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ESTRATTO NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

(rif. alle tav. A3 degli strumenti grafici, planimetrie di progetto da P1 a P5)

Art. 4 - Indici fondiari ed edilizi

Nella definizione tecnica degli indici e parametri edilizi si fa riferimento al testo che segue:

Sf -
Superficie fondiaria 

La superficie fondiaria si riferisce al lotto edificabile.

E’ costituita dalla parte della superficie territoriale di pertinenza degli edifici. Si calcola sottraendo alla superficie territoriale le aree interessate dalle opere di urbanizzazione primaria e, quando richiesto, quelle relative alle opere di urbanizzazione secondaria. Sono invece da comprendere, ai fini del computo, il verde e i parcheggi a servizio delle abitazioni.

Alla superficie fondiaria vanno applicati l’indice di fabbricabilità fondiaria (If) e/o l’indice di utilizzazione fondiaria (Uf) per calcolare il volume e/o la superficie utile realizzabile su ciascun lotto in sede di intervento edilizio diretto.

La superficie fondiaria si esprime in metri quadrati.

Sc -
Superficie coperta

La superficie coperta è l’area risultante dalla proiezione, sul piano orizzontale del lotto, di tutte le parti costruite e fuori terra dell’edificio o degli edifici principali od accessori, ove esistenti.

Si escludono dal calcolo della superficie coperta le sporgenze (balconi aperti, cornicioni e sporti di linda, pensiline con sbalzo fino a 2 metri, canne fumarie di ingombro sino a mq 0,50 cadauna, vasche ed impianti sportivi privati scoperti). Sono incluse nella superficie coperta le tettoie e simili, che non concorrono al calcolo del volume qualora siano aperte su due lati.

Ap- 
Area di pertinenza scoperta del lotto

L’area di pertinenza scoperta è data dalla differenza tra la superficie fondiaria del lotto (Sf) e la superficie coperta (Sc)

Q -
Indice massimo di copertura fondiaria

Esprime il rapporto percentuale esistente tra la superficie coperta (Sc), riferita a tutte le opere edificate, e la superficie fondiaria (Sf).

Il rapporto massimo di copertura è fissato dalle norme di attuazione del P.R.G.C. o del piano attuativo e viene espresso in percentuale o in decimali.

If -
Indice di fabbricabilità fondiaria 

E’ il volume massimo costruibile per ogni mq di superficie fondiaria.

L’indice di fabbricabilità fondiario si usa in caso di intervento edilizio diretto. 

E’ fissato dal PRGC per ciascuna zona omogenea edificabile mediante intervento edilizio diretto dalle presenti norme e si esprime in metri cubi/metri quadri (mc/mq).

Per le zone soggette a piano urbanistico attuativo è invece determinato dallo stesso piano di attuazione.

H -
Altezza degli edifici (H)

L’altezza di un edificio corrisponde a quella del suo fronte più alto che, in relazione alla tipologia degli edifici ed al piano verticale esterno del suddetto fronte più alto, viene misurata alla linea di intersezione tra due punti:

a) livello inferiore

spiccato della muratura del fronte più alto dalla quota media della linea di terra, definita dai marciapiedi dell’edificio o da quella del terreno sistemato. Nel caso di riporti si fa riferimento alla quota del terreno naturale. Nel caso di sbancamento si fa riferimento alla quota dello sbancamento. Fanno eccezione gli sbancamenti in trincea per scivoli e rampe.

b) livello superiore 

- per edifici con tetto piano (strutture intelaiate o simili), l’intradosso del solaio di copertura;

- per edifici con tetto a falda/botte, inclusi gli edifici con tetto a falda unica, il livello inferiore di imposta (esterno); 

- per edifici con tipologia a capannone, in zona D2, in coincidenza del massimo estradosso (altimetrico) della struttura di copertura, ivi compresi eventuali rivestimenti parietali esterni.

AI di sopra dell'altezza massima potranno emergere solamente antenne, parafulmini, silos, e i volumi tecnici*. 

c) altezza del colmo

definisce l’altezza massima del colmo di copertura, che si intende quantificata in 2,50 metri al di sopra dell’altezza massima dell’edificio. In caso siano ammesse ed utilizzate pendenze rilevanti della copertura, le stesse incideranno, a partire dal colmo, anche sull’altezza dell’edificio. In caso di edifici con tetto a falda unica, si assimila al colmo il massimo estradosso della copertura.

V -
Volume di un edificio

Il volume di un edificio comprende la parte fuori terra delle costruzioni esistenti e/o da realizzare sul lotto. Esso viene determinato come prodotto della superficie della proiezione orizzontale delle singole parti fuori terra di un edificio comprese nel conteggio della Sc per le rispettive altezze, misurate come segue:

a) per edifici con tetto piano: dalla quota media del terreno naturale o dalla quota media dello sbancamento all’intradosso del solaio di copertura;

b) per edifici con tetto a falda: dalla quota media del terreno naturale o dalla quota media dello sbancamento al livello inferiore di imposta. 

Nel caso di sottotetto abitabile (intendendosi per abitabile il sottotetto conforme alle prescrizioni relative ad altezza minima e superfici minime abitabili degli alloggi, così come stabilito dalla L.R. 44/85, come aggiornata da successive modifiche ed integrazioni): dalla quota media del terreno naturale o dalla quota media dello sbancamento alla quota media dell’intradosso del sottotetto.

Le tettoie, i porticati e simili, qualora aperti su 2-3 lati, non concorrono al calcolo del volume. I volumi tecnici (*)sono esclusi dal computo del volume. 

In presenza di muri in comune con fabbricati contigui, il volume si misura partendo dalla linea mediana di tali muri.

(*) volumi tecnici: sono i volumi strettamente necessari a contenere e a consentire l’accesso di quelle parti degli impianti tecnici (idrico, termico, elevatorio, televisivo, di parafulmine, di ventilazione, ecc.) che, per esigenze tecniche di funzionalità degli impianti stessi, non possono trovare luogo entro il corpo degli edifici; hanno funzione strumentale all’uso della costruzione principale senza assumere il carattere di vani utilizzabili chiusi.

A titolo esemplificativo, sono quelli necessari a contenere i serbatoi idrici, l’extracorsa degli ascensori, i vasi di espansione dell’impianto di termosifone, le canne fumarie e di ventilazione, i camini, il vano scala al di sopra della linea di gronda; non possono, invece essere considerati volumi tecnici le verande, i vani chiusi comunque utilizzabili, le mansarde e i locali sottotetto, i porticati.

D - 
Distacchi

Sono le distanze minime da osservarsi tra le varie fronti dell’edificio e, rispettivamente:

Ds:
il ciglio (o filo) stradale (*)

Dc:
i confini di proprietà

Dz:
i confini di zona

De:
gli altri edifici, esistenti o di progetto.

Essi si misurano dai fronti esterni del fabbricato, oppure dalla proiezione orizzontale dei volumi aggettanti o sporgenti compresi nel conteggio della superficie coperta (Sc).

Nel caso di edificio con fronte non parallelo alla linea di confine, ai fini del rispetto delle presenti norme, va considerata la distanza dal punto del fronte più vicino al confine.

Nel caso in cui un’unica proprietà sia composta da zone omogenee diverse, per le parti ove tali zone vengono a contatto tra di loro entro la proprietà stessa il distacco dai confini non viene applicato.

Le distanze minime dei fabbricati dai confini, dai cigli stradali e dagli edifici, sono fissate dalle presenti norme.

Nel caso in cui le Norme di zona indichino il rispetto di ml 10,00 tra le pareti finestrate e le pareti di edifici antistanti, salvo diversa esplicita prescrizione, si intenderà che la Norma dovrà essere applicata con riferimento a tutti gli edifici, purchè abbiano altezza superiore a ml 3,00, ancorchè facenti parte della medesima proprietà. Detta norma trova applicazione anche quando una sola delle pareti sia finestrata.

Salvo diversa, esplicita, prescrizione delle Norme del presente PRGC, dei piani attuativi o delle leggi vigenti, è consentita la costruzione a confine di proprietà nei modi previsti dal Codice Civile (artt. 874, 876, 877).

(*) il ciglio è il limite degli spazi pubblici esistenti o previsti.

Su - 
Superficie utile

Per superficie utile abitabile si intende la superficie di pavimento dei vani abitabili al netto di murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di porte e finestre, di eventuali scale interne, di logge e di balconi.

Vanno escluse dal computo le superfici destinate a porticati, balconi e logge aperte, servizi tecnologici del fabbricato (centrali termiche, elettriche, di condizionamento dell’aria, locali motore dell’ascensore, vani scala ed ascensori, ecc.), garages e cantine, sottotetti non abitabili con altezza media inferiore a quanto stabilito dalla L.R. 44/85, 16/96, 31/96 e successive modificazioni ed integrazioni.

Ai sensi del DPGR 20.04.1995 0126/Pres., così come successivamente modificato ed integrato, per superficie utile si intende la superficie dei pavimenti dell’edificio misurata al netto dei muri perimetrali e interni, dei vani scale, e degli spazi occupati dai volumi tecnici.

Snr - 
Superficie non residenziale 

Per superficie non residenziale si intende la superficie dei locali aventi destinazione diversa da quella residenziale.

So-
Superficie lorda (commerciale)

S’intende la somma della superficie di vendita e della superficie dei locali destinati ad altri usi, come depositi, servizi igienici, locali di lavorazione, ecc. contigui al negozio o all’esercizio.

Sv - 
Superficie di vendita 

E’ l’area di un esercizio al dettaglio alla quale ha accesso il pubblico, compresa quella occupata dai banchi, dalle scaffalature o quella comunque destinata a mostre o esposizione di merce, con esclusione dell’area destinata ai magazzini o ai depositi, ai locali di lavorazione o agli uffici ed ai servizi, nonché dell’area interna adibita a deposito dei carrelli; si considera non rientrante nella superficie di vendita l’area delimitata da strutture fisse e destinata esclusivamente a mostra o esposizione dei prodotti, alla quale non può avere accesso il pubblico.

Sm-
Superficie complessiva

La superficie complessiva è data dalla somma della superficie utile abitabile (Su) e del totale delle superfici non residenziali destinate a servizi ed accessori (Snr), misurate al netto di murature, pilastri, tramezzi, sguinci e vani di porte e finestre.

Uf-
Indice di utilizzazione fondiario

L’indice di utilizzazione fondiario si usa nei casi di intervento edilizio diretto e rappresenta la massima superficie utile realizzabile su una determinata superficie fondiaria. E’ fissato, per ciascuna zona omogenea edificabile mediante intervento edilizio diretto dalle presenti norme e si esprime in metri quadri/metri quadri (mq/mq). Per le zone soggette a piano urbanistico attuativo è invece determinato dallo stesso piano di attuazione.

Df -
Densità abitativa fondiaria 

Esprime il rapporto fra abitanti insediati o insediabili in una data zona e la sua superficie fondiaria (Sf) espressa in mq.
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