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IL NUOVO REGOLAMENTO EDILIZIO TIPO
DAL RECEPIMENTO REGIONALE

 AL TITOLO ABILITATIVO



Il Regolamento Edilizio discende storicamente dai vecchi 
regolamenti d'ornato, che governavano l'attività edilizia sin dal 
1800.

La stessa denominazione mette in risalto l'attenzione che veniva 
posta all'estetica delle costruzioni, attenzione che ha 
fortemente contribuito a dare un volto alle nostre città.

Grazie a quelle attenzioni oggi i centri antichi appaiono come 
preziosa eredità del passato.  
A partire dagli anni Quaranta, con l'avvento della prima legge 
urbanistica (legge 17 agosto 1942, n. 1150), furono introdotti  i 
piani regolatori e i regolamenti edilizi.



Da allora per esplicare una qualsiasi attività edilizia e urbanistica 
– costruire, trasformare, ampliare - tale da alterare la 
disposizione o l'aspetto esterno del contesto architettonico, era 
necessario presentare il relativo progetto alla pubblica 
amministrazione, che ne controllava non solo il rispetto di leggi e 
di norme sull'igiene, sulla sicurezza e sulla vivibilità degli edifici, 
ma anche il valore architettonico e il decoro, sempre in omaggio 
al concetto di armonia, sovrastante qualunque altro requisito di 
qualità. 

Gli aspetti regolamentari  urbanistico-edilizi venivano così  
ricondotti a due strumenti tra loro complementari: il 
regolamento edilizio e le norme tecniche d'attuazione del piano 
regolatore generale. 



Con l'art. 33 della legge 17 agosto 1942, n. 1150 (legge 
urbanistica) furono definiti i contenuti del regolamento edilizio 
e le regole di integrazione con il P.R.G..
In particolare l’art.  33 della legge urbanistica sanciva che i 
Comuni dovessero con regolamento edilizio provvedere, in 
armonia, con le disposizioni contenute nella stessa legge 
urbanistica e nel testo unico delle leggi sanitarie approvato 
con R. decreto 27 luglio 1934-XII, n. 1265, a dettare norme 
precipuamente sulle seguenti materie, tenendo, se ne sia il 
caso, distinte quelle riguardanti nucleo edilizio esistente da 
quelle riguardanti la zona di ampliamento e il restante 
territorio comunale: 



1) la formazione, le attribuzioni e il funzionamento della 
Commissione edilizia comunale; 

2) la presentazione delle domande di licenza di costruzione o 
trasformazione di fabbricati e la richiesta obbligatoria dei 
punti fissi di linea e di livello per le nuove costruzioni; 

3) la compilazione dei progetti di opere edilizie e la direzione 
dei lavori di costruzione in armonia con le leggi in vigore;

4) l'altezza minima e quella massima dei fabbricati secondo 
le zone; 

5) gli eventuali distacchi dai fabbricati vicini e dal filo 
stradale; 

6) l'ampiezza e la formazione dei cortili e degli spazi interni; 
7) le sporgenze sulle vie e piazze pubbliche; 



8) l'aspetto dei fabbricati e il decoro dei servizi ed impianti 
che interessano l'estetica dell'edilizia urbana (tabelle 
stradali, mostre e affissi pubblicitari, impianti igienici di 
uso pubblico, ecc.); 

9) le norme igieniche di particolare interesse edilizio; 
10)le particolari prescrizioni costruttive da osservare in 

determinati quartieri cittadini o lungo determinate vie o 
piazze;

11)la recinzione o la manutenzione di aree scoperte, di parchi 
e giardini privati e di zone private interposte tra fabbricati 
e strade e piazze pubbliche e da queste visibili; 

12)l'apposizione e la conservazione dei numeri civici; 
13)le cautele da osservare a garanzia della pubblica 

incolumita' per l'esecuzione delle opere edilizie, per 
l'occupazione del suolo pubblico, per i lavori nel pubblico 
sottosuolo, per le ribalte che si aprono nei luoghi di 
pubblico passaggio, ecc.; 

14)la vigilanza sull'esecuzione dei lavori per assicurare 
l'osservanza delle disposizioni delle leggi e dei regolamenti.



Nei Comuni provvisti del piano regolatore il regolamento edilizio 
doveva altresi' disciplinare: la lottizzazione delle aree 
fabbricabili e le caratteristiche dei vari tipi di costruzione 
previsti dal piano regolatore, l'osservanza di determinati 
caratteri architettonici e la formazione di complessi edilizi di 
carattere unitario, nei casi in cui cio' fosse necessario per dare 
conveniente attuazione al piano regolatore; la costruzione e la 
manutenzione di strade private non previste nel piano 
regolatore.

Con  la legge Ponte (legge 6 agosto 1967, n. 765 del 1967) che 
doveva integrare e sostituire solo temporaneamente la legge 
urbanistica del 1942, la densità fabbricativa diviene il 
parametro dominante nel contesto dei valori che definiscono un 
intervento edilizio. 

Da allora le commissioni edilizie non pongono più l’attenzione 
sulla forma, sul valore architettonico e sul decoro, in quanto 
prevale l'autonomia dell' estro creativo rivendicato dalle 
corporazioni professionali. 

Le commissioni edilizie si soffermano essenzialmente sulla 
quantità di metri cubi per metro quadrato che lo strumento 
urbanistico assegna ad ogni area edificabile.



Oggi il regolamento edilizio è disciplinato, in via ordinaria, dal 
DPR 380/2001.

L’art. 2 comma 4 dello stesso DPR 380/2001, prevede che i 
comuni, nell'ambito della propria autonomia statutaria e 
normativa di cui all'articolo 3 del decreto legislativo 18 agosto 
2000, n. 267, disciplinano l'attività edilizia. 

L’art. 4 del DPR 380/2001 prevede:

1. Il regolamento che i comuni adottano ai sensi dell'articolo 2, 
comma 4, deve contenere la disciplina delle modalita' 
costruttive, con particolare riguardo al rispetto delle normative 
tecnico-estetiche, igienico-sanitarie, di sicurezza e vivibilita' 
degli immobili e delle pertinenze degli stessi.

1-bis. Comma introdotto con la L. 296/2006 e successivamente 
abrogato dal  D.LGS 3 marzo 2011, N. 28 (sulla promozione 
dell'uso dell'energia da fonti rinnovabili).

2. Nel caso in cui il comune intenda istituire la commissione 
edilizia, il regolamento indica gli interventi sottoposti al 
preventivo parere di tale organo consultivo.



Un regolamento edilizio è quindi uno strumento normativo e 
non urbanistico che norma a livello comunale le modalità 
costruttive della edificazione, garantendo il rispetto delle 
normative tecnico-estetiche, igienico-sanitarie, di sicurezza e 
vivibilità degli immobili e delle pertinenze degli stessi.

È uno strumento "tecnico" nel senso che si limita a disciplinare 
gli aspetti tecnico-estetici, igienico-sanitari, di sicurezza e 
vivibilità degli immobili e delle loro pertinenze. 

Il regolamento edilizio, in particolare, definisce i parametri 
edilizi ed il loro criterio di misurazione, le regole per la 
presentazione delle istanze di permesso di costruire o per il 
deposito della segnalazione certificata di inizio attività, quelle 
per la composizione ed il funzionamento della commissione 
edilizia, ecc. 

È quindi uno strumento che si integra con il Piano Regolatore 
che si occupa invece degli aspetti previsionali (destinazioni 
d'uso ammesse, volumetrie consentite, ecc.), poiché definisce 
i parametri tecnici con i quali concretizzare tali previsioni.



In Puglia la L.R. n. 56/1980 “Tutela ed uso del territorio” 
all’art. 15 prevedeva tra gli elaborati costituenti il Piano 
Regolatore Generale Comunale anche il Regolamento edilizio, 
specificando che esso disciplinasse, in conformità alle leggi 
vigenti, le seguenti materie:

- formazione, attribuzione e funzionamento delle Commissioni 
urbanistica e/o edilizia comunale; dette Commissioni devono 
comprendere almeno un ingegnere ed un architetto, esperti in 
disciplina urbanistico-edilizia, scelti su segnalazione dei 
competenti ordini professionali; nei comuni con aree sottoposte 
a tutela paesaggistico-ambientale la Commissione deve 
comprendere anche un tecnico laureato esperto in tali settori, 
scelto su segnalazione degli stessi ordini professionali;
- procedimento per il rilascio della concessione;
- procedimento per il rilascio della autorizzazione;
- compilazione e caratteristiche tecniche degli atti e progetti da 
sottoporre all'esame delle Commissioni Urbanistica e/o Edilizia;
- criteri per le determinazioni degli indici e parametri delle 
opere, edifici e spazi interni;
- caratteri esterni degli edifici e materiali da costruzione, in 
riferimento all'ambiente;
- norme igienico-sanitarie per le opere, gli edifici e le aree 
esterne;
- regole da osservare nella costruzione per garantire la pubblica 
incolumità;
- vigilanza sull'esecuzione dei lavori;
- uso e manutenzione del suolo, delle opere, degli edifici, spazi 
e servizi pubblici



Successivamente con la L.R. 9 marzo 2009, n. 3 “Norme in 
materia di regolamento edilizio” questa parte dell’articolo 15 
della legge regionale 31 maggio 1980, n. 56 viene abrogata.

La L.R. 9 marzo 2009, n. 3 prevede:

Art. 1 (Regolamento edilizio. Competenza all’adozione e 
contenuto)
1.                  I comuni, nell’ambito della propria autonomia 
statutaria e normativa di cui all’articolo 3 del testo unico delle 
leggi sull’ordinamento degli enti locali emanato con decreto 
legislativo 18 agosto 2000, n. 267, disciplinano l’attività 
edilizia, con le prescrizioni e i limiti previsti dalla presente 
legge e dalle norme di settore nazionali e regionali. A tal fine, i 
comuni si dotano di un regolamento edilizio che, in armonia con 
le previsioni di cui al comma 2 dell’articolo 4 del testo unico 
delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia 
emanato con decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 
2001, n. 380, disciplina le modalità costruttive, con particolare 
riguardo al rispetto delle normative tecnico-estetiche, igienico-
sanitarie, di sicurezza e vivibilità degli immobili e delle 
pertinenze degli stessi.



2. Con il regolamento edilizio può essere istituita la 
commissione edilizia comunale e regolamentata la sua attività.

 3.  A decorrere dal 1° gennaio 2009, il regolamento edilizio 
deve prevedere, ai fini del rilascio del permesso di costruire per 
gli edifici di nuova costruzione, l’installazione di impianti per la 
produzione di energia elettrica da fonti rinnovabili, in modo 
tale da garantire una produzione energetica non inferiore a 1 
chilowatt (KW) per ciascuna unità abitativa, compatibilmente 
con la realizzabilità tecnica dell’intervento. Per i fabbricati 
industriali, di estensione superficiale non inferiore a 100 metri 
quadrati, la produzione energetica minima è di 5 KW.

 4.   Non possono essere previste nel regolamento edilizio norme 
di carattere urbanistico.



Art. 2 (Schema- tipo di regolamento edilizio) L.R.3/2009

1. La Giunta regionale, previa concertazione con le 
rappresentanze dei comuni e delle parti sociali, può 
approvare uno schema-tipo di regolamento edilizio, al quale 
i comuni possono adeguare il proprio regolamento locale.

2. Per esigenze di uniformità, ovvero per consentire 
un’omogenea disciplina dell’attività edilizia in specifici 
settori o con specifiche modalità, ovvero per conseguire 
specifici obiettivi di pubblico interesse, la Regione può 
dettare norme che vengono dichiarate espressamente 
integrative dei regolamenti edilizi comunali e che 
sostituiscono automaticamente eventuali previsioni di 
contenuto difforme.



Art. 3(Procedimento di approvazione) L.R.3/2009

1. Il regolamento edilizio è approvato dal Consiglio 
Comunale garantendo la massima partecipazione pubblica 
attraverso la pubblicazione della bozza, ricevimento delle 
osservazioni e controdeduzioni con le modalità stabilite 
dallo stesso consiglio comunale.

2.  Il comune acquisisce il parere preventivo e vincolante 
dell’azienda sanitaria locale (ASL) in ordine ai contenuti 
igienico-sanitari del regolamento edilizio.

3. La deliberazione di approvazione del regolamento edilizio 
viene trasmessa alla Regione, unitamente al regolamento 
edilizio in formato cartaceo e digitale.



Con il DECRETO-LEGGE 22 giugno 2012, 
n. 83 (in SO n.129, relativo alla G.U. 
26/06/2012, n.147) , convertito con 
modificazioni dalla L. 7 agosto 2012, n. 
134 (in SO n. 171, relativo alla G.U. 
11/08/2012, n. 187), sono stati 
introdotti i commi 1-ter, 1-quater e 1-
quinquies all'art. 4 del DPR 380/2001 
che prevedono:

1-ter. Entro il 1º giugno 2014, i comuni 
adeguano il regolamento di cui al comma 1 
prevedendo, con decorrenza dalla medesima 
data, che ai fini del conseguimento del titolo 
abilitativo edilizio sia obbligatoriamente 
prevista, per gli edifici di nuova costruzione ad 
uso diverso da quello residenziale con 
superficie utile superiore a 500 metri quadrati 
e per i relativi interventi di ristrutturazione 
edilizia, l'installazione di infrastrutture 
elettriche per la ricarica dei veicoli idonee a 
permettere la connessione di una vettura da 
ciascuno spazio a parcheggio coperto o 
scoperto e da ciascun box per auto, siano essi 
pertinenziali o no, in conformita' alle 
disposizioni edilizie di dettaglio fissate nel 
regolamento stesso. 

Comma successivamente modificato dal 
DECRETO LEGISLATIVO 16 dicembre 
2016, n. 257 (in SO n.3, relativo alla 
G.U. 13/01/2017, n.10) che ha disposto:

1-ter. Entro il 31 
dicembre 2017, i 
comuni adeguano il 
regolamento di cui al 
comma 1 prevedendo, 
con decorrenza dalla 
medesima data, che ai 
fini del conseguimento 
del titolo abilitativo 
edilizio sia 
obbligatoriamente 
prevista, per gli edifici 
di nuova costruzione ad 
uso diverso da quello 
residenziale con 
superficie utile 
superiore a 500 metri 
quadrati e per i relativi 
interventi di 
ristrutturazione edilizia 
di primo livello di cui 
all'allegato 1, punto 
1.4.1 del decreto del 
Ministero dello sviluppo 
economico 26 giugno 
2015 (“Ristrutturazioni 
importanti” cioè 
interventi che 
interessano gli 
elementi e i 
componenti integrati 
costituenti l’involucro 
edilizio che delimitano 
un volume a 
temperatura 
controllata 
dall’ambiente esterno 
e da ambienti non 
climatizzati, con un 
incidenza superiore al 
25 per cento della 
superficie disperdente 
lorda complessiva 
dell’edificio), nonchè 
per gli edifici 
residenziali di nuova 
costruzione con almeno 
10 unita' abitative e 
per i relativi interventi 
di ristrutturazione 
edilizia di primo livello 
di cui all'allegato 1, 
punto 1.4.1 del 
decreto del Ministero 
dello sviluppo 
economico 26 giugno 
2015, la 
predisposizione 
all'allaccio per la 
possibile installazione 
di infrastrutture 
elettriche per la 
ricarica dei veicoli 
idonee a permettere la 
connessione di una 
vettura da ciascuno 
spazio a parcheggio 
coperto o scoperto e 
da ciascun box per 
auto, siano essi 
pertinenziali o no, in 
conformita' alle 
disposizioni edilizie di 
dettaglio fissate nel 
regolamento stesso e, 
relativamente ai soli 
edifici residenziali di 
nuova costruzione con 
almeno 10 unita' 
abitative, per un 
numero di spazi a 
parcheggio e box auto 
non inferiore al 20 per 
cento di quelli totali. 



1-quater. Decorso inutilmente il termine di cui al comma 1-ter 
del presente articolo, le regioni applicano, in relazione ai titoli 
abilitativi edilizi difformi da quanto ivi previsto, i poteri inibitori 
e di annullamento  stabiliti nelle rispettive leggi regionali o, in 
difetto di queste ultime, provvedono ai sensi dell'articolo 39. 

1-quinquies. Le disposizioni di cui ai commi 1-ter e 1-quater non 
si applicano agli immobili di proprieta' delle amministrazioni 
pubbliche. 



Il DECRETO-LEGGE 12 settembre 2014, 
n. 133 (in G.U. 12/09/2014, n.212) , 
convertito con modificazioni dalla L. 11 
novembre 2014, n. 164 (in S.O. n. 85, 
relativo alla G.U. 11/11/2014, n. 262), 
ha disposto (con l'art. 17-bis, comma 1) 
l'introduzione del seguente comma 1-
sexies all'art. 4 del D.P.R. 380/2001:

1-sexies. Il Governo, le regioni 
e le autonomie locali, in 
attuazione del principio di 
leale collaborazione, 
concludono in sede di 
Conferenza unificata accordi ai 
sensi dell'articolo 9 del decreto 
legislativo 28 agosto 1997, n. 
281, o intese ai sensi 
dell'articolo 8 della legge 5 
giugno 2003, n. 131, per 
l'adozione di uno schema di 
regolamento edilizio-tipo, al 
fine di semplificare e 
uniformare le norme e gli 
adempimenti. 
Ai sensi dell'articolo 117, 
secondo comma, lettere e) e 
m), della Costituzione, tali 
accordi costituiscono livello 
essenziale delle prestazioni, 
concernenti la tutela della 
concorrenza e i diritti civili e 
sociali che devono essere 
garantiti su tutto il territorio 
nazionale. 
Il regolamento edilizio-tipo, 
che indica i requisiti 
prestazionali degli edifici, con 
particolare riguardo alla 
sicurezza e al risparmio 
energetico, e' adottato dai 
comuni nei termini fissati dai 
suddetti accordi, comunque 
entro i termini previsti 
dall'articolo 2 della legge 7 
agosto 1990, n. 241, e 
successive modificazioni.



In applicazione del citato art. 4, comma 1-sexies, del D.P.R. 
n.380/2001, in sede di Conferenza Unificata in data 20 ottobre 
2016 è stata sottoscritta l’intesa tra il Governo, le Regioni e i 
Comuni  concernete l’approvazione dello schema di 
Regolamento Edilizio Tipo (RET) e i relativi due allegati recanti 
le “Definizioni uniformi”  e la “Raccolta delle disposizioni 
sovraordinate in materia edilizia”, pubblicata sulla Gazzetta 
Ufficiale della Repubblica Italiana, n.268 del 16 novembre 
2016. 

Ai sensi dell’art. 2, comma 1 dell’Intesa, entro il termine di 
centottanta giorni dall’adozione dell’Intesa medesima, le 
regioni ordinarie provvedono al recepimento dello schema di 
Regolamento Edilizio Tipo e delle definizioni uniformi nonché 
all’integrazione e modificazione, in conformità alla normativa 
regionale vigente, della raccolta delle disposizioni 
sovraordinate in materia edilizia. 



Ai sensi del comma 3 del medesimo art. 2, entro il termine 
stabilito dalle regioni nell’atto di recepimento regionale e 
comunque non oltre centottanta giorni decorrenti dal 
medesimo atto di recepimento, i comuni adeguano i propri 
regolamenti edilizi per conformarli allo schema di regolamento 
edilizio tipo e relativi allegati, come eventualmente specificati 
e integrati a livello regionale. 

Decorso il termine  di cui al primo periodo entro il quale i 
comuni sono tenuti ad adeguare i propri regolamenti edilizi, le 
definizioni uniformi e le disposizioni sovraordinate in materia 
edilizia trovano diretta applicazione, prevalendo sulle 
disposizioni comunali con esse incompatibili. 

In caso di mancato recepimento regionale i comuni possono 
comunque provvedere all’adozione dello schema di 
regolamento edilizio tipo e relativi allegati.



In considerazione di quanto previsto  in sede di Conferenza 
Unificata ed in considerazione di quanto previsto dall’art. 2 
della legge regionale 9 marzo 2009 n.3, recante “Norme in 
materia di regolamento edilizio” la Giunta Regionale con 
deliberazione n. 554 del 11 aprile 2017, n. 554  (Bollettino 
Ufficiale della Regione Puglia - n. 49 del 26-4-2017):
-  ha disposto il recepimento nel territorio della Regione Puglia 
dello schema di regolamento edilizio tipo di cui all’Allegato 1), 
in esecuzione dell’Intesa sottoscritta in data 20 ottobre 2016 ai 
sensi dell’art. 8, comma 6, della L. 131/2005, tra il Governo, le 
regioni e i Comuni, con le integrazioni e modifiche specificate 
in narrativa (Allegato 1 del provvedimento); 



-ha disposto  il recepimento nel territorio della Regione Puglia 
dei due allegati allo schema di regolamento edilizio tipo 
recanti le “Definizioni uniformi” e la “Ricognizione delle 
disposizioni statali incidenti sugli usi e le trasformazioni del 
territorio e sull’attività edilizia” (Allegati A e B del 
provvedimento);

-ha approvato la “Ricognizione delle disposizioni statali 
incidenti sugli usi e lei trasformazioni del territorio e 
sull’attività edilizia delle disposizioni regionali in materia 
edilizia” di cui all’Allegato C) quale parte costitutiva e 
integrante del provvedimento;

-ha stabilito che i Comuni adeguano i propri regolamenti edilizi 
entro centottanta giorni a decorrere dalla pubblicazione della 
deliberazione sul sito internet regionale. Le definizioni 
uniformi e le disposizioni sovraordinate in materia edilizia 
trovano diretta applicazione, prevalendo sulle disposizioni 
comunali con esse incompatibili;

-ha dato atto che gli interventi edilizi muniti di titolo edilizio 
efficace alla data di pubblicazione  della presente 
deliberazione potranno comunque essere realizzati in 
conformità al titolo medesimo;



Successivamente con deliberazione del 04 maggio 2017, n. 648 
(Bollettino Ufficiale della Regione Puglia - n. 55 del 12-5-2017) 
la Giunta Regionale ha integrato  la precedente deliberazione 
della Giunta Regionale 11 aprile 2017, n. 55, chiarendo che a 
causa di un refuso del testo nella prima delibera si è omesso di 
specificare che il recepimento dell’Intesa è già efficace per i 
soli provvedimenti regionali ai sensi del comma 2 dell’Intesa, 
mentre il comma 3 dell’Intesa differisce ulteriormente per i 
comuni la diretta applicazione delle definizioni uniformi e le 
disposizioni sovraordinate per un ulteriore termine massimo di 
180 giorni, decorrente quest’ultimo, per la Puglia, dalla 
pubblicazione della DGR. n.554/2017, avvenuta in data 26 
aprile 2017. 



Il refuso ha determinato incertezze interpretative da parte 
degli uffici tecnici comunali, tanto che il Presidente di ANCI 
Puglia ha richiesto un incontro chiarificatore con nota del 
20.04.2017, tempestivamente convocato dall’Assessorato per il 
2 maggio, a cui è stato invitato ed ha partecipato l’intero 
partenariato: ANCI, Ordini professionali, InArch, INU, INARSIND, 
ANCE ed altri. 

Dai partecipanti è emersa la necessità sia di esplicitare meglio i 
termini temporali di applicazione della norma, sia di dettare, 
come previsto, ove necessario, dall’art. 2 comma 1 -omissis 
-”indicazioni tecniche di dettaglio ai fini della corretta 
interpretazione di tali definizioni uniformi in fase di prima 
applicazione” -omissis-, con particolare riguardo ad una lettura 
comparata delle definizioni nn.13, 14, 15, 19 afferenti al 
calcolo di superfici e volumi, in relazione al CU - Carico 
Urbanistico definito dalla voce 5.

Su richiesta dell’ANCI, a tutela della regolare attività istruttoria 
degli uffici tecnici comunali, in via transitoria, è consentito 
presentare pratiche edilizie conformi alle norme comunali 
vigenti entro il 25 luglio 2017. 



Resta fermo che gli interventi edilizi muniti di titolo edilizio 
efficace alla data del 23 ottobre 2017 potranno comunque 
essere realizzati in conformità al titolo medesimo.

 Si ribadisce comunque che ai sensi dell’art.2 comma 4.” Il 
recepimento delle definizioni uniformi non comporta la 
modifica delle previsioni dimensionali degli strumenti 
urbanistici vigenti, che continuano ad essere regolate dal piano 
comunale vigente ovvero adottato alla data di sottoscrizione 
della presente intesa.” 

Nella nuova delibera di G.R. vengono anche definite le seguenti 
indicazioni tecniche di dettaglio relative alla “Superficie 
Accessoria (SA)” definita alla voce 15, in merito alla misura del 
suo contributo al calcolo dei volumi, anche se posizionate ai 
piani interrati o seminterrati. 



SA - Superficie 
Accessoria: 
Superficie di 
pavimento degli 
spazi di un edificio 
aventi carattere di 
servizio rispetto 
alla destinazione 
d’uso della 
costruzione 
medesima, 
misurata al netto di 
murature, pilastri, 
tramezzi, sguinci, 
vani di porte e 
finestre. 
La superficie 
accessoria 
ricomprende: 
*i portici e le gallerie 
pedonali;
*i ballatoi, le logge, i 
balconi e le terrazze; 
*le tettoie con 
profondità superiore 
a m 1,50; le tettoie 
aventi profondità 
inferiore a m. 1,50 
sono escluse dal 
computo sia della 
superficie accessoria 
sia della superficie 
utile; 
*le cantine poste al 
piano interrato, 
seminterrato o al 
primo piano fuori 
terra e i relativi 
corridoi di servizio;
*i sottotetti 
accessibili e 
praticabili per la sola 
porzione con altezza 
pari o superiore a m 
1,80, ad esclusione 
dei sottotetti aventi 
accesso diretto da 
una unità 
immobiliare e che 
presentino i requisiti 
richiesti per i locali 
abitabili che 
costituiscono 
superficie utile;
*i vani scala interni 
alle unità immobiliari 
computati in 
proiezione 
orizzontale, a terra, 
una sola volta;
*spazi o locali 
destinati alla sosta e 
al ricovero degli 
autoveicoli ad 
esclusione delle 
autorimesse che 
costituiscono attività 
imprenditoriale; 
*le parti comuni, 
quali i locali di 
servizio condominiale 
in genere, i depositi, 
gli spazi comuni di 
collegamento 
orizzontale, come 
ballatoi o corridoi. 
Gli spazi comuni di 
collegamento 
verticale e gli 
androni condominiali 
sono escluse dal 
computo sia della 
superficie accessoria 
sia della superficie 
utile. 



Trattandosi con evidenza di superfici accessorie, definite spazi 
di un edificio aventi carattere di servizio rispetto alla 
destinazione d’uso della costruzione, esse non comportano 
ulteriore carico urbanistico, determinato da nuove residenze o 
attività produttive o di servizio, secondo la definizione 5-Carico 
Urbanistico (CU: Fabbisogno di dotazioni territoriali  di un 
determinato immobile o insediamento in relazione alla sua 
entità e destinazione d’uso. Costituiscono variazione del carico 
urbanistico l’aumento o la riduzione di tale fabbisogno 
conseguenti all’attuazione di interventi urbanistico-edilizi 
ovvero a mutamenti di destinazione d’uso), essendo le superfici 
accessorie esse stesse di servizio rispetto alla destinazione 
d’uso principale, in relazione alle destinazioni urbanistiche 
previste dai piani. 

Pertanto, in assenza di ulteriore carico urbanistico, tali 
superfici accessorie  elencate alla voce 15, qualora siano 
completamente interrate, non determinando secondo le 
“definizioni uniformi” né Superficie Lorda (definizione 13 - SL), 
né Superficie Utile (definizione 14 — SU), non sono computabili 
nel Volume totale (definizione 19).



Non sono inoltre da computare nel Volume totale dell’edificio le 
superfici accessorie elencate alla voce 15, poste del tutto o in 
parte fuori terra, purché aperte per almeno la metà del loro 
perimetro esterno, compresi gli spazi o locali destinati alla 
sosta e al ricovero degli autoveicoli, . anche in applicazione 
dell’ Art. 11 comma 1 Legge 24 marzo 1989, n. 122, che 
considera i parcheggi opere di urbanizzazione. 

Si fornisce pertanto in tal senso la seguente corretta 
interpretazione della definizione uniforme della voce 15-
Superfici Accessorie:
Le Superfici Accessorie, come definite alla voce 15, aventi 
carattere di servizio rispetto alla destinazione d’uso della 
costruzione, non comportanti ulteriore carico urbanistico, ove 
completamente interrate, non concorrono nel calcolo del 
Volume totale dell’edificio. Non sono da computare nel Volume 
totale dell’edificio le superfici accessorie elencate alla voce 15, 
poste del tutto o in parte fuori terra, purché aperte per almeno 
la metà del loro perimetro esterno o su due lati in caso di 
porticato di collegamento, compresi gli spazi o locali destinati 
alla sosta e al ricovero degli autoveicoli. 



Viene inoltre condivisa la opportunità, prospettata da parte 
dell’Ordine degli Ingegneri, di raccogliere le osservazioni e i 
contributi necessari a predisporre l’eventuale proposta di 
revisione delle “definizioni uniformi” in materia edilizia nella 
sede della Conferenza Unificata ai fini della possibile modifica 
dell’Intesa.

Si auspica inoltre di fornire ulteriori contenuti alla bozza di 
regolamento allegata all’Intesa, a supporto dell’attività 
comunale.



Infine con Legge Regionale n. 11 del 18/05/2017 “Regolamento 
edilizio-tipo” (Bollettino Ufficiale della Regione Puglia n° 58 del 
19-05-2017) vengono regolati il procedimento e i tempi di 
adeguamento dei regolamenti edilizi comunali al regolamento 
edilizio tipo e ai relativi allegati recanti le definizioni uniformi, 
così come recepiti con deliberazione della Giunta regionale, 
contenuti nell’intesa della Conferenza unificata del 20 ottobre 
2016 (Intesa ai sensi dell’articolo 8, comma 6, della legge 5 
giugno 2003, n. 131, tra il Governo, le regioni e i comuni 
concernente l’adozione del regolamento edilizio-tipo di cui 
all’articolo 4, comma 1-sexies del decreto del Presidente della 
Repubblica 6 giugno 2001, n. 380). 



L’art. 2 (Adeguamento Comunale) della L.R. n. 11 del 
18/05/2017 prevede:

1. I comuni, con deliberazione di Consiglio Comunale, 
devono adeguare i regolamenti edilizi comunali allo 
schema di regolamento edilizio tipo entro il termine di 
centocinquanta giorni dalla data di entrata in vigore della 
presente legge.

2. Trascorso il termine perentorio previsto dal comma 1, 
provvede il responsabile della struttura competente dei 
comuni interessati entro e non oltre trenta giorni.

3. Trascorso infruttuosamente anche il termine di cui al 
comma 2, il regolamento edilizio non adeguato cessa di 
avere effetti nelle parti incompatibili con lo schema di 
regolamento-tipo.

4. I comuni procedono alla formulazione del regolamento 
edilizio in conformità con le definizioni uniformi, 
provvedendo a mantenere invariate le previsioni 
dimensionali degli strumenti urbanistici vigenti.

5. I comuni possono procedere altresì all’adeguamento delle 
norme tecniche d’attuazione degli strumenti urbanistici 
generali vigenti alle definizioni uniformi, mantenendone 
invariate le previsioni dimensionali. La deliberazione del 
Consiglio Comunale non costituisce variante urbanistica e 
deve essere trasmessa alla competente struttura regionale 
ai fini della pubblicazione nel Sistema informativo 
territoriale regionale (SIT).



L’Art. 3 (Norma transitoria) della stessa Legge Regionale n. 11 
del 18/05/2017, dispone:

1. Le determinazioni sui procedimenti edilizi faranno 
riferimento alle disposizioni vigenti al tempo di 
presentazione o deposito della pratica edilizia nelle forme 
previste.

2. Non rientrano nella documentazione indispensabile di cui al 
comma 1, la documentazione, le informazioni e i dati, 
compresi quelli catastali, che siano in possesso delle 
pubbliche amministrazioni, le attestazioni, comunque 
denominate, o perizie sulla veridicità e sull’autenticità di 
tali documenti, informazioni e dati, e la mancanza di atti di 
assenso, comunque denominati, che devono essere resi con 
il procedimento della conferenza di servizi, anche nella sua 
forma semplificata o simultanea.



COMPARAZIONE DEFINIZIONE UNIFORMI CON QUELLE VIGENTI

NEL COMUNE DI ANDRIA

VOCI DESCRIZIONE   DA

DEFINIZIONI UNIFORMI

DEFINIZIONE DA REGOLAMENTO EDILIZIO 
VIGENTE COMUNE DI ANDRIA

1 - Superficie 
territoriale ST

Superficie reale di una porzione di territorio 
oggetto di intervento di trasformazione 
urbanistica. Comprende la superficie 
fondiaria e le aree per dotazioni territoriali ivi 
comprese quelle esistenti.

1) St - Superficie territoriale (ha)

Per "superficie territoriale" si intende quella riferita agli 
interventi urbanistici esecutivi, così come individuati 
dallo strumento urbanistico generale, al netto della 
grande viabilità esistente o prevista.



2 - 
Superficie 
fondiaria SF

Superficie reale di una porzione di territorio destinata 
all’uso edificatorio. E’ costituita dalla superficie 
territoriale al netto delle aree per dotazioni territoriali 
ivi comprese quelle esistenti.

4) Sf - superficie fondiaria (mq)

Per "superficie fondiaria", in caso di strumento 
urbanistico esecutivo, si intende la parte di 
superficie risultante sottraendo da quella 
territoriale, così come precedentemente definita, 
la viabilità di progetto e le superfici destinate alle 
opere di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Tale superficie può essere suddivisa in lotti.

In caso di intervento edilizio diretto la superficie 
fondiaria si identifica con l'area edificabile al 
netto delle strade pubbliche esistenti o previste 
nello strumento urbanistico generale.



3 - Indice di 
edificabilità

territoriale

IT

Quantità massima di superficie o di volume edificabile 
su una determinata superficie territoriale, comprensiva 
dell’edificato esistente.

2) It - Indice di fabbricabilità territoriale (mc/ha)

Per "indice di fabbricabilità territoriale" si intende 
il rapporto tra il volume massimo realizzabile e la 
superficie territoriale della zona.

Detto indice si applica, in sede di strumenti 
urbanistici esecutivi.

24) - Densità edilizia territoriale

Rapporto tra i volumi edilizi (espressi 
generalmente in metri cubi) e la «superficie 
territoriale» urbana di rispettiva pertinenza 
(generalmente in metri quadrati).



4 - Indice di 
edificabilità

fondiaria

IF

Quantità massima di superficie o di volume 
edificabile su una determinata superficie 
fondiaria, comprensiva dell’edificato esistente.

5) If - Indice di fabbricabilità fondiario (mc/mq)

Per "indice di fabbricabilità fondiario" si intende il 
rapporto fra il volume massimo realizzabile e la 
superficie fondiaria precedentemente definita.



5 - Carico urbanistico 
CU

Fabbisogno di dotazioni territoriali di un determinato 
immobile o insediamento in relazione alla sua entità e 
destinazione d’uso. Costituiscono variazione del carico 
urbanistico l’aumento o la riduzione di tale fabbisogno 
conseguenti all’attuazione di interventi urbanistico-edilizi 
ovvero a mutamenti di destinazione d’uso.



6 – Dotazioni Territoriali 
DT

Infrastrutture, servizi, attrezzature, spazi pubblici o di uso pubblico e ogni 
altra opera di urbanizzazione e per la sostenibilità (ambientale, 
paesaggistica, socio-economica e territoriale) prevista dalla legge o dal 
piano.



7 - Sedime Impronta a terra dell’edificio o del fabbricato, corrispondente alla localizzazione 
dello stesso sull’area di pertinenza.



8 - Superficie coperta 
SC

Superficie risultante dalla proiezione sul piano 
orizzontale del profilo esterno perimetrale della 
costruzione fuori terra, con esclusione degli 
aggetti e sporti inferiori a 1,50 m.

10) Se - Superficie coperta di un edificio (mq)

Per "superficie coperta di un edificio" si intende 
quella risultante dalla proiezione sul piano 
orizzontale di tutte le parti edificate fuori terra 
delimitate dalle superfici esterne delle murature 
perimetrali (ancorché costituenti incassi) escluse 
le parti aggettanti come balconi, sporti di gronda, 
e simili.



9 - Superficie 
permeabile SP

Porzione di superficie territoriale o fondiaria priva di 
pavimentazione o di altri manufatti permanenti, entro 
o fuori terra, che impediscano alle acque meteoriche 
di raggiungere naturalmente la falda acquifera.

 



10 - Indice di

permeabilità

IPT/IPF

Rapporto tra la superficie permeabile e la 
superficie territoriale (indice di permeabilità 
territoriale) o fondiaria (indice di permeabilità 
fondiaria).

 



11 - Indice di 
copertura IC

Rapporto tra la superficie coperta e la 
superficie fondiaria.

9) Rc - Rapporto di copertura (mq/mq)

Per "rapporto di copertura" si intende il rapporto tra la 
superficie copribile e la superficie fondiaria. Deve 
essere misurato considerando per superficie 
fondiaria quella di cui al parametro Sf e per 
superficie coperta quella di seguito definita.



12 - Superficie totale 
ST

Somma delle superfici di tutti i piani fuori terra, 
seminterrati ed interrati comprese nel profilo 
perimetrale esterno dell’edificio.

 



13 - Superficie lorda 
SL

Somma delle superfici di tutti i piani comprese 
nel profilo perimetrale esterno dell’edificio 
escluse le superfici accessorie.

 



14- Superficie utile 
SU

Superficie di pavimento degli spazi di un 
edificio misurata al netto della superficie 
accessoria e di murature, pilastri, tramezzi, 
sguinci e vani di porte e finestre.

11) Su - Superficie utile abitabile (mq)

Per "superficie utile abitabile" si intende la 
superficie di pavimento degli alloggi, misurata al 
netto di murature, tramezzi, pilastri, sguinci e 
vani di porte e finestre, di eventuali scale interne, 
di logge e di balconi; sono compresi gli spazi per 
armadi a muro.



15 - 
Superficie 
accessoria 
SA

Superficie di pavimento degli spazi di un edificio aventi carattere di servizio 
rispetto alla destinazione d’uso della costruzione medesima, misurata al netto di 
murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di porte e finestre. La superficie 
accessoria può ricomprendere, per esempio:

• i portici e le gallerie pedonali;

• i ballatoi, le logge, i balconi e le terrazze;

• le tettoie con profondità superiore a m 1,50; le tettoie aventi profondità inferiore a 
m. 1,50 sono escluse dal computo sia della superficie accessoria sia della 
superficie utile;

• le cantine poste al piano interrato, seminterrato o al primo piano fuori terra e i 
relativi corridoi di servizio;

• i sottotetti accessibili e praticabili per la sola porzione con altezza pari o superiore 
a m 1,80, ad esclusione dei sottotetti aventi accesso diretto da una unità 
immobiliare e che presentino i requisiti richiesti per i locali abitabili che 
costituiscono superficie utile;

• i vani scala interni alle unità immobiliari computati in proiezione orizzontale, a 
terra, una sola volta;

• spazi o locali destinati alla sosta e al ricovero degli autoveicoli ad esclusione 
delle autorimesse che costituiscono attività imprenditoriale;

• le parti comuni, quali i locali di servizio condominiale in genere, i depositi, gli 
spazi comuni di collegamento orizzontale, come ballatoi o corridoi. Gli spazi 
comuni di collegamento verticale e gli androni condominiali sono esclusi dal 
computo sia della superficie accessoria sia della superficie utile.

(*) vedasi indicazioni di dettaglio fornite dalla d.G.R. 648 del 04/05/2017

12) Snr - Superficie non 
residenziale (mq)

Per "superficie non 
residenziale" si intende 
quella destinata a servizi 
ed accessori, delle 
residenze, misurate al 
netto delle murature, 
pilastri, tramezzi, sguinci 
e vani di porte e finestre.

Tali superfici riguardano: 

a) cantinole, soffitte, 
locali motore ascensore 
cabine idriche, lavatoi 
comuni, centrali 
termiche ed altri locali 
similari; 

b) autorimesse singole o 
collettive; 

c) androni di ingresso, 
scale e porticati liberi 
non destinati all'uso 
pubblico; 

d) logge e balconi.



(*): Con la delibera di G.R. n. 648 del 04/05/2017 sono state 
fornite le seguenti indicazioni tecniche di dettaglio ai fini della 
corretta interpretazione della definizione uniforme della voce 
15-Superfici Accessorie:
Le Superfici Accessorie, come definite alla voce 15, aventi 
carattere di servizio rispetto alla destinazione d’uso della 
costruzione, non comportanti ulteriore carico urbanistico, ove 
completamente interrate, non concorrono nel calcolo del 
Volume totale dell’edificio. Non sono da computare nel Volume 
totale dell’edificio le superfici accessorie elencate alla voce 15, 
poste del tutto o in parte fuori terra, purché aperte per almeno 
la metà del loro perimetro esterno o su due lati in caso di 
porticato di collegamento, compresi gli spazi o locali destinati 
alla sosta e al ricovero degli autoveicoli.



16- Superficie

complessiva

SC

Somma della superficie utile e del 60% 
della superficie accessoria (SC=SU+60% 
SA).

13) Sc - Superficie complessiva (mq)

Per "superficie complessiva", si intende quella costituita 
dalla somma della superficie utile abitabile (Su) e dal 60% 
del totale della superficie non residenziale.

La superficie complessiva si utilizza ai fini della 
determinazione del costo di costruzione dell'edificio.



17- Superficie

calpestabile

Superficie risultante dalla somma delle 
superfici utili (SU) e delle superfici accessorie 
(SA) di pavimento.

 



18 - Sagoma Conformazione planivolumetrica della costruzione fuori 
terra nel suo perimetro considerato in senso verticale ed 
orizzontale, ovvero il contorno che viene ad assumere 
l’edificio, ivi comprese le strutture perimetrali, nonché gli 
aggetti e gli sporti superiori a 1,50 m.

 



19 - Volume 
totale o 
volumetria 
complessiv
a

Volume della 
costruzione 
costituito dalla 
somma della 
superficie totale di 
ciascun piano per 
la relativa altezza 
lorda.

14) V - Volume di un edificio (mc)

Il volume, ai fini dell'effettiva possibilità edificatoria, va computato sommando i prodotti 
della superficie lorda di ciascun piano, delimitata dalla linea continua del perimetro 
esterno delle murature, esclusi i balconi ed i terrazzi, per l'altezza relativa al piano stesso, 
misurata tra le quote di calpestio dei pavimenti, con esclusione del volume entroterra 
misurato rispetto alla superficie del terreno circostante secondo la sistemazione prevista 
dal progetto approvato, salvo che il volume seminterrato od interrato sia destinato a 
residenze, uffici o attività produttive, escluse quelle concernenti la lavorazione di prodotti 
agricoli ad uso familiare.
Sono altresì esclusi dal calcolo del volume consentito i porticati o porzioni di essi, se 
pubblici o d'uso pubblico, i balconi, le verande, le tettoie, i parapetti, i cornicioni e gli 
elementi di carattere ornamentale, nonché i volumi tecnici strettamente necessari a 
contenere e consentire l'accesso ad impianti tecnici a servizio dell'edificio ed emergenti 
dalla linea di gronda (quali extracorsa degli ascensori), serbatoi idrici, vasi di espansione 
dell'impianto di riscaldamento, canne fumarie e di ventilazione.
Inoltre sono esclusi i sottotetti non praticabili e quelli non abitabili se l'altezza media non 
supera m 2,00 nei confronti di falde con inclinazione inferiore al 35% e se destinati a 
depositi, magazzini o servizi accessori e tecnici.
Per i porticati o porzioni di essi, i sottotetti e i volumi tecnici deve essere trascritto, prima 
del rilascio della concessione, regolare vincolo che impedisca qualsiasi genere di 
chiusura o differente uso degli stessi.
Per le verande si intende che queste non costituiscano superficie coperta dell'edificio e 
quindi volume, nel caso in cui la somma complessiva degli spazi verandati non superi, 
piano per piano, il 20% della superficie coperta complessiva del piano stesso.
In caso contrario si considera superficie coperta (e quindi volume) la parte eccedente il 
citato 20%.



20 - Piano fuori terra Piano dell’edificio il cui livello di calpestio sia 
collocato in ogni sua parte ad una quota pari o 
superiore a quella del terreno posto in 
aderenza all’edificio.

19) N - Numero dei piani (n)

Per "numero del piani" si intende il numero dei 
piani abitabili, compreso l'eventuale piano in 
ritiro, il seminterrato, se abitabile ai sensi del 
successivo articolo 55 ed il sottotetto, se 
abitabile, ai sensi del successivo articolo 57.



21 - Piano 
seminterrato

Piano di un edificio il cui pavimento si trova a 
una quota inferiore (anche solo in parte) a 
quella del terreno posto in aderenza all’edificio 
e il cui soffitto si trova ad una quota superiore 
rispetto al terreno posto in aderenza 
all’edificio.

ART. 55 Piani seminterrati

Possono, sia pure con limitazioni, essere 
considerati abitabili anche locali il cui pavimento sia 
più basso del marciapiede o della più alta 
sistemazione esterna, purché l'altezza interna dei 
locali stessi non sia inferiore a m 3,00, salvo le 
maggiori altezze prescritte per particolari 
destinazioni d'uso, e la quota del soffitto superi 
almeno di m 1,60 il livello medio del marciapiede 
suddetto o della più alta sistemazione esterna 
adiacente.

Devono, altresì, essere rispettate tutte le altre 
condizioni circa l'aerazione, le dimensioni 
planimetriche e l'isolamento dall'umidità di cui agli 
articoli precedenti.

L'Amministrazione comunale si riserva di esaminare 
eventuali deroghe, a quanto sopra stabilito, per 
fabbricati esistenti e mediante particolari condizioni 
da stabilire caso per caso.

 

 



22 - Piano 
interrato 

 

Piano di un edificio il cui 
soffitto si trova ad una quota 
inferiore rispetto a quella del 
terrenoposto in aderenza 
all’edificio.

ART. 56 Piani interrati

Sono considerati piani interrati quelli che si sviluppano, in tutto o 
in parte, completamente al disotto del livello della più bassa 
sistemazione esterna dell'edificio prevista dal progetto approvato.

I locali dei piani interrati non possono, di norma, essere utilizzati 
come locali di categoria A.

Tali piani possono essere adibiti a locali di categoria S1, S2 con 
esclusione del punto g), e S3, a condizione però che, ferma la 
osservanza di particolari prescrizioni legislative e regolamentari 
vigenti in relazione alla particolare destinazione, sia garantito 
l'isolamento dall'umidità e sia assicurato un sicuro ricambio d'aria 
anche mediante opportuni accorgimenti ed apparecchiature 
meccaniche.

Nell'eventualità che il deflusso delle acque di scarico del 
fabbricato avvenga a quota superiore a quella del piano interrato, 
deve essere installato apposito impianto di sollevamento di tali 
acque, ritenuto idoneo dall'Ufficiale sanitario, ad evitare 
incovenienti di carattere igienico.



23 - 
Sottotetto

Spazio compreso tra 
l’intradosso della copertura 
dell’edificio e l’estradosso 
del solaio del piano 
sottostante.

ART. 57 Sottotetti

I locali sotto le falde dei tetti possono essere abitabili e/o non abitabili.

Quelli non abitabili non vengono computati nel volume consentito se 
l'altezza media non supera m 2,00 nei confronti di falde con inclinazione non 
superiore al 35% e se destinati a depositi, magazzini o servizi accessori e 
tecnici. Detti locali devono essere proporzionati, per ampiezza e per numero 
alla consistenza delle unità immobiliari cui sono asserviti.

L'aerazione e l'illuminazione dei locali sottotetto può avvenire 
esclusivamente mediante lucernari e/o asole ricavate nelle falde del tetto 
stesso e non mediante abbaini o simili.

La dimensione dei lucernari non può, di norma, superare mq 0,40 ogni mq 
30 di superficie sotto tetto e la dimensione delle asole non può, di norma, 
superare 1/10 della superficie della copertura a tetto.

I locali sotto le falde del tetto, per essere abitabili, devono presentare i 
requisiti di abitabilità di cui al precedente art. 52, riguardo all'altezza e 
dimensione minima, nonché illuminazione e ventilazione.

Nei sottotetti abitabili il solaio non deve essere costituito dalle sole falde del 
tetto, ma deve sempre esistere un rivestimento interno o controsoffitto, con 
spazio d'aria interposto di altezza non superiore a metri 0,50 inaccessibile, 
per impedire la troppa diretta influenza delle variazioni di temperatura.



24 - Soppalco 

 

Partizione orizzontale interna praticabile, 
ottenuta con la parziale interposizione di 
una struttura portante orizzontale in uno 
spazio chiuso.

ART. 54 Soffitti inclinati e soppalchi

Nel caso di soffitto non orizzontale, il locale può lo stesso 
considerarsi abitabile e rientrare nella categoria A purché la 
sua altezza media corrisponda ai minimi sopra indicati e con 
un minimo assoluto di ml 1,60 e purché vengano rispettati tutti 
gli altri requisiti.

Sono ammessi i soppalchi, cioé i solai intermedi, nei locali di 
categoria A e S: la parte soprastante il soppalco può essere 
adibita a deposito o ripostiglio.

Nei locali di categoria A sono ammessi soppalchi praticabili, 
fino ad una superficie massima pari al 25% del locale stesso, 
con altezza minima netta di m 2,00 sia al disotto che al di 
sopra del soppalco.



25 - Numero dei piani E’ il numero di tutti i livelli dell’edificio che concorrono, anche 
parzialmente, al computo della superficie lorda (SL).

 



26 - Altezza lorda Differenza fra la quota del pavimento di ciascun 
piano e la quota del pavimento del piano 
sovrastante.

Per l’ultimo piano dell’edificio si misura l’altezza 
del pavimento fino all’intradosso del soffitto o 
della copertura.

 



28- Altezza 
dell'edificio

Altezza massima tra quella dei 
vari fronti.

16) H - Altezza della costruzione (ml)

Per "altezza della costruzione" si intende la media delle altezze 
delle fronti, calcolate secondo il parametro Hf, e non deve 
superare l'altezza massima consentita dalle norme per le diverse 
zone.



29 - Altezza utile Altezza del vano misurata dal piano di calpestio all’intradosso 
del solaio sovrastante, senza tener conto degli elementi 
strutturali emergenti. Nei locali aventi soffitti inclinati o curvi, 
l’altezza utile si determina calcolando l'altezza media 
ponderata.

 



30 - Distanze Lunghezza del segmento minimo 
che congiunge l’edificio con il 
confine di riferimento (di proprietà, 
stradale, tra edifici o costruzioni, tra 
i fronti, di zona o di ambito 
urbanistico, ecc.), in modo che ogni 
punto della sua sagoma rispetti la 
distanza prescritta.

17) Df - Distanza tra le fronti (ml)

Per "distanza tra le fronti" degli edifici si intende la distanza minima 
tra le proiezioni verticali dei fabbricati (piano per piano), misurata 
nei punti di massima sporgenza, esclusi i balconi aperti, pensiline e 
simili. 

Nel caso di fronti non parallele deve comunque in ogni punto 
essere rispettata la distanza minima prescritta.

Sono ammesse distanze inferiori nel caso di gruppi di edifici che 
formino oggetto di strumenti urbanistici esecutivi con previsioni 
planovolumetriche.

18) D - Distanza dai confini e dal filo stradale (ml)

Si intende per "distanza dai confini o dal filo stradale" la distanza tra 
la proiezione del fabbricato, misurata nei punti di massima 
sporgenza, esclusi i balconi aperti, pensiline e simili,  e la linea di 
confine da considerare o il filo stradale.

La distanza minima di una costruzione dal confine di proprietà da 
considerare o dal limite di zona non può essere  inferiore a m 5.

Nelle zone B sono ammesse costruzioni in aderenza e/o a confine 
di proprietà. Sono ammesse altresì distanze inferiori nel caso di 
gruppi di edifici che formino oggetto di strumenti urbanistici 
esecutivi con previsioni planovolumetriche.

 

 



31 - Volume tecnico Sono volumi tecnici i vani e gli spazi 
strettamente necessari a contenere ed a 
consentire l'accesso alle apparecchiature degli 
impianti tecnici al servizio dell’edificio (idrico, 
termico, di condizionamento e di 
climatizzazione, di sollevamento, elettrico, di 
sicurezza, telefonico, ecc.).

 



32 - Edificio Costruzione stabile, dotata di copertura e comunque 
appoggiata o infissa al suolo, isolata da strade o da 
aree libere, oppure separata da altre costruzioni 
mediante strutture verticali che si elevano senza 
soluzione di continuità dalle fondamenta al tetto, 
funzionalmente indipendente, accessibile alle persone 
e destinata alla soddisfazione di esigenze perduranti 
nel tempo.

1) Costruzione - Ai fini del presente regolamento 
per "costruzione" si intende:

- qualsiasi opera edilizia emergente dal suolo o 
riguardante il sottosuolo, realizzata in muratura o 
con l'impiego di altro materiale;

- qualsiasi manufatto che, indipendentemente 
dalla durata, dalla inamovibilità e incorporazione 
al suolo, sia in grado di costituire unità abitativa, 
ovvero unità utilizzabile in qualsivoglia maniera, 
la quale non rientri espressamente nella 
categoria dei veicoli ai sensi delle vigenti norme 
sulla circolazione stradale.



33 - Edificio 
Unifamiliare

Per edificio unifamiliare si intende quello riferito ad 
un’unica unità immobiliare urbana di proprietà 
esclusiva, funzionalmente indipendente, che disponga 
di uno o più accessi autonomi dall’esterno e destinato 
all’abitazione di un singolo nucleo familiare.

 



34 - Pertinenza Opera edilizia legata da un rapporto di 
strumentalità e complementarietà rispetto alla 
costruzione principale, non utilizzabile 
autonomamente e di dimensioni modeste o 
comunque rapportate al carattere di 
accessorietà.

 



35 - Balcone Elemento edilizio praticabile e aperto su 
almeno due lati, a sviluppo orizzontale in 
aggetto, munito di ringhiera o parapetto e 
direttamente accessibile da uno o più locali 
interni.

 



36 - Ballatoio Elemento edilizio praticabile a sviluppo 
orizzontale, e anche in aggetto, che si sviluppa 
lungo il perimetro di una muratura con 
funzione di distribuzione, munito di ringhiera o 
parapetto.

 



37 - Loggia/Loggiato Elemento edilizio praticabile coperto, non 
aggettante, aperto su almeno un fronte, munito 
di ringhiera o parapetto, direttamente 
accessibile da uno o più vani interni.

 



38 - Pensilina Elemento edilizio di copertura posto in aggetto 
alle pareti perimetrali esterne di un edificio e 
priva di montanti verticali di sostegno.

 



39 - Portico/Porticato Elemento edilizio coperto al piano terreno degli 
edifici, intervallato da colonne o pilastri aperto 
su uno o più lati verso i fronti esterni 
dell’edificio.

 

 

 



40 - Terrazza Elemento edilizio scoperto e praticabile, 
realizzato a copertura di parti dell’edificio, 
munito di ringhiera o parapetto, direttamente 
accessibile da uno o più locali interni.

 



41 - Tettoia Elemento edilizio di copertura di uno spazio 
aperto sostenuto da una struttura discontinua, 
adibita ad usi accessori oppure alla fruizione 
protetta di spazi pertinenziali.

 



42 - Veranda Locale o spazio coperto avente le 
caratteristiche di loggiato, balcone, terrazza o 
portico, chiuso sui lati da superfici vetrate o 
con elementi trasparenti e impermeabili, 
parzialmente o totalmente apribili.

 Per le verande si intende che queste non 
costituiscano superficie coperta dell'edificio e 
quindi volume, nel caso in cui la somma 
complessiva degli spazi verandati non superi, 
piano per piano, il 20% della superficie coperta 
complessiva del piano stesso.

In caso contrario si considera superficie coperta 
(e quindi volume) la parte eccedente il citato 
20%.



Altre definizioni contenute nel Regolamento edilizio di Andria 
vigente.

3) Sm - Superficie minima di intervento (ha)

Per "superficie minima di intervento" si intende quella, 
generalmente indicata nelle norme tecniche di attuazione dello 
strumento urbanistico generale, relativa alla superficie territoriale 
minima necessaria per predisporre e attuare un intervento 
urbanistico esecutivo.

6) Lm - Superficie minima del lotto (mq)

Per "superficie minima del lotto" si intende quella relativa all'area 
minima necessaria per operare un intervento edilizio diretto o nel 
caso di intervento urbanistico esecutivo l'area minima in cui è 
possibile frazionare la superficie fondiaria.

7) Su 1 - Superficie destinata ad opere di urbanizzazione 
primaria (mq)

Tale superficie comprende tutte le aree da riservare per le opere 
di urbanizzazione primaria secondo le quantità minime stabilite 
dalle leggi vigenti o quanto stabilito, zona per zona, dalle norme 
dello strumento urbanistico generale.

8) Su 2 - Superficie destinata ad opere di urbanizzazione 
secondaria (mq)

Tale superficie comprende tutte le aree da riservare o riservate 
alle opere di urbanizzazione secondaria secondo le quantità 
minime stabilite dalle leggi vigenti o quanto previsto, zona per 
zona, dalle norme dello strumento urbanistico generale.



20) Lm - Lunghezza massima delle fronti (ml)

Per "lunghezza massima delle fronti" si intende la più lunga delle 
proiezioni di un fronte continuo, anche se a pianta spezzata o 
mistilinea.

21) - Spazi interni agli edifici

Per "spazi interni agli edifici" si intendono le aree scoperte 
circondate da costruzioni per una lunghezza superiore ai 3/4 del 
perimetro. In particolaire:

a) Patio - Si intende per "patio" lo spazio interno di un edificio ad 
un solo piano, o all'ultimo piano di un edificio a più piani, con 
normali minime non inferiori a m 5,00, e pareti circostanti di 
altezza non superiore a m 4,00;

b) Chiostrina - Si intende per "chiostrina" uno spazio interno di 
superficie minima superiore a 1/18 di quella delle pareti 
circostanti e con una normale media minima non inferiore a m 
3,00;

c) Cavedio - Si intende per "cavedio" uno spazio interno, per la 
ventilazione dei bagni o locali di servizio ed il passaggio delle 
canalizzazioni interne, di superficie non superiore a mq. 1,5 e 
sulla quale non si aprono luci o finestre. Tale spazio deve essere 
percorribile per tutta la sua altezza ed attrezzato con scala alla 
marinara ed avere aerazione naturale.

22) - Indice di piantumazione (n/ha)

Per "indice di piantumazione" si intende il numero di piante di 
alto fusto prescritto per ogni ettaro nelle singole zone, con la 
eventuale specificazione delle essenze.



25) - Verde di decoro (o verde 
ornamentale)

Verde per lo più urbano, avente 
funzione scenografica e di contorno ad 
elementi nodali della scena urbana 
(monumenti, edifici di particolare 
rilevanza, assi stradali e/o spazi 
aperti).

26) - Verde privato

Ogni area verde privata, di uso singolo 
o condominiale, circostante edifici e 
complessi abitativi, anche non 
unifamiliari, ricavata all'interno dei 
rispettivi lotti di pertinenza.

27) - Verde condominiale

Ogni area verde privata, circostante gli 
edifici ed i complessi abitativi ricavata 
all'interno dei rispettivi lotti di 
pertinenza, destinata alla fruizione 
esclusiva da parte dei condomini degli 
edifici e dei complessi medesimi. 

28) - Area di rispetto

Area circostante spazi, impianti, edifici 
pubblici o comunque sottoposti a 
tutela, in cui sussista divieto assoluto 
di edificazione.

29) - Parcheggio pubblico

Area di parcheggio, attrezzata ed 
ubicata opportunamente in un 
contesto di quartiere, eventualmente 
con soluzione a più livelli, finalizzata 
al rispetto - oltreché di una esigenza 
funzionale ovvia del quartiere - anche 
delle prescrizioni formali rinvenienti 
dagli artt. 3, 4 del D.M. 1444/1968.

30) - Parcheggio

Spazio riservato alla sosta prolungata 
di un insieme di veicoli.



SCHEMA DI REGOLAMENTO EDILIZIO TIPO 

1. Il presente schema, in attuazione dell’art. 4, 
comma 1-sexies, del decreto del presidente 
della repubblica 6 giugno 2001, n. 380, stabilisce 
i principi e i criteri generali per semplificare e 
uniformare in tutto il territorio nazionale i 
regolamenti edilizi comunali, comunque 
denominati



2. I Comuni sono tenuti a conformare i regolamenti 
edilizi comunali al presente Schema, entro i termini e 
con le modalità che saranno stabilite dalle Regioni in 
attuazione dell’Accordo con il quale è approvato il 
presente Schema, i cui contenuti costituiscono un 
livello essenziale delle prestazioni, concernenti la 
tutela della concorrenza e i diritti civili e sociali, che 
devono essere garantiti su tutto il territorio nazionale, 
di cui all’articolo 117, secondo comma, lettere e) e 
m), della Costituzione. 



3. Il regolamento edilizio si articola, in 
particolare, in due Parti: 
a) nella Prima Parte, denominata “Principi 

generali e disciplina generale dell’attività 
edilizia” è richiamata e non riprodotta la 
disciplina generale dell’attività edilizia 
operante in modo uniforme su tutto il 
territorio nazionale e regionale; 

b) nella Seconda Parte, denominata 
“Disposizioni regolamentari comunali in 
materia edilizia” è raccolta la disciplina 
regolamentare in materia edilizia di 
competenza comunale, la quale, sempre al 
fine di assicurare la semplificazione e 
l’uniformità della disciplina edilizia, deve 
essere ordinata nel rispetto di una struttura 
generale uniforme valevole su tutto il 
territorio statale, secondo quanto specificato 
al successivo paragrafo 10;



4. In particolare, la Prima Parte dei regolamenti 
edilizi, al fine di evitare inutili duplicazioni di 
disposizioni statali e regionali, si deve limitare a 
richiamare, con apposita formula di rinvio, la 
disciplina relativa alle materie di seguito elencate, la 
quale pertanto opera direttamente senza la necessità 
di un atto di recepimento nei regolamenti edilizi: 
a) le definizioni uniformi dei parametri urbanistici ed 

edilizi; 
b) le definizioni degli interventi edilizi e delle 

destinazioni d’uso; 
c) il procedimento per il rilascio e la presentazione 

dei titoli abilitativi edilizi e le modalità di controllo 
degli stessi; 

d) la modulistica unificata edilizia, gli elaborati e la 
documentazione da allegare alla stessa; 

e) i requisiti generali delle opere edilizie, attinenti: 
e.1. ai limiti inderogabili di densità, altezza, 
distanza fra i fabbricati e dai confini; e.2. ai 
rispetti (stradale, ferroviario, aeroportuale, 
cimiteriale, dei corsi d’acqua, degli acquedotti e 
impianti di depurazione, degli elettrodotti, dei 
gasdotti, del demanio marittimo); e.3. alle servitù 
militari; e.4. agli accessi stradali; e.5. alle zone 
interessate da stabilimenti a rischio di incidente 
rilevante; e.6. ai siti contaminati; 

f) la disciplina relative agli immobili soggetti a vincoli 
e tutele di ordine paesaggistico, ambientale, 
storico culturale e territoriale; 

g) le discipline settoriali aventi incidenza sulla 
disciplina dell'attività edilizia, tra cui la normativa 
sui requisiti tecnici delle opere edilizie e le 
prescrizioni specifiche stabilite dalla normativa 
statale e regionale per alcuni insediamenti o 
impianti



5. Le definizioni uniformi dei parametri urbanistici ed 
edilizi, di cui al punto 4, lettera a), e la ricognizione 
della disciplina generale dell’attività edilizia vigente, 
di cui alle restanti lettere del punto 4, sono contenute 
rispettivamente degli Allegati A e B dell’Accordo con il 
quale è approvato il presente Schema e saranno 
specificati e aggiornati entro i termini e con le 
modalità previste dagli articoli 2 e 3 del medesimo 
Accordo. 

6. Per favorire la conoscibilità della disciplina 
generale dell’attività edilizia avente diretta e 
uniforme applicazione, i Comuni provvedono alla 
pubblicazione del link nel proprio sito web 
istituzionale.



7. La Seconda Parte dei Regolamenti Edilizi, ha per 
oggetto le norme regolamentari comunali che 
attengono all’organizzazione e alle procedure interne 
dell’ente nonché alla qualità, sicurezza, sostenibilità 
delle opere edilizie realizzate, dei cantieri e 
dell’ambiente urbano, anche attraverso 
l’individuazione di requisiti tecnici integrativi o 
complementari, rispetto alla normativa uniforme 
sovraordinata richiamata nella Prima Parte del 
regolamento edilizio. 8. I requisiti tecnici integrativi 
devono essere espressi attraverso norme prestazionali, 
che fissino risultati da perseguirsi nelle trasformazioni 
edilizie. Le prestazioni da raggiungere potranno essere 
prescritte in forma quantitativa, ossia attraverso 
l'indicazione numerica di livelli prestazionali da 
assolvere, oppure essere espresse attraverso 
l'enunciazione di azioni e comportamenti progettuali 
da praticarsi affinché l'intervento persegua l'esito 
atteso che l’obiettivo prestazionale esprime



 9. I Comuni, nella definizione della disciplina 
regolamentare di cui alla Seconda Parte del 
Regolamento Edilizio, osservano i seguenti principi 
generali: 
a) semplificazione, efficienza e efficacia dell’azione 

amministrativa; 
b) perseguire un ordinato sviluppo edilizio riguardo la 

funzionalità, l’estetica, e l’igiene pubblica; 
c) incrementare la sostenibilità ambientale e 

energetica; 
d) armonizzazione della disciplina dei rapporti privati 

nei rapporti di vicinato;
e) applicazione della Progettazione Universale 

superamento delle barriere architettoniche per 
garantire una migliore qualità della vita e la piena 
fruibilità dell'ambiente, costruito e non costruito, 
per tutte le persone e in particolare per le persone 
con disabilità e le fasce deboli dei cittadini, quali 
anziani e bambini, anche secondo l’applicazione dei 
criteri di Progettazione Universale di cui alla 
convenzione ONU ratificata con L. 18 del 3 marzo 
2009;

f) incrementare la sicurezza pubblica e il recupero 
urbano, la riqualificazione sociale e funzionale delle 
aree e/o degli edifici abbandonati e/o dismessi, 
quale valori di interesse pubblico da tutelare 
mediante attività a difesa della qualità urbana, del 
decoro e dell’incolumità pubblica; 

g) incentivare lo sviluppo sostenibile, fondato su un 
rapporto equilibrato tra i bisogni sociali, l'attività 
economica e l'ambiente; rispetto del paesaggio che 
rappresenta un elemento chiave del benessere 
individuale e sociale, anche secondo i principi della 
Convenzione Europea del Paesaggio 20 ottobre 2000; 

h) garantire il diritto di accesso alle informazioni, la 
partecipazione del pubblico ai processi decisionali in 
materia edilizia e ambientale, anche secondo i 
principi stabiliti dalla Convenzione di Århus, 
Danimarca, 25 giugno 1998 per contribuire a 
tutelare il diritto di ogni persona, nelle generazioni 
presenti e future, a vivere in un ambiente atto ad 
assicurare la sua salute e il suo benessere. 



10. Le disposizioni regolamentari di competenza 
comunale devono essere ordinate secondo il seguente 
indice generale, per semplificarne la consultazione e 
garantirne l’uniformità di impianto. 
Le amministrazioni comunali, nella propria 
autonomia, possono individuare requisiti tecnici 
integrativi e complementari, non disciplinati dalla 
normativa uniforme sovraordinata operante sul 
territorio nazionale e regionale di competenza, anche 
attraverso ulteriori specificazioni e dettagli, nei limiti 
previsti dalla normativa sovraordinata.
I requisiti tecnici integrativi e complementari sono 
espressi anche attraverso norme prestazionali che 
fissano risultati da perseguirsi nelle trasformazioni 
edilizie. 
Le prestazioni da raggiungere sono prescritte in forma 
quantitativa, ossia attraverso l'indicazione numerica di 
livelli prestazionali da assolvere, o attraverso 
l'enunciazione di azioni e comportamenti progettuali 
da praticarsi affinché l'intervento persegua l'esito 
atteso che l’obiettivo prestazionale esprime. 
Eventuali tematiche ed elementi non espressamente 
indicati nell’indice possono essere inseriti nelle parti 
che presentano la maggiore analogia.



Grazie per l’attenzione…
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