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ACCORDO DI PROGRAMMA ART. 6 L.R. N. 11/2004
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ALLEGATO 3 – Definizioni 
 
 
Il presente Allegato è costituito da un elenco delle definizioni che dovranno essere di riferimento nella redazione delle norme del 
PI adeguato al PATI. 
 
DEFINIZIONE DI SUPERFICIE 
Per la funzione abitativa, le superfici dei complessi edilizi sono classificate in Superficie Utile (SU) e Superficie Non 
Residenziale (SNR). 
Superficie utile abitabile (SU) 
E’ costituita dalla superficie di pavimento degli alloggi e degli accessori interni misurata al netto: 
− dei muri perimetrali, di quelli interni e dei pilastri, delle soglie di passaggio da un vano all’altro e degli sguinci di porte e 
finestre, delle scale interne (la cui superficie in proiezione va calcolata una sola volta ed inserita nelle SNR), dei cavedi per 
impianti tecnici. 
Superficie non residenziale (SNR) 
Si intende la superficie netta risultante dalla somma delle superfici, misurate al netto di murature, pilastri, tramezzi, sguinci e 
vani di porte e finestre, non residenziali di pertinenza dell’alloggio quali: 
androni di ingresso, logge, balconi, terrazzi e porticati ad uso privato, scale interne (superficie in proiezione calcolata una sola 
volta), rimesse o posti macchina coperti, cantine, lavatoi, depositi e altri locali di pertinenza dell’organismo abitativo, centrali 
termiche anche singole quando ubicate in locali non abitabili. 
Sono esclusi dal calcolo e quindi non computabili nella SNR: 
− porticati pubblici o di uso pubblico, vani ascensore, cavedi per impianti tecnici,  volumi tecnici emergenti dalla sagoma del 
tetto destinati ad extracorsa degli ascensori e di locali strettamente necessari per impianti, serbatoi e canne fumarie, scale di 
sicurezza antincendio esterne ed aperte, i pergolati con copertura discontinua o permeabile,  le zone dei sottotetti aventi altezza 
media inferiore a m.0,60. 
Superficie complessiva (SC) 
E’ data da SC = SU + 60% SNR. 
Per le funzioni direzionali, produttive, alberghiere, agricole e comunque non abitative, le superfici sono classificate in Superficie 
Utile (SN) e Superficie Accessoria (SA). 
Superficie utile (SN) 
E’ costituita dalla somma delle superfici nette di tutti i piani fuori ed entroterra, compreso i locali destinati al personale di servizio 
e di custodia, nonché i locali adibiti ad uffici funzionali all’esercizio dell’impresa. 
Superficie accessoria (SA) 
Si intende la superficie netta destinata a servizio dell’attività quali tettoie e porticati, scale interne (la cui superficie va calcolata in 
proiezione ed una sola volta), logge, balconi e terrazzi, vani ascensore e montacarichi, centrale termica, elettrica, di 
condizionamento ed ogni altro impianto tecnologico necessario al miglioramento delle condizioni di lavoro e dell’ambiente. 
Sono esclusi dal calcolo e quindi non computabili nella SA: 
− scale di sicurezza antincendio esterne ed aperte. 
Superficie totale (STO) 
E’ data da STo = SN + 60% SA. 
Superficie coperta (SQ) 
E’ data dalla proiezione orizzontale dei profili esterni delle strutture e dei tamponamenti perimetrali, escluso quelli sotto il livello 
del suolo, compresi i volumi aggettanti chiusi. 
Non concorrono alla determinazione della superficie coperta: 
- le costruzioni interrate e quelle che non emergono dal piano campagna preesistente di oltre 50 cm. misurato all’estradosso 
della copertura finita; 
- gli aggetti con sbalzo fino a m. 1,50, se superiori a tali limiti costituiscono superficie coperta per la parte eccedente. 
- le costruzioni interrate, esterne al sedime del fabbricato, realizzate in funzione del fabbricato principale e ad esso 
funzionalmente collegato, che non emergono dal piano di campagna misurato all’estradosso della copertura finita, e con una 
superficie non superiore al sedime del fabbricato stesso aumentato del 50%; 
- le coperture di parcheggio in lotti industriali e artigianali con altezza media non superiore a m. 2,50 se realizzate con copertura 
a sbalzo (pensiline); 
- le serre stagionali, le piscine scoperte; 
- le scale a giorno a servizio del primo piano fuori terra; 
- i porticati ad uso privato fino ad una superficie complessiva contenuta entro il 25% della superficie coperta del fabbricato fino 
ad un massimo di 50 mq.; 
- le baracche da cantiere, le strutture mobili, tendaggi e teli mobili stagionali, pergolati o altre strutture ombreggianti (queste 
ultime con altezza non superiore a ml. 3,00, piane, poste a distanza minima dal confine di 1,50 ml., di superficie massima 30 
mq). 
Rapporto di copertura (Q) 
E’ il rapporto calcolato in percentuale (SQ/SF) riferito a tutte le opere edificate (SF- superficie fondiaria). 
 
DEFINIZIONE DI SAGOMA 
E’ la figura piana definita dal contorno esterno dell’edificio (compresi i volumi aggettanti pieni, esclusi gli sporti aggettanti) con 
riferimento a proiezioni sia sul piano orizzontale che sui piani verticali. 
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DEFINIZIONE DI PIANO DI UN EDIFICIO 
Piano di un edificio 
Si definisce piano di un edificio lo spazio racchiuso o meno da pareti perimetrali, compreso tra due solai, limitato rispettivamente 
dal pavimento (estradosso del solaio inferiore, piano di calpestio) e dal soffitto (intradosso del solaio superiore). Il soffitto può 
presentarsi orizzontale, inclinato o curvo. 
Posizione del Piano rispetto al terreno 
Per definizione la posizione di un piano rispetto al terreno circostante (fuori terra, seminterrato, interrato) si assume la quota 
altimetrica di un suo elemento di riferimento (pavimento o soffitto) rispetto alla quota del terreno circostante, misurata sulla linea 
di stacco dell’edificio. In caso di terreni con pendenza uniforme o con pendenze variabili lungo il perimetro dell’edificio si 
assumono rispettivamente la quota media.   
Piano fuori terra o piano terra 
Si definisce piano fuori terra il piano di un edificio il cui pavimento si trovi in ogni suo punto perimetrale a una quota uguale o 
superiore a quella del terreno circostante così come risulta modificato anche in seguito alle opere di sistemazione. 
Piano seminterrato 
Si definisce piano seminterrato il piano di un edificio che abbia il pavimento sotto la quota del terreno ed il cui soffitto si trovi in 
ogni suo punto perimetrale a una quota uguale o superiore a m. 0,50 rispetto al terreno circostante, misurata sulla linea di 
stacco dell’edificio. 
Piano interrato 
Si definisce piano interrato il piano di un edificio il cui soffitto si trovi in ogni suo punto perimetrale ad una quota uguale o 
inferiore a quella del terreno circostante, intesa come linea di stacco dell’edificio.  
 
DEFINIZIONI DI ALTEZZE 
Altezza utile dei locali (HU) 
è data dall’altezza misurata da pavimento a soffitto. Negli spazi locali aventi soffitti inclinati ad una pendenza o curvi, l’altezza 
utile si determina calcolando l’altezza media risultante dalle altezze minima e massima della parte interessata. Negli spazi locali 
con i soffitti inclinati a più pendenze o curvi, l’altezza utile si determina calcolando l’altezza virtuale data dal rapporto VU/SU 
dove VU è il volume utile dello spazio interessato e SU la relativa superficie utile. 
Altezza delle fronti (HF) 
E' data per ogni fronte dalla differenza fra la quota del marciapiede, ovvero la quota della linea di stacco dell’edificio nella sua 
configurazione finale (nel caso di terreno inclinato lungo il fronte si considera la quota più bassa) e la più alta delle seguenti 
quote, con esclusione dei manufatti tecnologici e delle rampe: 
- intradosso del solaio sovrastante l’ultimo piano che determina SU o SN o SUL; 
- linea di gronda (per gli edifici con copertura inclinata fino a 45°); 
- linea di colmo (per gli edifici con copertura inclinata maggiore di 45°); 
- sommità del parapetto in muratura piena, avente l’altezza superiore a m. 1,20 (per gli edifici con copertura piana). 
Altezza massima (HM) 
è ottenuta dalla differenza tra la quota minima a la quota massima di seguito definite. 
QUOTA MINIMA: E’ la quota coincidente con il livello del suolo naturale mentre per i fabbricati esistenti si considera la quota 
media degli angoli esterni emergenti dal terreno. Nel caso di terreno in pendenza, la quota minima coincide con il punto più 
basso misurato sul perimetro del fabbricato o del corpo di fabbrica. Qualora parti dello stesso edificio abbiano il piano di 
spiccato a quote diverse si assumerà per ogni parte la corrispondente quota minima. Quando sia necessario procedere 
preliminarmente ad interventi di rimodellazione del terreno la quota minima coincide con quella fissata dal piano di 
urbanizzazione o stabilita dal provvedim,ento edilizio, previa presentazione dei profili. 
QUOTA MASSIMA: E’ la quota della linea formata dalla intersezione del paramento interno del muro di facciata, con l’intradosso 
del solaio dell’ultimo piano abitabile o agibile, o suscettibile di essere reso abitabile o agibile anche con interventi successivi; nel 
caso di soffitto a travatura a vista, l’ altezza va misurata all’ intradosso del solaio se lo spazio tra le travi è maggiore di due volte 
l’altezza del trave stesso, all’ intradosso delle travi nel caso la distanza sia inferiore. Nel caso di edifici con tipologia 
specializzata (es. capannoni industriali) la quota va misurata al netto della struttura portante del coperto. Qualora il solaio di 
copertura dell’ultimo piano non sia orizzontale si fa riferimento alla quota media del suo intradosso. 
 
DEFINIZIONE DI DISTANZE  
Le distanze si misurano su di un piano orizzontale a partire dal perimetro della superficie coperta del fabbricato comprensiva di 
eventuali elementi aggettanti aventi una larghezza superiore a m. 1,50. 
Distanza dai confini di proprietà (DC) 
è la distanza minima intercorrente tra il fabbricato ed il confine di proprietà. 
Distanza dai confini stradali (DS) 
è la distanza minima intercorrente tra il fabbricato ed il confine stradale, comprensivo di marciapiede e delle aree pubbliche di 
pertinenza. 
Distanza tra edifici (DF) 
è la distanza minima intercorrente tra le fronti prospicienti di edifici diversi. 
 
DEFINIZIONE DI VOLUMI 
Volume Utile (VU) 
è definito come somma dei prodotti delle superfici nette di pavimento per l’altezze utile dei locali. 
Non concorrono nel calcolo dei volumi: 
- i portici di uso pubblico, i vani scala di uso comune e le gallerie di uso pubblico (si considera portico lo spazio aperto su 
almeno due lati anche se delimitato da pilastrature); 
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- i porticati inseriti su fabbricati rurali in zona rurale quando costituiscono pertinenza rustica del fabbricato di abitazione; in ogni 
caso i porticati che costituiscono parte rustica vanno computati nell’ambito degli indici previsti dalla L.R. 24/85; 
- logge rientranti fino ad una profondità di 1,5 ml a partire dal bordo esterno; 
- i percorsi pedonali ad uso pubblico coperti di larghezza non superiore a ml 2,00; 
- le costruzioni precarie nonché quelle espressamente autorizzate su suolo privato o pubblico per servizi di interesse collettivo 
(chioschi per giornali e simili). 
- il sottotetto qualora non raggiunga le dimensioni minime stabilite o per le particolari caratteristiche costruttive non sia 
assolutamente utilizzabile; 
- eventuali incentivazioni previste dal PI per contenimento dei consumi energetici e dell’edilizia sostenibile. 
Ai fini del calcolo del volume vanno considerati i seguenti elementi: 
Volume Utile Lordo (VUL) – Volume Totale (VT) 
è il volume complessivo misurato all’esterno, vuoto per pieno, di tutte la parti costruite fuori terra, copertura compresa, escluso 
balconi aggettanti. 
Volume tecnico (VC) 
è il volume strettamente necessario a consentire l’accesso e a contenere quelle parti degli impianti tecnici a servizio dell’edificio 
(impianto idrico, termico, di condizionamento, elevatorio, televisivo, di parafulmine, di ventilazione, ecc.) che non possono 
essere comprese per esigenze tecnico-funzionali entro il corpo dell’edificio stesso. 
Sottotetti  
Il sottotetto è la porzione del fabbricato compresa tra il solaio di copertura dell’ultimo piano abitabile e la copertura dell’edificio 
comunque realizzata. 
Costruzioni Interrate 
Le costruzioni interrate devono avere le pareti perimetrali sotto la quota del terreno originario. Le costruzioni interrate non 
concorrono nel calcolo degli indici di edificabilità solo quando abbiano destinazione accessoria o pertinenziale. In ogni caso non 
sono soggette al rispetto delle distanze dai confini e dai fabbricati. 
Costruzioni pertinenziali 
Si considera pertinenza ai sensi dell’art. 817 del Codice Civile gli immobili destinati in modo durevole a servizio o ad ornamento 
dell’edificio principale e dotati di valore di mercato proprio e autonoma utilizzabilità economica.  
 
DEFINIZIONE DEI PARAMETRI URBANISTICI 
Carico urbanistico (CU) 
esprime l’impegno complessivo indotto sul sistema delle infrastrutture della mobilità da parte delle attività insediate e da 
insediare. Dal punto di vista parametrico il CU viene identificato dalle dotazioni di parcheggio pubblici e privati. 
Superficie Fondiaria Vincolata ( SFV) 
1) I nuovi volumi che saranno realizzati determinano un vincolo automatico di non edificazione sulla superficie fondiaria 
corrispondente, determinato in base agli indici di edificabilità previsti dal PI e da sue varianti (superficie di pertinenza 
urbanistica). 
2) I fabbricati esistenti alla data di approvazione del PI, determinano un vincolo di inedificabilità sulle aree scoperte definite dai 
provvedimenti amministrativi di approvazione contigue a quella su cui insiste il fabbricato medesimo fino a raggiungere il valore 
prescritto dagli indici di zona: la superficie vincolata potrà anche risultare inferiore a quella stabilita dagli indici. La definitiva 
demolizione totale o parziale di un fabbricato, riduce o annulla il vincolo di inedificabilità corrispondente. 
3) Le ditte proprietarie possono variare la delimitazione della superficie fondiaria corrispondente con atto di vincolo su terreno 
edificabile contiguo purché tale terreno formi una sola figura geometrica con l'area di proprietà anche se non ricadente in una 
stessa zona territoriale omogenea. Non sarà però ammesso vincolare un terreno compreso nell'ambito di un Piano di 
Lottizzazione per edificare un fabbricato all'esterno di tale ambito 
4) Per i terreni compravenduti dopo l’entrata in vigore del PATI deve essere verificata la totale o parziale disponibilità ai fini 
edificatori.  
 
DEFINIZIONE DI EDIFICI ESISTENTI 
Si considerano edifici esistenti, ai fini dell’applicazione delle presenti norme, le unità immobiliari regolarmente accatastate : 
− costruite con regolare titolo abilitativo; 
− regolarmente condonate a sensi della legislazione vigente. 
 
DEFINIZIONE DI AREA D’INTERVENTO 
E’ la superficie relativa dell’intervento urbanistico e/o edilizio. 
 
DEFINIZIONI PER GLI INTERVENTI NEGLI AMBITI DI CONSERVAZIONE 
Centro Storico 
Costituiscono i centri storici i tessuti urbani di antica formazione che hanno mantenuto la riconoscibilità della loro struttura 
insediativa e della stratificazione dei processi della loro formazione. Il Centro Storico è costituito da patrimonio edilizio, rete 
viaria, spazi inedificati e altri manufatti storici. Sono equiparati ai centri storici, gli agglomerati e nuclei non urbani di rilevante 
interesse storico, nonché le aree che ne costituiscono l'integrazione storico, ambientale e paesaggistica. 
Unità minima di intervento UMI 
E’ l’area di intervento individuata con apposito perimetro all’interno dell’insediamento storico. Può comprendere più corpi di 
fabbrica e spazi liberi. 
Nel territorio rurale la UMI è costituita dall’insieme di edifici e di spazi comuni che compongono la corte rurale (identificata con 
ogni singola scheda). 
Rudere 
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Si definisce rudere un organismo in massima parte crollato per il quale non risulta possibile, sulle tracce riscontrabili in loco, 
ricostruire l’impianto e la consistenza originaria. 
Superfetazione 
E’ un corpo edilizio privo di qualsiasi coerenza con l’organismo storicamente consolidato tanto da comprometterne i caratteri 
tipici.  
 
DEFINIZIONI VARIE 
Portico 
Sistema distributivo orizzontale posto al piano terra, aperto all’esterno da almeno due lati, delimitato da colonne o pilastri a 
sostegno della copertura o dell’edificio sovrastante. 
Loggia 
Sistema distributivo orizzontale posto ai piani superiori, aperto all’esterno da almeno un lato. 
Balcone 
Ripiano praticabile in aggetto rispetto alla parete di un edificio, delimitato da parapetto. 
Terrazzo 
Spazio praticabile scoperto, posto in elevazione, e a copertura di ambienti sottostanti, delimitato lungo il suo perimetro da pareti 
o parapetti. 
Tettoia 
Struttura sorretta da pilastri, esterna alla sagoma dell’edificio, che copre uno spazio aperto, priva di qualsiasi tamponatura 
laterale. 
Pensilina 
Struttura di copertura aggettante. 
Pergolato 
Telaio, semplicemente infisso o ancorato al terreno, privo di fondazioni, grondaie, pluviali, e tamponamenti laterali, costituito da 
intelaiature in legno o metallo, con piante rampicanti o coperture permeabili. 
Unità immobiliare 
E’ l’insieme dei locali-vani principali ed accessori (pertinenze) che nello stato in cui si trovano sono atti ad essere utilizzati per 
una finalità (residenziale, commerciale – produttiva e direzionale ecc.) propria e indipendente. 
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