessori non è necessaria lôaerazione  naturale diretta, ma deve 

comunque essere assicurato un livello di aerazione funzionale allôuso previsto. 

 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla demolizione e 

ricostruzione e dalla ristrutturazione urbanistica, a condizione che lôintervento 

non comporti peggioramento della situazione preesistente sotto il profilo 

igienico sanitario; non è inoltre consentito ridurre i parametri illuminanti 

preesistenti, né trasformare la destinazione dôuso dei singoli locali in una 

destinazione dôuso di maggior pregio, se non assicurando il pieno rispetto 

delle condizioni previste per i nuovi edifici. 

È fatta inoltre eccezione, per le medesime fattispecie di cui al comma 

precedente, per i condotti di aerazione che possono essere condotti allôesterno 

anche in parete. È fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici 

soggetti a restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed 

architettonico di cui al D.Lgs. 42/2004 e ss. mm. ed ii, per i quali le norme 

regolamentari possono essere derogate se il rispetto delle stesse, 

adeguatamente documentato nei modi stabiliti dalla legge risulta 

incompatibile con la conservazione delle caratteristiche architettoniche del 

manufatto. 

Per lôesercizio della deroga è richiesto il parere favorevole dellôAzienda 

sanitaria locale competente per territorio, nel rispetto delle fonti legislative 
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primarie in materia igienico sanitaria. 

 

 

 

ART. 94  DIMENSIO NI ED ALTEZZ E MI NIME DEI LOCALI DESTINATI  
            ALLA COMMERCIALIZZA ZIONE DI BE NI 
 

 

LOCALI PRIMARI 

 

Per il dimensionamento degli ambienti di vendita si applicano le norme 

eventualmente vigenti per la specifica attività. (L.R. Lazio n. 33/1999). 

Ove non altrimenti stabilito da specifica normativa di settore, lôaltezza degli 

ambienti di vendita deve essere non inferiore a: 

ï  mt.  3,00  per  i  locali  di  nuova  costruzione  adibiti  ad  attività  commerciali  

di  grande distribuzione (supermercati e simili), nel caso in cui sia prevista 

nei locali la presenza contemporanea di almeno 100 persone, lôaltezza minima 

è di m 4,50. 

 

LOCALI ACCESSORI 

 

Lôaltezza media dei locali accessori non deve essere comunque inferiore a     

mt. 2,70. 

 

 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI  

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla demolizione e 

ricostruzione e dalla ristrutturazione urbanistica,  a  condizione  che  lôintervento  

non  comporti  peggioramento della situazione preesistente sotto il profilo 

igienico sanitario; non  è inoltre consentito ridurre lôaltezza preesistente, né 

trasformare la destinazione dôuso dei singoli locali in una destinazione dôuso di 

maggior pregio, se non assicurando il pieno rispetto delle condizioni previste 

per i nuovi edifici. 
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È fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici soggetti a 

restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico di cui 

al D. Lgs. 42/2004, per i  quali le  norme regolamentari  possono  essere  

derogate  se  il  rispetto  delle  stesse, adeguatamente documentato nei modi 

stabiliti dalla legge regionale, risulta incompatibile con la conservazione delle 

caratteristiche architettoniche del manufatto. 

Per lôesercizio della deroga è richiesto il parere favorevole dellôAzienda 

Sanitaria Locale nel rispetto delle fonti legislative primarie in materia igienico 

sanitaria. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPO XI:  CARATTERISTICHE DEGLI EDIFICI DESTI -   
                 NATI ALLA PRODUZIONE DI SERVIZI  
Z I  

 

ART. 95  DEFINIZIO NE E CLASSI FI CAZIONE DEGLI EDI F I CI DESTINATI  
            ALLA PRODUZIONE DI S ERVIZI 
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Si definiscono come destinati alla produzione di servizi gli edifici nei quali 

vengono svolte le attività lavorative proprie del processo di fornitura di servizi, 

intesi come attività di carattere amministrativo, direzionale o libero 

professionale,  indipendentemente dal numero degli addetti. 

 

 

 

ART. 96  CATEGORIE DEI LOCALI NEGLI AMBIENTI DESTINATI ALLA  
                   PRODUZIONE DI S ERVIZ I 

 

LOCALI PRIMARI 

 

Sono locali primari gli spazi nei quali viene esercitata la funzione primaria 

dellôazienda e quindi i locali adibiti allôattività di produzione di servizi, uffici, 

sale riunioni, archivi e simili che prevedono la presenza continuativa di 

personale. 

 

 

LOCALI ACCESSORI 

 

Sono locali accessori quelli adibiti esclusivamente a funzioni che comportino 

una presenza saltuaria ed occasionale di persone, quali soffitte, cantine, 

ripostigli e simili. 

 

 

 

ART. 97  POSIZIONE RISPETTO AL TERRENO DEI LOCALI DESTINATI  
            ALLA PRODUZIONE DI S ERVIZI 
 

I locali primari devono, di norma, essere fuori terra. 

I locali seminterrati possono essere adibiti a funzioni primarie soltanto se 

soddisfano tutte le seguenti condizioni: 

- le parti contro terra devono essere protette da intercapedine aerata ed 

ispezionabile di larghezza massima pari a 120 cm, di profondità maggiore di 

almeno cm 15 rispetto al piano di calpestio del locale ove possano sfociare le 

eventuali aperture aeranti del vespaio; 

- il piano di calpestio ove non sia presente un sottostante scantinato deve 
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essere isolato dal terreno mediante solaio o vespaio adeguatamente areato; 

- il locale deve rispondere a tutte le altre prescrizioni relative alle 

caratteristiche fisiche previste in relazione allo specifico uso cui deve essere 

adibito. 

In difetto anche di uno solo dei requisiti di cui ai punti sopraelencati i locali 

seminterrati possono essere adibiti a funzioni di servizio o funzioni accessorie. 

I locali interrati possono essere ordinariamente utilizzati come locali accessori 

se rispettano tutte le prescrizioni di cui ai punti precedenti del presente 

articolo; possono altresì,  previo  ottenimento  di  specifica  deroga  da  parte  

dellôAzienda Sanitaria Locale competente per territorio, essere adibiti ad 

attività primarie ove lo richiedano particolari esigenze tecniche e soltanto per 

attività che non espongano i lavoratori a temperature o comunque a situazioni 

di disagio eccessive. 

In difetto anche di uno solo dei requisiti di cui ai punti sopraelencati, ovvero 

della specifica deroga di cui al punto  precedente, i locali interrati possono  

essere adibiti  soltanto a funzioni accessorie. 

 

 

 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla demolizione e 

ricostruzione e dalla ristrutturazione urbanistica a condizione che lôintervento 

non comporti peggioramento della situazione preesistente sotto il profilo 

igienico sanitario; non è inoltre consentito trasformare la destinazione dôuso dei 

singoli locali in una destinazione dôuso di maggior pregio, se non assicurando 

il pieno rispetto delle condizioni previste per i nuovi edifici. 

 

È  fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici soggetti a 

restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico di cui 

al D. Lgs. 42/2004, per i quali le norme regolamentari possono essere derogate 

se il  rispetto delle stesse, adeguatamente documentato nei modi stabiliti dalla 

legge regionale, risulta incompatibile con la conservazione delle caratteristiche 

architettoniche del manufatto. 
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Per lôesercizio della deroga è richiesto il parere favorevole dellôAzienda 

Sanitaria Locale competente per territorio, nel rispetto delle fonti legislative 

primarie in materia igienico sanitaria. 

 

 

 

ART. 98   ILLUMINAZI ONE DEI LO CALI DESTINATI ALLA PRODUZIO NE  
            DI SERVIZI 
 

 

LOCALI PRIMARI 

 

Tutti i locali devono di norma usufruire di illuminazione naturale diretta. 

La superficie illuminante deve corrispondere ad almeno: 

- 1/8 della superficie utile del locale, se la superficie del locale è inferiore a  

mq.  100; 

- 1/10 della superficie utile del locale con un minimo di mq. 12,50, se la 

superficie del locale  è compresa tra mq. 100 e mq. 1000; 

- 1/12 della superficie utile del locale con un minimo di mq. 100, se la 

superficie del locale è superiore a mq. 1000. 

Almeno il 50% della superficie illuminante deve essere ordinariamente 

collocata a parete; percentuali inferiori possono essere autorizzate soltanto 

previo parere favorevole dellôAzienda Sanitaria Locale competente per 

territorio. 

Il ricorso alla sola illuminazione artificiale è consentito soltanto nei casi in cui 

per esigenze tecniche debba necessariamente svolgersi in locali illuminati 

artificialmente, previo parere favorevole della dellôAzienda Sanitaria Locale 

competente per territorio. 

 

 

LOCALI ACCESSORI 

 

Per i locali accessori non è necessaria lôilluminazione naturale diretta, ma deve 

comunque essere assicurato un livello di illuminazione funzionale allôuso 

previsto. 
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ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESIST ENTI 

 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla demolizione e 

ricostruzione e dalla ristrutturazione urbanistica,  a  condizione  che  lôintervento  

non  comporti  peggioramento della situazione preesistente sotto il profilo 

igienico sanitario; non è inoltre consentito ridurre i parametri illuminanti 

preesistenti, né trasformare la destinazione dôuso dei singoli locali in una 

destinazione dôuso di maggior pregio, se non assicurando il pieno rispetto 

delle condizioni previste per i nuovi edifici. 

È  fatta inoltre deroga per gli interventi da eseguirsi sugli edifici soggetti a 

restauro, o comunque definiti di valore storico, culturale ed architettonico di 

cui al  D. Lgs. 42/2004 e ss. mm. ed ii. per i quali le norme regolamentari 

possono essere derogate se il rispetto delle stesse, adeguatamente 

documentato nei modi stabiliti dalla legge regionale, risulta incompatibile con la 

conservazione delle caratteristiche architettoniche del manufatto. 

Per lôesercizio della deroga è richiesto il parere favorevole dellôAzienda 

Sanitaria Locale competente per territorio, nel rispetto delle fonti legislative 

primarie in materia igienico sanitaria. 

 

 

ART. 99  AERAZIONE DEI LOCALI DESTINATI ALLA PRODU ZIONE DI  
            SERVI ZI 
 

LOCALI PRIMARI 

 

Tutti i locali devono di norma usufruire di aerazione naturale diretta. La 

superficie aerante deve corrispondere ad almeno: 

ï 1/8 della superficie utile del locale, se la superficie del locale è inferiore a 

mq.100; 

ï 1/16 della superficie utile del locale, con un minimo di mq. 12,50, se la 

superficie del locale è compresa tra mq. 100 e mq. 1000; 

ï 1/24 della superficie utile del locale, con un minimo di mq. 62,50, se la 

superficie del locale è superiore a mq. 1000. 
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Le porte ed i portoni comunicanti direttamente con lôesterno possono essere 

compresi nel computo delle superfici apribili fino a raggiungere un massimo del 

50% della superficie apribile minima necessaria. 

 

Il ricorso allôaerazione forzata è consentito soltanto per esigenze tecniche o di 

sicurezza, previo parere favorevole dellôAzienda Sanitaria Locale competente 

per territorio. 

Lôaria di rinnovo deve essere prelevata secondo quanto previsto dalle norme 

UNI 10339 e devono essere predisposti adeguati sistemi di reimmissione 

dell'aria convenientemente climatizzata e deumidificata. 

Lôimpianto di aerazione forzata non può, di norma, essere utilizzato per la 

rimozione degli agenti inquinanti provenienti dalle lavorazioni; in tali casi dovrà 

essere previsto un impianto di aspirazione localizzato coordinato con lôimpianto 

di aereazione del locale. 

 

 

LOCALI ACCESSORI 

 

Per i locali accessori non è necessaria lôaerazione  naturale diretta, ma deve 

comunque essere assicurato un livello di aerazione funzionale allôuso previsto. 

 

ECCEZIONI E DEROGHE PER GLI INTERVENTI SU EDIFICI ESISTENTI 

 

Si fa eccezione a quanto prescritto nei commi precedenti per gli interventi di 

recupero del patrimonio edilizio esistente diversi dalla demolizione e 

ricostruzione e dalla ristrutturazione urbanistica, a condizione che  lôintervento 

non comporti peggioramento della situazione preesistente sotto il profilo 

igienico sanitario; non  è inoltre consentito ridurre i parametri di aerazione 

preesistenti, né trasformare la destinazione dôuso dei singoli locali in una 

destinazione dôuso di maggior pregio se non assicurando il pieno rispetto 

delle condizioni previste per i nuovi edifici. 

È fatta inoltre eccezione, per le medesime fattispecie di cui al comma 

precedente, per i condotti di aerazione che possono essere condotti  

allôesterno  anche  in parete.  È fatta inoltre deroga per gli interventi da 
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eseguirsi sugli edifici soggetti a restauro, o comunque definiti di valore storico, 

culturale ed architettonico di cui al D. Lgs. 42/2004 e ss. mm. ed ii., per i quali 

le norme regolamentari possono essere derogate se il rispetto delle stesse, 

adeguatamente documentato nei modi stabiliti dalla legge regionale, risulta 

incompatibile con la conservazione delle caratteristiche architettoniche del 

manufatto. 

Per lôesercizio della deroga è richiesto il parere favorevole dellôAzienda 

Sanitaria Locale competente per territorio, nel rispetto delle fonti legislative 

primarie in materia igienico sanitaria. 

 

 

 

ART. 100  DIMENSIO NI ED ALTE ZZE MI NIME DEI LOCAL I DESTINATI  
             ALLA PRODUZIONE DI S ERVIZ I 
 

LOCALI PRIMARI 

 

Ove non altrimenti stabilito da specifica normativa di settore, lôaltezza dei 

locali destinati alla produzione di servizi non deve essere inferiore a m 2,70 

e la superficie non deve essere inferiore a mq. 9, con un minimo comunque di 

mq. 5 per addetto. 

Gli ambienti destinati alla produzione di servizi delle aziende soggette alla 

disciplina di cui allôart. 6 del D.P.R. 15 marzo 1956 n. 303 devono rispettare i 

limiti di altezza, cubatura e superficie indicati al primo comma dello stesso    

art. 6. 

 

 

LOCALI ACCESSORI 

 

Lôaltezza media dei locali accessori non deve essere comunque inferiore a     

mt. 2.70. 

CAPO XII:  CARATTERISTICHE    DEGLI   EDIFICI                    
                   DESTINATI AD ATTIVITAô RICETTIVA  
 

 

ART. 101   DEFINIZIONE  E   CLASSIFICAZIONE   DEGLI   EDIFICI  
              DESTINATI  AD  ATTIVITÀô   RICETTIVA  ALBERGHIERA  
              ED EXTRALBERGHIERA PER OSPITALITÀô COLLE TTIVA 
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Si definiscono come destinati alle attività ricettive gli edifici nei quali vengono 

svolte le attività ricettive di tipo alberghiero ed extra alberghiero per ospitalità 

collettiva, indipendentemente dal numero degli addetti; per tali attività si applica  

la specifica normativa di settore. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPO XIII:  CARATTERISTICHE DEGLI EDIFICI  
                    DESTINATI A FUNZIONI DIVERSE  
 

 

ART. 10 2      EDIFICI CON FUNZIO NI REG OLATE DA NORME SPECIFICHE 
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I luoghi che vengano costruiti o trasformati per essere adibiti a funzioni che 

fanno riferimento a normative specifiche (scuole, ospedali, impianti sportivi, 

ecc.) devono essere progettati e realizzati in conformità a dette  normative. 

Nei confronti di detti luoghi, le prescrizioni delle presenti linee guida si 

applicano limitatamente alle prescrizioni che non risultino in contrasto con 

quelle della  specifica normativa di riferimento, che deve in ogni caso ritenersi 

prevalente. 

 

 

 

ART. 103  EDIFICI CON FUNZIONI NON REGOLATE DA NORME  
             SPECIIIFICHE 
 

 

Gli edifici che adibiti a funzioni diverse da quelle di cui ai precedenti Capi, ma 

per le quali non ci sono normative specifiche, devono essere progettati e 

realizzati con criteri tali da garantire in ogni caso una qualità edilizia di livello 

non inferiore a quello prescritto per le funzioni direttamente regolate dalle 

presenti linee guida. 

A tal fine si assume a riferimento lôattività che, tra quelle regolamentate, risulti 

maggiormente assimilabile a quella in progetto. Ove la funzione in progetto non 

sia ragionevolmente assimilabile per intero ad una singola attività 

regolamentata, potrà essere assunta a riferimento più di una attività, 

applicando le prescrizioni di ciascuna a specifici aspetti del progetto. 

 

 

 

 

 

 

CAPO XIV:  STRADE E P ARCHEGGI  

 

 

ART. 104 - PARCHEGGI PRIVATI 
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Si definiscono parcheggi privati gli spazi destinati alla sosta degli automezzi ed 

i relativi spazi di manovra, di qualunque tipologia, collocazione e caratteristiche 

costruttive (autorimesse singole o collettive, posti auto coperti o schermati o 

scoperti, autosilo e ricoveri meccanizzati, ecc.). 

Gli spazi da destinare a parcheggi privati a servizio degli edifici di nuova 

costruzione devono avere superficie non inferiore a quella prescritta        

dallôart. 41 sexies  della  L. 1150/1942 come sostituito dal secondo comma 

dellôart. 2 della L. 122/1989 (un metro quadrato ogni 10 metri cubi di 

costruzione), fatti salvi i casi in cui normative specifiche di P.U.G.C. 

prescrivano superfici superiori; in aggiunta a questi, almeno il 5% dello spazio a 

parcheggio deve essere destinato a parcheggio per biciclette o ciclomotori. 

Le Norme Tecniche di Attuazione del Piano Urbanistico Generale Comunale 

prescriveranno in quali casi detta dotazione minima debba essere conseguita 

anche per interventi diversi dalla nuova costruzione. 

Gli spazi per parcheggi privati costituiscono opere di urbanizzazione ai sensi 

dellôart. 17 del D.P.R. 380/2001, comma 3, lettera ñcò. 

Nel computo della superficie destinata a parcheggi, possono essere computati, 

oltre agli spazi effettivamente destinati al parcheggio degli autoveicoli, anche le 

corsie di distribuzione, le rampe di accesso ad esclusivo servizio dei 

parcheggi, le aree di manovra e gli altri spazi direttamente connessi con la 

funzione di parcheggio; sono invece escluse dal computo le strade e le 

rampe di accesso di uso non esclusivo, nonché ogni altro spazio che non 

abbia diretta attinenza con la funzione. 

 

 

 

 

 

ART. 10 5    SCHERMATURA DI POSTI AUTO ALL APERT O 

In corrispondenza di parcheggi allôaperto a servizio di unità immobiliari 

esistenti o di progetto, ovvero in aree destinate dal P.R.G./P.U.G.C. a 

parcheggio pubblico, sono ammesse opere di schermatura dei medesimi quali 

tettoie, pensiline, grigliati e simili, a condizione che si rispettino integralmente le 
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seguenti condizioni: 

- i parcheggi e le relative strutture di schermatura non devono essere adibite 

ad altra funzione che il parcheggio ed il riparo degli automezzi ; 

- le strutture debbono essere progettate e realizzate in modo tale da limitare 

lôimpatto visivo degli autoveicoli in parcheggio, adottando le soluzioni 

progettuali, i materiali e le tecniche costruttive più idonee a favorirne il corretto 

inserimento nel contesto; 

- i singoli posti auto non devono essere delimitati da murature o da altre 

strutture idonee ad individuare un vano suscettibile di altri usi per più di un 

terzo del perimetro; 

- la profondità della schermatura deve essere limitata a quella effettivamente 

necessaria alla protezione degli autoveicoli, con un massimo assoluto di          

m  6,00; la struttura non deve comportare riduzione delle aree permeabili. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPO XV:  ATTIVITAô ESTRATTIVE 

 

 

ART.  106  AUTORIZZAZIONE  ALL E SE RCIZIO DI ATTIVITÀ  

              ESTRATTIVE: CAVE, TORBIERE, ALVE O FIUME. 
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La domanda di autorizzazione allôesercizio di attività estrattiva va presentata 

al Comune dal titolare dello sfruttamento, proprietario o comunque 

concessionario in base a regolare titolo, nei modi previsti dalle specifiche 

normative in materia, in conformità ai contenuti del PRAE ed alle direttive 

emanate dalla Giunta Regionale a norma dellôart. 17 comma 3 della L. R. 

14/1999 e ss. mm. ed ii. con le modalità prescritte dallôart 8 comma 10 della 

L.R. 17/2004  per lôacquisizione dei pareri, nulla osta, o atti di assenso 

comunque previsti dalla normativa vigente. 

Per tutte le attività estrattive presenti sul territorio comunale e per eventuali 

future attività estrattive si fa riferimento alla L.R. Lazio 17/2004 e regolamento 

regionale attività estrattive n. 5 del 14.04.2005, nonché al regolamento 

comunale attività estrattive approvato con delibera consiliare n. 30 del 

30.11.2007 ed a tutte le norme vigenti in materia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPO XVI:  SERRE AGRICOLE  

 

RE A GRI COL E 

ART. 107  DISCIPLINA DELLE SER RE AGRICOLE 

 



 118 

Eô considerata serra agricola  un impianto artificiale che permetta la 

coltivazione, mediante speciali condizioni di luce, temperatura ed umidità, di 

prodotti ortofloricoli e  di materiali di moltiplicazione delle piante, così come 

definite dallôart. 2 della L.R. Lazio 34/96. Per la realizzazione delle serre sono 

consentite solo opere murarie non emergenti da terra per più di 50 cm, 

strettamente necessarie alla installazione di detti impianti. Le chiusure laterali e 

la copertura degli impianti serricoli dovranno essere realizzate con elementi 

amovibili, trasparenti ovvero opachi, ancorati al basamento e tali da perdere la 

loro funzione se asportati. 

Per quanto riguarda le caratteristiche costruttive, la superficie massima di una 

serra e le distanze dai fabbricati, dai confini e dalle strade, nonché per la 

documentazione da produrre a corredo della richiesta di Permesso di Costruire, 

si fa riferimento  alla L.R. Lazio 34/1996, modificata con la L.R. Lazio 39/1999 

e ss. mm. ed ii. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPO XVII:  BIO EDI LIZIA  

 

 

SEZI O NE I ï NO RME E REQ UI SI TI PE R L A SO S TE NI BI LI T À AMBI EN T AL E 
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ART. 108  ANALISI DEL SITO ï ASPETTI AMBIENTALI 

 

Ogni nuovo progetto di edilizia sostenibile deve essere corredato di una 

ñanalisi del sitoò che esamini in maniera esaustiva gli elementi che lo  

caratterizzano per conservarli in modo tale da garantire un inserimento 

sostenibile dellôintervento nel contesto. Tale analisi conterrà la ñcarta 

microclimatica del sitoò,  in cui si evidenzieranno:  

- le coordinate geografiche; 

- il percorso solare; 

- i venti dominanti; 

- i corsi dôacqua superficiali e sotterranei; 

- le aree verdi e agricole; 

- la rete infrastrutturale e gli edifici limitrofi allôarea di progetto; 

- la disponibilità di fonti energetiche rinnovabili; 

- i fattori di rischio idrogeologico e elementi inquinanti del sottosuolo; 

- il clima acustico; 

- i campi elettromagnetici; 

- le reti infrastrutturali di servizi pubblici nel sottosuolo e su linea aerea; 

- lôinquinamento indoor  - outdoor. 

Questa modalità di rappresentazione consente di visualizzare tutti gli elementi 

che concorrono a definire e modificare il clima locale, sia nel periodo estivo che 

in quello invernale.  

 

 

ART. 10    9  CLASSIFICAZIONE DEGL I E DIFICI 

 

1. Gli edifici sono classificati in base alla loro destinazione d'uso nelle 

seguenti categorie come previsto dall'art. 3 del DPR 26/08/1993 n.  412: 

 

a.   E.1 Edifici adibiti a residenza e assimilabili: 

- E.1 (1) abitazioni adibite a residenza con carattere continuativo, quali 

abitazioni civili e rurali, esclusi collegi, conventi, case di pena, caserme; 

-  E.1 (2) abitazioni adibite a residenza con occupazione saltuaria, quali case 

per vacanze, fine settimana e simili; 
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-   E.1 (3) edifici adibiti ad albergo, pensione ed attività similari. 

 

b.  E.2 Edifici adibiti a uffici e assimilabili: pubblici o privati, indipendenti 

o contigui a costruzioni adibite anche ad attività industriali o artigianali, 

purché siano da tali costruzioni scorporabili agli effetti dell'isolamento termico. 

 

c.  E.3 Edifici adibiti a ospedali, cliniche o case di cura e assimilabili ivi 

compresi quelli adibiti a ricovero o cura di minori o anziani nonché le strutture 

protette per l'assistenza ed il recupero dei tossico-dipendenti e di altri soggetti 

affidati a servizi sociali pubblici. 

 

d.   E.4 Edifici adibiti ad attività ricreative o di culto e assimilabili: 

-  E.4 (1) quali cinema e teatri, sale di riunioni per congressi; 

-  E.4 (2) quali mostre, musei e biblioteche, luoghi di culto; 

-  E.4 (3) quali bar, ristoranti, sale da ballo. 

 

e. E.5 Edifici adibiti ad attività commerciali e assimilabili: quali negozi, 

magazzini di vendita all'ingrosso o al minuto, supermercati, esposizioni. 

 

f.   E.6 Edifici adibiti ad attività sportive: 

-   E.6 (1) piscine, saune e assimilabili; 

-   E.6 (2) palestre e assimilabili; 

-   E.6 (3) servizi di supporto alle attività sportive. 

 

g.   E.7 Edifici adibiti ad attività scolastiche a tutti i livelli e assimilabili. 

 

h.   E.8 Edifici adibiti ad attività industriali ed artigianali e assimilabili. 

 

 

ART .110  ORIENTAMENTO E FORMA DELLôEDIFI CIO 

 

Lôorientamento dellôedificio, viene determinato con lôausilio dellôangolo azimutale 

che indica di  quanto  una facciata  sia  inclinata  rispetto  al  Sud. 

Lôorientamento delle nuove costruzioni dovrebbe essere tale da favorire il 
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risparmio energetico e, pertanto, gli spazi principali (soggiorni, sale da pranzo, 

ecc) devono preferibilmente avere almeno una finestra orientata entro un 

settore ± 45° dal Sud geografico.  

I locali di servizio (bagni, cucine e assimilabili) e gli ambienti secondari o ad uso 

discontinuo (corridoi, ripostigli, scale, ecc.) devono essere preferibilmente 

posizionati verso nord a protezione degli ambienti principali.  

 

 

 

ART . 111  PROTEZIONE DAL SOLE 

 

Fermo restando il rispetto dei requisiti minimi di illuminazione naturale diretta 

previsti da Norme e Regolamenti vigenti, le parti trasparenti delle pareti 

perimetrali esterne degli edifici nuovi e di quelli soggetti a ristrutturazione con 

demolizione e ricostruzione totale e in caso di interventi di ristrutturazione o 

manutenzione ordinaria o straordinaria che includano la sostituzione dei 

serramenti, devono essere dotate di dispositivi che ne consentano la 

schermatura e lôoscuramento (frangisole, tende esterne, grigliati, tende alla 

veneziana, persiane, ecc.).  Tali dispositivi devono essere applicati allôesterno 

del serramento  e  dovranno  garantire  un  efficace  controllo  riducendo  

l'incidenza della radiazione solare in estate. La protezione dal sole delle parti 

trasparenti dellôedificio può essere ottenuta anche con lôimpiego di soluzioni 

tecnologiche fisse o mobili quali aggetti, mensole, ecc. Le schermature 

potranno eventualmente essere costituite da vegetazione integrata da sistemi 

artificiali.  

 

 

 

 

ART. 112  ISOLAMENTO TERMICO DELL INVOLUCRO DEGLI EDIFICI  

             NUOVI  E DA RISTRUTTURARE 
 

 

Per gli edifici nuovi e per quelli soggetti a ristrutturazione con demolizione e 

ricostruzione totale e per gli ampliamenti volumetrici che interessano un 
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volume maggiore o uguale al 20% del volume dell'edificio preesistente è 

obbligatorio intervenire sullôinvolucro edilizio in modo da rispettare 

contemporaneamente tutti i seguenti valori massimi di trasmittanza termica U 

(intesi come valori medi della parete considerata, quindi comprensivi dei ponti 

termici di forma o di struttura): 

 

 

VALORI LIMITE DELLA TRASMITTANZA TERMICA U DELLE STRUTTURE OPACHE VERTICALI 

ESPRESSA IN W/mqK 

ZONA CLIMATICA U (W/mqK) 

C 0,40 

 

 

 

 

 

 

COPERTURE - VALORI LIMITE DELLA 

TRASMITTANZA TERMICA ά¦έ 5ELLE 

STRUTTURE OPACHE ORIZZONTALI O 

INCLINATE 

 

PAVIMENTI VERSO LOCALI NON 

RISCALDATI O VERSO L'ESTERNO ς 

VALORI LIMITE DELLA TRASMITTANZA 

TERMICA E DELLE STRUTTURE 

OPACHE ORIZZONTALI DI PAVIMENTO 
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Il valore della trasmittanza  U delle  strutture  edilizie di separazione  tra  

edifici o unità immobiliari confinanti, fatto salvo il rispetto del D.P.C.M. del 

5/12/97 ñDeterminazione dei requisiti acustici passivi degli edificiò, deve 

essere inferiore a 0,7 W/mqK. Il medesimo limite deve essere rispettato per 

tutte le pareti opache, verticali, orizzontali e inclinate, che delimitano verso 

lôambiente esterno gli ambienti non dotati di impianto di riscaldamento. I valori  

delle  trasmittanze  sopra  riportate  si  riferiscono  a  strutture  opache,  

verticali, orizzontali o inclinate a ponte termico corretto, secondo le normative 

vigenti.  

Nel caso in cui la copertura sia a falda e a diretto contatto con un ambiente 

accessibile (ad esempio sottotetto, mansarda, ecc.), la copertura, oltre a 

garantire gli stessi valori di trasmittanza di cui sopra, deve essere di tipo 

ventilato. 

Nel caso di edifici di nuova costruzione, lo spessore delle murature esterne, 

delle tamponature o dei muri portanti, superiori ai 30 centimetri, il maggior 

spessore dei solai e tutti i maggiori volumi e superfici necessari ad ottenere una 

riduzione minima del 10 per cento dell'indice di prestazione energetica previsto 

dal decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192, e successive modificazioni, 

 

ZONA 

CLIMATICA 

 

U 

(W/m

qK) 

 

ZONA 

CLIMATICA 

 

U 

(W/m

qK) 
 

C 

 

0,38 

 

C 

 

0,42 




