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OBIETTIVI GENERALI:

> SEMPLIFICAZIONE:

• Normativa: racchiudere in un unico strumento insieme di
norme derivanti da fonti diverse

• Espositiva: perseguire la capacità di sintesi e accompagnare il
testo con note esplicative e schemi grafici

> INNOVAZIONE:

• Forma: strumento informatico per collegamenti diretti
• Contenuti: norme innovative per risoluzione di problematiche

di quanto già costruito e per innalzare la qualità della
progettazione
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PATROCINATORIORGANIZZATORI

 D.P.R. 380/01, ART. 4, COMMA 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 edilizio-tipo, che indica i requisiti prestazionali degli edifici, con particolare riguardo 
alla sicurezza e al risparmio energetico, è 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.        (comma introdotto dall'art. 17-bis della legge n. 164 del 2014)

PERCORSO NORMATIVO:

 INTESA GOVERNO-STATO-REGIONI, 20.10.2016:
- Adozione del Regolamento Edilizio Tipo (RET) di cui all'articolo 4, comma 1-sexies, D.P.R. 380/01 
composto da:
- "Schema di Regolamento Edilizio Tipo"
- "Definizioni Uniformi" 
- "Raccolta delle disposizioni sovraordinate in materia edilizia«
- Fissa il termine per il Recepimento a livello regionale (giugno 2017): possibilità di fornire 
indicazioni tecniche di dettaglio per corretta interpretazione
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 D.G.R.V. 1896  del 22.11.2017:
- Recepisce il Regolamento Edilizio Tipo, in conformità con Intesa del 20.10.2016
- Stabilisce di procedere all'elaborazione di "Linee guida o suggerimenti operativi" sui 

contenuti
- Fissa in un primo momento il 21.05.2018 il termine entro il quale i Comuni dovevano adeguare 

i propri regolamenti edilizi

 D.G.R.V. 669 del 15.05.2018:
Proposta di contenuti del regolamento edilizio comunale che i Comuni potranno utilizzare per 
l’adeguamento del proprio regolamento edilizio, in misura totale o parziale, od eventualmente 
modificare ed integrare
Allegato A: "Linee guida o suggerimenti operativi" sui contenuti del Regolamento 
Allegato B: «Quadro delle definizioni uniformi»

N.B.: Unico obbligo dei Comuni : GARANTIRE L’INVARIANZA DELLO STRUMENTO URBANISTICO !
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 PROBLEMATICHE  NEL RECEPIMENTO COMUNALE:

- Tempistica nel recepimento del Regolamento all’interno dell’ambito comunale
- Garantire il rispetto del principio dell’invarianza delle previsioni urbanistiche

CONTRASTO TRA NUOVO PARAMETRO URBANISTICO CON DIMENSIONAMENTO PIANO
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 SOLUZIONI:

- Linee Guida Regione Veneto: art. 3 «Definizioni di competenza comunale»

…il Comune può naturalmente integrare l’elenco delle definizioni uniformi, anche in funzione del 
proprio strumento urbanistico…

INTEGRARE LE DEFINIZIONI UNIFORMI CON ATTUALI DEFINIZIONI DEI PARAMETRI URBANISTICI

AFFIANCARE ALLA DEFINZIONE DI VOLUME TOTALE LA DEFINZIONE DI VOLUME EDIFICABILE 

DEMANDARE AD UNA FUTURA VARIANTE URBANISTICA EVENTUALE RIPARAMETRAZIONE 
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IL NUOVO REGOLAMENTO EDILIZIO:
 STRUTTURA SUDDIVISA IN DUE PARTI:

1. Testo contenente specifiche disposizioni di valenza comunale
• Indice ricalca fedelmente Schema adottato da Intesa Stato-Regioni 
• Unica modifica: sostituzione dei numeri romani con numeri interi

INNOVAZIONI
• Link per rimando diretto ad altri Regolamenti Comunali correlati
• Note esplicative: - specifiche tecniche per migliorare la comprensione

- integrazioni con note derivanti da PI, vecchio Rec o ULSS
- interpretazioni derivanti da giurisprudenza consolidata

• Grafici integrativi: - richiesta da Professionisti per chiarezza ed immediatezza
- ripresa modalità delle vecchie Norme del PRG

2. Allegati
• Ricognizione delle disposizioni normative di rango superiore

INNOVAZIONI
• Aggiunta del Glossario di Attività Edilizia Libera ed Elenco interventi esclusi 

dall’Autorizzazione Paesaggistica o soggetti a procedimento semplificato
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LO STATO LEGITTIMO DEGLI IMMOBILI:

 AMBITO DI APPLICAZIONE :

L’articolo 8.3 prevede due diversi ambiti di applicazione:

1. Immobili realizzati anteriormente 01.09.1967:
Lo stato legittimo è attestato dall’assetto dell’edificio, realizzato ante 1.9.1967 e «adeguatamente
documentato».
È del tutto irrilevante, anzi addirittura inefficace, il titolo eventualmente rilasciato, nonostante fosse all’epoca
necessario, perché richiesto dagli strumenti urbanistici o dal regolamento edilizio in allora vigenti.

2. Immobili realizzati anteriormente 30.01.1977:
Devono essere soddisfatte le seguenti condizioni:
• Proprietario non responsabile dell’abuso
• Immobile dotato di titolo edilizio e certificato di abitabilità/agibilità
• Difformità classificabile come variazione non essenziale
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LO STATO LEGITTIMO DEGLI IMMOBILI:
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LO STATO LEGITTIMO DEGLI IMMOBILI:
 FONTI NORMATIVE:

1. D.P.R. 380/01, art. 9 bis, comma 1 bis
Lo stato legittimo dell’immobile o dell’unità immobiliare è quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto
la costruzione o che ne ha legittimato la stessa e da quello che ha disciplinato l’ultimo intervento edilizio che ha
interessato l’intero immobile o unità immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato
interventi parziali.
Per gli immobili realizzati in un’epoca nella quale non era obbligatorio acquisire il titolo abilitativo edilizio, lo
stato legittimo è quello desumibile dalle informazioni catastali di primo impianto ovvero da altri documenti
probanti, quali le riprese fotografiche, gli estratti cartografici, i documenti d’archivio, o altro atto, pubblico o
privato, di cui sia dimostrata la provenienza, e dal titolo abilitativo che ha disciplinato l’ultimo intervento edilizio
che ha interessato l’intero immobile o unità immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno
abilitato interventi parziali.
Le disposizioni di cui al secondo periodo si applicano altresì nei casi in cui sussista un principio di prova del titolo
abilitativo del quale, tuttavia, non sia disponibile copia.
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2.  L.R. 19/2021, art. 7:  “Stato legittimo dell’immobile – Tolleranze».

1. ln attuazione dell’articolo 9-bis, comma 1-bis, del decreto del Presidente della Repubblica n. 380 del 2001, lo
stato legittimo di immobili in proprietà o in disponibilità di soggetti non autori di variazioni non essenziali
risalenti ad epoca anteriore al 30 gennaio 1977, data di entrata in vigore della legge 10/1977 e dotati di
certificato di abitabilità/agibilità, coincide con l’assetto dell’immobile al quale si riferiscono i predetti
certificati, fatta salva l’efficacia di eventuali interventi successivi attestati da validi titoli abilitativi.

2. Lo stato legittimo di immobili realizzati in zone esterne ai centri abitati e alle zone di espansione previste da
eventuali piani regolatori in epoca anteriore al 1° settembre 1967 è attestata dall’assetto dell’edificio
realizzato entro quella data e adeguatamente documentato, non assumendo efficacia l’eventuale titolo
abilitativo rilasciato anche in attuazione di piani, regolamenti o provvedimenti di carattere generale
comunque denominati, di epoca precedente.”
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3. L.R. EMILIA ROMAGNA n.23/2004 art. 19 bis, comma 1 ter
Va anche ricordato che l’art. 19 bis, comma 1 ter, della medesima legge regionale Emilia-Romagna 21.10.2004,
n. 23 dispone:
“..1ter. Nell’osservanza del principio di certezza delle posizioni giuridiche e di tutela dell’affidamento dei privati,
costituiscono altresì tolleranze costruttive le parziali difformità realizzate nel passato durante i lavori per
l’esecuzione di un titolo abilitativo, cui sia seguita, previo sopralluogo o ispezione da parte di funzionari
incaricati, la certificazione di conformità edilizia e di agibilità nelle forme previste dalla legge nonché le parziali
difformità, rispetto al titolo abilitativo legittimamente rilasciato, che l’amministrazione comunale abbia
espressamente accertato nell’ambito di un procedimento edilizio e che non abbia contestato come abuso edilizio
o che non abbia considerato rilevanti ai fini dell’agibilità dell’immobile.

4. L.R. MARCHE n.17/2015 art. 9 bis, comma 2
“…2. Nell’osservanza del principio di certezza delle posizioni giuridiche e di tutela dell’affidamento dei privati,
costituiscono altresì tolleranze costruttive le parziali difformità realizzate nel passato durante i lavori per
l’esecuzione di un titolo abilitativo, cui sia seguita, previo sopralluogo o ispezione da parte dei funzionari
incaricati, la certificazione di conformità edilizia e di agibilità nelle forme previste dalla legge nonchè le parziali
difformità, rispetto al titolo abilitativo legittimamente rilasciato, che l’amministrazione comunale abbia
espressamente accertato nell’ambito di un procedimento edilizio e che non abbia contestato come abuso edilizio
o che non abbia considerato rilevanti ai fini dell’agibilità dell’immobile.
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5. REGOLAMENTO EDILIZIO COMUNE TREVISO art. 19 comma 5, lettera a
Allegati per interventi su fabbricati esistenti e varianti:
a) Nel caso siano riscontrate difformità da nulla osta/licenze edilizie depositati agli atti del Comune, la
legittimità è riconosciuta se sono presenti tutte le seguenti condizioni:
- il titolo abilitativo sia stato rilasciato in data antecedente al 1°settembre 1967 (data di estensione dell’obbligo
di licenza edilizia a tutto il territorio comunale);
- le opere siano state eseguite nel corso di nuova costruzione e/o modifica di fabbricati (ampliamenti,
ricostruzioni, ristrutturazioni, ecc.), nel periodo compreso tra le date di inizio e fine lavori. Tale condizione dovrà
essere attestata con dichiarazione sostitutiva di atto notorio del proprietario;
- sia stato successivamente rilasciato il certificato di abitabilità/agibilità, ancorché redatto in maniera

indicativa come in uso all’epoca, in seguito al sopralluogo effettuato dagli ufficiali sanitari comunali, che
dava atto della conformità ed usabilità di quanto realizzato.

6. REGOLAMENTO EDILIZIO COMUNE FIRENZE art. 9.4
OPERE PER LE QUALI NON NECESSITA ISTANZA DI SANATORIA:
Le opere realizzate in difformità rispetto alla licenza o concessione edilizia per le quali sia stato rilasciato
certificato di abitabilità o agibilità non "ai soli fini igienici" non necessitano di alcun provvedimento esplicito di
sanatoria, stante il lungo tempo ormai trascorso dall'ultimazione delle opere e la conseguente assenza di
pubblico interesse, concreto ed attuale, alla rimessa in pristino od al sanzionamento. Ciò in quanto l'esistenza
del certificato costituisce presunzione che le difformità furono considerate all'epoca irrilevanti e quindi non
perseguibili in via amministrativa.
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L’IMPUGNAZIONE ALLA CORTE COSTITUZIONALE:
• L’art. 7 L.R. n. 19/2021 e conseguentemente l’art. 8.3 del Regolamento Edilizio appaiono a rischio di

incostituzionalità in quanto è pendente avanti la Corte Costituzionale un ricorso del Governo.(n.49/2021).

• Lo Stato ritiene sia stato introdotto un diverso regime giuridico dello stato legittimo e che si sia attribuito al
certificato di agibilità un regime equiparabile ad un titolo abilitativo.

• La pendenza dell’incidente di costituzionalità non fa venir meno l’obbligo in capo ai Comuni di applicare la
legge regionale sospetta d’incostituzionalità. La norma non risulta infatti sospesa

LA LEGGE REGIONALE E’ AD OGGI VALIDA ED EFFICACE

• Solo in rarissimi casi la Corte Costituzionale si è pronunciata sula retroattività degli effetti di annullamento

• Un’eventuale decisione dichiarativa di incostituzionalità avrà propabilmente efficacia relativamente ai
rapporti giuridici sorti anteriormente ed ancora pendenti ( ex tunc ) e non relativamente ai rapporti esauriti,
per cui l’efficacia sarà esclusivamente ex nunc.

• Il titolo edilizio rilasciato in forza della LR n. 19/2021 e dell’art. 8.3 Regolamento Edilizio, anche se dichiarata
incostituzionale dalla Corte, costituirà un rapporto esaurito.
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Art. 38
Caratteristiche costruttive e funzionali degli edifici 
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38.1 Disposizioni generali 
1. Al fine di favorire il recupero e rinnovamento del patrimonio edilizio esistente, in tutte le tipologie
di intervento, in caso di abitazioni esistenti legittime o giuridicamente legittimate, l’intervento
può essere in ogni caso eseguito a condizione che i criteri igienico-sanitari siano migliorati.
Tale condizione vale anche in caso di cambio d’uso che ripristini l’originaria destinazione
residenziale dell’unità immobiliare.
2. Per una corretta progettazione dal punto di vista igienico-sanitario, costruttivo e funzionale degli 
edifici, è raccomandata la consultazione delle linee guida presenti sul sito web dell’ULSS locale 
e degli altri Enti competenti in materia. 
3. Nelle abitazioni prive dei requisiti di cui al presente articolo che si rendano libere, l’avente titolo, 
prima di consentire il loro riutilizzo, dovrà effettuare i lavori che si rendano necessari al fine di 
adeguarle a quanto prescritto dal presente articolo, fatto salvo il criterio generale del 
miglioramento, di cui al precedente comma 1. L’abitazione si considera libera quando il 
contratto di locazione sia scaduto e non sia stato prorogato allo stesso soggetto, oppure sia 
stipulato un nuovo contratto con lo stesso soggetto o con soggetto diverso, oppure sia 
concessa in comodato, e in ogni caso in cui ne cessi l’utilizzo da parte di chi ne ha la 
disponibilità. 
4. Qualora le caratteristiche strutturali/distributive dell’unità immobiliare siano legittime, per
miglioramento si può intendere anche il semplice adeguamento degli impianti, il rinnovo delle
finiture ed in genere l’eliminazione di situazioni insalubri.
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38.2 Caratteristiche dei locali  
1. I locali delle unità residenziali sono classificati come segue: 
a) Locali abitabili: tutti quei locali nei quali la permanenza di una o più persone non ha carattere 
di saltuarietà e può durare l’intera giornata. Rientrano nella presente definizione: soggiorni,
cucine, camere da letto, studi; la somma dei locali abitabili costituisce la “superficie 
abitabile”. 
b) Locali accessori e di servizio: locali non abitabili nei quali la permanenza delle persone ha 
carattere di saltuarietà e risulta nella giornata limitata nel tempo. Rientrano nella presente 
definizione: servizi igienici, bagni, ingressi, ripostigli, corridoi, disimpegni, vani scala, 
autorimesse, lavanderie, stenditoi, verande, taverne, vani tecnici. 
c) I locali non espressamente elencati vengono classificati per analogia. 
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38.3 Altezze dei locali 
1. Interventi di nuova costruzione, ampliamento (per la sola parte di ampliamento), demolizione e ricostruzione: i 
locali a destinazione residenziale devono avere le misure previste dal D.M. del 05/07/1975 (altezza di 2,70 m per i 
locali abitabili e di 2,40 m per i locali accessori) con le precisazioni e le integrazioni di cui ai commi seguenti. 
2. Interventi sugli edifici esistenti: 
a) Negli interventi su edifici legittimamente esistenti, anche se già conformi al D.M. 05/07/1975, l'altezza interna 
esistente può essere ridotta fino ad un massimo di 10 cm per ragioni di risparmio energetico (posa in opera di 
isolamenti, pavimenti radianti, etc...) in attuazione dell’articolo 4, comma 1, del decreto legislativo n. 192/2005. La 
medesima deroga è possibile anche per ragioni di rinforzo strutturale. 
b) Nei cambi d’uso verso la destinazione residenziale, nei centri storici e negli edifici rurali, l’altezza interna è 
ammissibile con un minimo di 2,40 m per i locali di abitazione e di 2,20 m per i locali accessori.
3. In caso di soffitto non orizzontale l’altezza di riferimento è data dall'altezza media ponderale, da calcolare come 
rapporto tra Volume e Superficie di ogni singolo locale; il punto più basso da utilizzare nel calcolo non può essere 
inferiore a 1,80 m, sia per i locali di abitazione che per quelli accessori. 
4. L’altezza interna netta dei locali è misurata dal pavimento al soffitto finito. In caso di solaio con travetti, l'altezza 
interna va misurata all’intradosso dell'assito. 
5. In caso di ribassamenti (controsoffitti, velette etc...), i quali non devono mai avere altezze inferiori a quelle 
previste per i locali accessori, la parte di locale con le altezze abitabili deve avere superficie e dimensioni minime 
che rispettino quelle previste per i singoli locali dal successivo punto 38.4. 
6. I soppalchi sono ammessi nei limiti di quanto definito dal precedente art. 3, def. 24. Qualora il solaio interposto 
non si possa qualificare come soppalco, lo stesso deve essere posizionato in modo tale che i locali sottostanti 
abbiano le altezze previste dal presente articolo per i locali abitabili o per i locali accessori. Per i soppalchi devono 
essere garanti idonei requisiti di abitabilità che consentono una illuminazione e areazione conforme alla norma 
vigente. 
7. Per le autorimesse si demanda al DM 01/02/1986. 
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38.4 Superfici minime 
1. Negli interventi di nuova costruzione, ampliamento (per la sola parte di ampliamento), 
demolizione/ricostruzione, integrale ridistribuzione interna, frazionamento e cambio d’uso, i 
locali devono avere le seguenti superfici e dimensioni minime: 

2. Negli interventi da realizzare su edifici esistenti, fatto salvo quanto previsto nel punto 38.1, i 
locali a destinazione residenziale devono avere le misure previste dal D.M. del 05/07/1975. 
Qualora le opere siano volte al risparmio energetico (posa in opera di isolamenti, pareti radianti, 
etc...), le misure interne minime possono essere ridotte fino ad un massimo del 5% di quelle 
esistenti, in attuazione dell’articolo 4, comma 1, del decreto legislativo n. 192/2005. La 
medesima deroga è possibile anche per ragioni di rinforzo strutturale.
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38.5 Dotazione degli alloggi 
1. Le dotazioni degli alloggi sono definite dal D.M. del 05/07/1975; fatto salvo quanto previsto nel punto 38.1, devono inoltre 
essere rispettate le prescrizioni di cui ai commi seguenti. 
2. Ogni alloggio deve essere idoneo ad assicurare lo svolgimento delle attività proprie del nucleo familiare; i locali abitabili, nonché 
almeno un bagno, devono essere raggiungibili internamente all’alloggio, mentre i locali di tipo accessorio possono anche essere 
raggiungibili con percorsi 
esterni. 
3. Nella definizione degli aspetti distributivi di un alloggio, in analogia con i requisiti minimi stabiliti dal DM 05/07/1975, si precisa 
che, nell’indicazione di assicurare per ogni abitante una superficie abitabile non inferiore a mq 14 per i primi 4 abitanti (56 mq di 
sup. abitabile) e un’ulteriore superficie di 10 mq per ogni abitante eccedente, il calcolo dell’area deve contemplare solo i locali
abitabili escludendo dal conteggio gli accessori. 
4. È necessario garantire una proporzione tra la “zona giorno” e la “zona notte” con adeguate destinazioni d’uso che prevedano 
una vivibilità degli spazi senza condizioni di sovraffollamento, prevedendo per la zona giorno un minimo del 20% della superficie 
totale abitabile. 
5. Fatto salvo il ripristino della superficie precedente autorizzata, è vietata la realizzazione di unità abitative con una SUL inferiore a 
45 mq, così come dispostodal PI. In tale superficie minima non vanno computate le superfici accessorie esterne all’abitazione 
(poggioli, soffitte, terrazze, cantine, garage, depositi esterni, etc.). Tale disposizione non si applica nei cambi d’uso verso la 
destinazione residenziale e negli interventi su Unità edilizie di categoria A.1, A.2, A.3, A4, così come classificate dall’Art. 74 del PI. 
In tali casi si applicano esclusivamente i criteri minimi 
previsti per i monolocali al comma seguente. 
6. L'alloggio monostanza (monolocale/open space), fatto salvo il rispetto della SUL minima di 45,00 mq ove prescritto, deve avere 
superficie minima di 28,00 mq se per una persona e di 38 mq se per due persone e, in entrambi i casi, larghezza minima di 3,00 m; 
si precisa che nella superficie minima di 28,00 mq, la superficie abitabile non può essere inferiore a 23,00 mq. 
7. Nelle more di specifiche linee guida, sono possibili cambi di destinazione d’uso verso la destinazione residenziale anche al piano 
terra solo nel caso in cui siano previsti elementi prestazionali favorevoli al cambio d’uso quali in particolare la possibilità di 
garantire la privacy e il cono visuale verso l’esterno, l’assenza di finestre a filo di spazi pubblici o di uso pubblico, l’affaccio su 
strade di prossimità a basso impatto acustico e atmosferico, su strade/corti con adeguate caratteristiche formali, che favoriscano il 
contributo di luce naturale. Qualora l’altezza netta interna dei locali abitabili oggetto di cambio d’uso sia inferiore a 2,70m, la 
diminuzione di volume dovuta alla minore altezza deve essere compensata da un aumento della superficie del locale. 
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8. Cucine e spazi di cottura, oltre ai requisiti previsti dalle norme precedenti, devono avere le seguenti caratteristiche:  
- le cucine, anche se di sola cottura, ma separate dal locale soggiorno, devono avere illuminazione diretta; 
- le zone cottura inserite nei locali soggiorno devono essere ampiamente comunicanti con gli stessi, con aperture prive di 
serramento larghe almeno 1,80 m; 
- sopra i fornelli deve essere presente un condotto munito di adeguato impianto di aspirazione forzata, prevalentemente a 
sviluppo verticale, prolungato sopra la linea di gronda del tetto, per l’aspirazione dei vapori e delle esalazioni;  
- i locali con presenza di apparecchi a fiamma libera e/o caldaie devono essere dotati di due fori comunicanti con l'esterno nel
rispetto della norma UNI-CIG 7129. 
9. Servizi igienici: oltre ai requisiti previsti nelle norme precedenti, devono avere le seguenti caratteristiche: 
- il servizio igienico principale deve essere dotato di w.c., lavabo, bidet, vasca da bagno o doccia; gli ulteriori servizi igienici possono 
essere dotati di solo w.c. e lavabo; 
- sistema di areazione naturale o forzata secondo i criteri di cui al successivo punto 38.6; 
- non possono essere in comunicazione con il locale cucina o il locale soggiorno, ma devono essere disimpegnati, mediante 
serramenti, da apposito vano (antibagno, corridoio o altro); il lavabo e la doccia/vasca, possono essere collocati nell’antibagno: in 
questo caso la superficie dell’antibagno concorre a formare la superficie del servizio igienico;  
- le camere non possono costituire transito obbligato per l’unico servizio igienico presente nell’unità. 
10. Verande: la realizzazione delle verande è ammessa nei limiti di quanto definito dal precedente art. 3, def. 42. 
11. Illuminazione: i locali abitabili devono essere dotati di illuminazione naturale e diretta, secondo i seguenti criteri: 
a) Negli interventi di nuova costruzione, ampliamento volumetrico e integrale demolizione/ricostruzione: 
- il rapporto illuminante (RI) deve assicurare un fattore di luce diurna medio non inferiore al 2% e comunque deve essere pari a 1/8 
della superficie di pavimento del locale; 
- nel caso di locali abitabili della zona giorno, ubicati al piano sottotetto, il RI deve essere garantito in misura non inferiore al 50% 
da finestrature verticali, quali anche gli abbaini; 
- per locali abitabili che si affacciano sotto sporti superiori a 2,00 m il RI deve essere pari a 1/6 della superficie di pavimento del 
locale; 
b) Negli interventi su edifici esistenti il rapporto può essere pari a 1/10. Negli edifici della Città Storica con grado di intervento A.1, 
A.2, A.3, A.4 sono ammessi rapporti aeroilluminanti pari a 1/12. 
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38.6 Ventilazione ed areazione 
1. La ventilazione ed areazione dei locali abitabili deve essere garantita da finestre apribili 
di dimensioni tali da rispettare i medesimi rapporti fissati dal precedente comma 11. 
2. Nel caso di bagni cechi, l’aspirazione forzata deve essere tale da assicurare un 
coefficiente di ricambio minimo di 6 volumi/ora se in espulsione continua, ovvero di 12 
volumi/ora se in aspirazione forzata intermittente. 
3. Il riscontro d’aria si intende garantito anche qualora le aperture siano sostituite da un 
sistema di ventilazione meccanica controllata (V.M.C.) opportunamente dimensionato. 
4. Qualora il sistema V.M.C. non sia presente, valgono le seguenti prescrizioni: 
a) I ricambi d’aria negli ambienti devono essere ottenuti mediante apertura dei serramenti. 
La superficie di aerazione viene valutata misurando le parti realmente apribili, escludendo 
pertanto tutte le parti con vetri fissi. I serramenti scorrevoli vengono computati per la metà 
della loro superficie complessiva. Per i rapporti aeranti minimi si faccia riferimento ai 
rapporti illuminanti di cui all’art. 38.5; 
b) Le unità immobiliari di superficie utile di pavimento superiore a 60,00 mq non possono 
essere monoaffaccio; 
c) I locali abitabili posti al piano sottotetto non possono essere aerati solo zenitalmente, per 
assicurare i ricambi d’aria in caso di pioggia o neve In tal senso anche gli abbaini sono da 
considerare aperture verticali.
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38.7 Scale, ascensori, ringhiere, parapetti  
1. Le prescrizioni relative a scale, ascensori e parapetti sono contenute nella DGR n. 1428/2011, con le precisazioni 
ed integrazioni di seguito elencate. 
2. Gli ascensori esterni di qualsiasi tipo ed altri sistemi di sollevamento realizzati al fine di migliorare l’accessibilità 
agli edifici non adeguati alle norme sulle barriere architettoniche, sono da considerarsi volumi tecnici e devono 
rispettare, compresi gli eventuali ballatoi strettamente necessari per il collegamento, esclusivamente le distanze 
prescritte dal Codice Civile.  
3. Qualora l’inserimento dei predetti sistemi di sollevamento all’interno di un vano scala condominiale esistente 
comporti la riduzione della larghezza della scala stessa, dovrà comunque essere garantita una larghezza minima 
utile netta (libera da corrimano) di 80 cm, fatte salve diverse specifiche valutazioni ai fini della sicurezza e 
prevenzione incendi da parte delle autorità competenti. 
4. In interventi di sopraelevazione di edifici esistenti, qualora il nuovo piano sia soggetto all'obbligo di installazione 
dell'ascensore, potranno essere prolungati il vano scala e l'ascensore esistenti, seppure gli stessi non siano 
conformi alle norme sull'eliminazione delle barriere architettoniche, qualora il professionista asseveri 
l'impossibilità tecnica e vengano comunque adottati sistemi di accessibilità equivalente (come definiti dalla DGR 
1428/2011). 
5. Le scale condominiali o interne alle unità immobiliari esistenti, ma già presenti alla data di entrata in vigore della 
DGR 509/2010 (2 marzo 2010), anche qualora non conformi alle vigenti normative, possono essere mantenute o 
sostituite qualora migliorative della situazione esistente, nel rispetto del punto 38.1 del presente articolo.
6. Le scale interne alle unità immobiliari che collegano locali di abitazione con cantine, sottotetti o vani accessori, 
ad esclusione delle autorimesse, possono essere anche di tipo a chiocciola o con gradini a piè d’oca, purché 
abbiano comunque unico requisito minimo la larghezza netta per rampa di almeno 0,80 m. 
7. La distanza tra una porta ed il primo gradino di una scala discendente non può essere inferiore a 0,40 m. 
8. Negli edifici e negli spazi di loro pertinenza, i dislivelli superiori a 0,50 m devono essere dotati di idoneo 
parapetto. 
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8.10 Locali ad usi non abitativi  
1. Per i locali a destinazione ricettiva/alberghiera si applicano le disposizioni vigenti in materia tra cui 
la DGR 807/2014, 1521/2014 e 1578/2018; per quelli a destinazione ricettiva/complementare (alloggi 
turistici, camere, centri vacanze, etc…) si applicano le disposizioni della DGR 419/2015. I locali delle 
“abitazioni a locazione turistica” e dei “Bed & Breakfast” sono soggetti alle norme del presente 
articolo. 
2. Per i locali degli edifici a destinazione agricola deve essere rispettato quanto stabilito dall’art.44 e 
seguenti della LR 11/2004, dal vigente PI, nonché dalle specifiche normative di settore vigenti 
3. Per i locali a destinazione produttiva, direzionale e commerciale si applicano le disposizioni 
contenute nella DGR 1887/1997, nella relativa Circolare Regionale n. 13/1997, nel D.lgs 81/2008 o le 
linee guida pubblicate sui siti web istituzionali e in tutte le norme specialistiche nazionali e regionali 
di settore, in relazione alla tipologia di attività. Il tecnico progettista deve sempre asseverare la 
conformità del progetto a tali normative. 
4. Per le strutture scolastiche e prescolastiche, per le strutture universitarie, socio-sanitarie ed 
ospedaliere si applicano le specifiche disposizioni vigenti in materia.  
5. Con riferimento alle destinazioni degli edifici esistenti, in presenza di interi edifici non residenziali, 
legittimati come tali prima della data di adozione del PI sono consentite nuove destinazioni tra quelle 
indicate fra gli “usi regolati” senza il rispetto delle limitazioni indicate nei singoli tessuti individuati nel 
PI. Rimangono vietati anche in tale ipotesi gli usi “non ammessi” dal tessuto e devono comunque 
essere assolti gli obblighi di recupero degli standards a 
parcamento.
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38.11 Autorimesse e parcheggi privati 
1. I parcheggi privati, realizzati ai sensi dell’art. 9 della legge 122/89, qualora non siano 
ricavabili  all’interno dell’edificio o nelle aree di pertinenza, possono essere ricavati in aree 
contigue. 
2. Nelle destinazioni a ristorante o locali di spettacolo i parcheggi privati possono essere 
reperiti tramite accordi procedimentali, ai sensi dell’art. 11 della legge 241/90, con il quale 
il proprietario e, se persona diversa, il titolare dell’attività, si impegnano irrevocabilmente 
per sé, successori ed aventi causa, a mantenere la destinazione delle aree in questione a 
parcheggio, sino alla cessazione dell’attività stessa e a cessare immediatamente l’esercizio 
dell’attività in questione o a ridurre la capienza massima di utenza sino al rispetto dello 
standard minimo richiesto, qualora per qualsiasi ragione le aree non dovessero essere più 
nella loro disponibilità. Tale disponibilità può sussistere sia a titolo di proprietà, sia in forza 
di contratto di locazione e costituisce requisito indispensabile sia per l’esercizio dell’attività 
commerciale (e relativa autorizzazione) sia per l’agibilità dei locali in relazione alla 
destinazione e alla capienza massima di utenza. 
3. Si considerano pertinenziali i parcheggi ricadenti nel raggio di 400 metri dall’accesso 
principale dell’edificio in cui è ubicata l’unità immobiliare di cui costituiscono pertinenza.
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Art. 72 - Facciate degli edifici ed elementi architettonici di pregio 
1. Nella Città Storica vale quanto previsto dal PI; per gli edifici soggetti a grado di 
protezione, gli interventi di modifica delle facciate che implichino una flessibilità 
progettuale, devono essere sottoposti a validazione dirigenziale preventiva. 
2. La realizzazione di cappotti termici, o di rivestimenti finalizzati al risparmio energetico, è 
consentita con le seguenti prescrizioni: 
a) particolare attenzione deve essere rivolta alla progettazione del raccordo tra il cappotto e
gli elementi decorativi delle facciate, che vanno preservati sia a livello sia fisico che 
percettivo; è obbligatoria la presentazione di idonei particolari costruttivi che illustrino le
soluzioni tecnologiche a tal fine adottate;
b) deve essere estesa all’intera facciata o comunque essere architettonicamente coerente 
con l’impaginato architettonico dell’edificio; nel caso di edifici a schiera, fermo restando 
che è 
preferibile venga predisposto ed attuato progetto unitario, potranno essere valutate 
richieste 
su singole porzioni qualora si adottino accorgimenti tali da non pregiudicare la lettura 
unitaria delle facciate. 
c) su facciate di edifici prospicienti il suolo pubblico, l’isolamento termico esterno (tipo 
cappotto), non costituisce occupazione di suolo pubblico.
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Art. 75 - Piano del colore 
1. Nelle more di approvazione del Piano del Colore, valgono le prescrizioni di cui ai seguenti 
commi. 
2. Le tinteggiature degli edifici devono essere rispettose della tradizione cromatica del 
territorio veronese e del contesto nel quale si inseriscono. 
3. Le tinteggiature devono rispettare l’unitarietà della facciata e, qualora esistenti, le 
tradizionali marcature (risalto cromatico) di marcapiani, contorni di porte o finestre, gronde 
e simili. Sono preferibilmente da escludere pitture a legante acrilico, salvo nel caso di 
rivestimento di cappotti; 
vanno preferite quelle con legante a calce con fissativi naturali e/o pitture ai silicati. 
4. Nel rispetto del decoro, eventuali “murales” devono essere autorizzati dalla 
Commissione 
Locale per il Paesaggio. 
5. Nella città storica vale altresì quanto previsto dal PI.
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Art. 87 - Superamento delle barriere architettoniche 
1. Al fine di garantire una migliore qualità della vita e la piena fruibilità dell’ambiente, costruito o non 
costruito, da parte di tutte le persone ed in particolare per le persone con disabilità (motoria, 
sensoriale, cognitiva ecc.) ovvero per l'utenza ampliata, la progettazione e l’esecuzione degli 
interventi urbanistico – edilizi deve essere redatta ed eseguita in conformità alle disposizioni in 
materia di superamento ed eliminazione delle barriere architettoniche di cui alle vigenti normative 
nazionali (L 13/1989, DM 236/1989, DPR 380/2001 capo III), regionali (LR 16/2007, DGR 1428/2011 
come integrata dalla DGR 1898/2014), nonché del presente Regolamento, così come di seguito 
precisate ed integrate. 
2. ln particolare negli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria, nuova costruzione, 
sostituzione edilizia, ristrutturazione di interi edifici o di parte di essi, nonché nei casi di 
mutamento della destinazione d’uso di immobili finalizzato ad un pubblico utilizzo o all’esercizio 
privato aperto al pubblico, devono essere adottati tutti quegli accorgimenti atti ad eliminare le 
barriere architettoniche, garantendo i requisiti di “Accessibilità”, “Visitabilità” ed “Adattabilità” 
prescritti dalla specifica normativa. In particolare le tecniche costruttive devono fare riferimento a 
quanto previsto dalla DGR n. 1428/2011 (come integrate con DGR n. 1898/2014) e dai criteri di 
progettazione definiti dal Piano per l’Eliminazione delle Barriere Architettoniche (PEBA).
3. Nel caso di dimostrata impossibilità tecnica connessa agli interventi strutturali ed impiantistici sugli 
edifici esistenti o nel caso in cui le opere di adeguamento costituiscano pregiudizio per valori storici 
ed estetici del bene tutelato, nel rispetto di quanto contenuto agli artt. 7.2 e 7.5 del D.M. 236/89, si 
ritengono ammissibili soluzioni alternative alle specificazioni ed alle soluzioni tecniche previste dalla 
normativa vigente, purché rispondano alle esigenze sottintese dai criteri di progettazione. In tali casi 
nella relazione tecnica dovranno essere esposte, in modo dettagliato, le ragioni che impediscono il 
rispetto delle prescrizioni di legge. Possono in tali casi essere proposti o prescritti sistemi di 
accessibilità equivalente (come definiti dalla DGR 1428/2011).
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Art. 89 - Impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili a servizio degli edifici 
1. Si demanda alla specifica normativa nazionale di settore contenuta in particolare nel DM 
37/2008, nel D.lgs 192/2005 e nel D.lgs 28/2011. 
2. Sugli edifici con coperture inclinate sono ammessi solo pannelli di tipo integrato e semi-
integrato. I pannelli solari termici e fotovoltaici del tipo non integrato sono ammessi su 
coperture piane, solo se non visibili da spazi pubblici o di uso pubblico. 
3. Per quanto riguarda i collettori solari, gli eventuali serbatoi di accumulo devono essere 
posizionati all’interno dell’edificio o comunque alloggiati in apposito vano tecnico. 
4. Nella Città Storica vale altresì quanto previsto dal PI; per gli edifici soggetti a grado di 
protezione, gli interventi relativi ai pannelli solari che implichino una flessibilità 
progettuale, 
devono essere sottoposti a validazione dirigenziale preventiva.
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QUALITÀ E SOSTENIBILITÀ DEGLI INTERVENTI 

1. introduzione di incentivi di defiscalizzazione finalizzati alla 
promozione di concorsi di progettazione (art. 23) al fine di 
favorire il confronto tra diverse soluzioni, migliorare 
l’offerta qualitativa e per affermare il primato e la qualità 
del progetto

2. introduzione di incentivi di defiscalizzazione (art. 41) 
finalizzati ad elevare la sostenibilità energetico ambientale 
degli edifici, anche in riferimento agli obiettivi del PAESC

3. promuovere politiche finalizzate al progressivo 
abbattimento delle barriere architettoniche. In particolare 
il regolamento richiamale le linee guide del PEBA

4. Favorire la mobilità sostenibile sia per i cicli che per i nuovi 
veicoli di micromobilità richiamando le direttive del PUMS



PATROCINATORIORGANIZZATORI

IL NUOVO REGOLAMENTO EDILIZIO DI VERONA
approvato con DCC n. 32 del 24.06.2021 ed efficace dal 22 luglio 2021

Art. 23 - Concorsi di urbanistica e architettura
1. Il Comune promuove la procedura concorsuale per la redazione di piani e/o progetti edilizi, al 
fine di favorire il confronto tra diverse soluzioni, migliorare l’offerta qualitativa e per affermare il 
primato e la qualità del progetto. 

2. Al tal fine il presente Regolamento riconosce le seguenti premialità:

a) riduzione del 5% sul contributo di costruzione per gli interventi diretti convenzionati e non 
convenzionati al netto di eventuali altri incentivi. In tal caso il progetto dovrà ricomprendere 
ogni opera oggetto del successivo titolo edilizio;
b) riduzione del 8% sul contributo di costruzione, al netto di eventuali altri incentivi, nel caso di 
Concorso sul Masterplan da attuarsi mediante uno o più piani attuativi (PUA).

3. Per l’ottenimento delle premialità di cui al precedente comma, sono espressamente esclusi i 
concorsi con selezioni basate esclusivamente su curricula, esperienze precedenti o fatturato.

4. La procedura del Concorso dovrà essere gestita da un Responsabile Unico del Concorso (RUC) 
nominato dal proponente l’intervento. Il RUC dovrà, con uno specifico Documento di Concorso, 
fornire ai concorrenti le condizioni, le procedure, le regole del Concorso e i criteri di valutazione 
delle proposte, raccolti nel bando di concorso elaborato sulla base di quanto concordato con il 
competente Ufficio comunale nonché le “linee guida” per lo sviluppo dell’idea progettuale.
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5.Il RUC acquisisce preventivamente il parere dei competenti Uffici comunali e della eventuale 
Soprintendenza e Commissione per il Paesaggio sulle “linee guida” del concorso da fornire ai 
concorrenti.

6.Il RUC dovrà garantire il corretto svolgimento del concorso e l’adeguata pubblicità 
dell’iniziativa e dei suoi esiti anche con la pubblicazione in un’apposita pagina del sito web del 
Comune di Verona.

7.La Giuria del Concorso sarà composta da un minimo di cinque giurati e dovrà essere composta 
in maggioranza da progettisti (architetti o ingegneri). La maggioranza dei componenti la giuria 
(3/5) sarà scelta liberamente dal proponente; i rimanenti (2/5) saranno scelti sulla base delle 
terne fornite su specifica richiesta dagli Ordini professionali.

8.L’esito del Concorso sarà riportato su apposito verbale, sottoscritto da tutti i componenti la 
Giuria, da allegare alla pratica edilizia o agli elaborati di Convenzione nel quale sono esplicitati i 
fattori qualificanti del progetto che hanno motivato la scelta del vincitore.

9.L’esito del Concorso di progettazione non condiziona l’istruttoria del progetto da parte degli 
Uffici comunali, e/o le eventuali valutazioni successive della Commissione per il Paesaggio, ma 
queste ultime non dovranno comunque discostarsi dalle valutazioni dai medesimi già espresse 
sulle “linee guida” di cui al punto 4 del presente Articolo
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Art. 41 - Incentivi (riduzione degli oneri di urbanizzazione, premi di edificabilità, 
deroghe ai parametri urbanistico-edilizi, fiscalità comunale) finalizzati all'innalzamento 
della sostenibilità energetico ambientale degli edifici, della qualità e della sicurezza 
edilizia, rispetto ai parametri cogenti
1. Il Comune riconosce gli incentivi previsti dalle vigenti norme nazionali e regionali non aventi carattere 
discrezionale, per il conseguimento dell’innalzamento della sostenibilità energetico ambientale degli 
edifici. Tali incentivi sono tra loro cumulabili, fatto salvo ove sia esplicitamente escluso per legge.
2.In applicazione dell’art. 5 della LR 4/2007 è consentito lo scomputo dell’intero spessore delle murature 
perimetrali dai volumi e dalle superfici per interventi di edilizia sostenibile finalizzati al contenimento del 
fabbisogno energetico. Gli interventi posso usufruire di tale scomputo nei seguenti casi:
- nelle nuove costruzioni e demolizioni/ricostruzioni devono prevedere la realizzazione dell’edificio in 
classe energetica A4;
-negli interventi sull’esistente devono prevedere il miglioramento di 2 classi energetiche; rimane fatto 
salvo che tale incentivo non è applicabile agli edifici per i quali il PI prevede un grado di protezione che 
esclude gli ampliamenti 
3. Al fine di agevolare gli interventi di rigenerazione urbana, di decarbonizzazione, efficientamento 
energetico, messa in sicurezza sismica e contenimento del consumo di suolo, di ristrutturazione, nonché di 
recupero e riuso degli immobili dismessi o in via di dismissione, ai sensi dell’art. 17, comma 4bis del DPR 
380/2001, il contributo di costruzione è ridotto in misura non inferiore del 20% rispetto a quello previsto 
dalle tabelle parametriche regionali. 



PATROCINATORIORGANIZZATORI

IL NUOVO REGOLAMENTO EDILIZIO DI VERONA
approvato con DCC n. 32 del 24.06.2021 ed efficace dal 22 luglio 2021

SCHEDA 1

INTERVENTI SU FABBRICATI PREVALENTEMENTE RESIDENZIALI 

Sostenibilità energetico-ambientale degli edifici Riduzione contributo

a.1) Miglioramento dell’intero edificio di due classi energetiche* 10%
a.2) Miglioramento dell’intero edificio di tre classi energetiche* 15%
b.1) Miglioramento dell’intero edificio di una classe sismica* 10%
b.2) Miglioramento dell’intero edificio di due classi sismiche* 15%
c) Utilizzo di coperture a verde per almeno il 50% della nuova superficie coperta 5%
d) Miglioramento della qualità ambientale interna 20%
e) Adozione di sistemi per l’ottimizzazione delle risorse idriche 5%
f) Adozioni di infrastrutture funzionali a favorire la mobilità sostenibile 10%
g) Miglioramento della dotazione arborea delle aree verdi di pertinenza 5%
i) Desigillazione delle aree urbanizzate 5%
l) Utilizzo di materiali di recupero 5%

* si applicano solo per interventi in ampliamento.

[1]In riferimento al DM 11 ottobre 2017 - Criteri ambientali minimi (CAM) - 2.3.5.4 “Inquinamento elettromagnetico indoor” e p.to. 2.3.5.5 “Emissioni dei materiali”
[2]In riferimento al DM 11 ottobre 2017 - Criteri ambientali minimi (CAM) - p.to 2.2.7 “Riduzione dell'impatto sul sistema idrografico superficiale e sotterrane e/o p.to 2.3.4 “Risparmio 
idrico”.
[3]In riferimento al DM 11 ottobre 2017 - Criteri ambientali minimi (CAM) - p.to 2.2.9 “Infrastrutturazione secondaria e mobilità sostenibile”.
[4]Il progetto dovrà indicare una selezione delle specie arboree e arbustive da mettere a dimora in tali aree, tenendo conto della funzione di assorbimento delle sostanze inquinanti in 
atmosfera, e di regolazione del microclima e utilizzando specie che presentino le seguenti caratteristiche: ridotta esigenza idrica; resistenza alle fitopatologie; assenza di effetti nocivi 
per la salute umana (allergeniche, urticanti, spinose, velenose etc.).
[5] Sostituzione di pavimentazioni impermeabili pertinenziali con pavimentazioni aventi un coefficiente di permeabilità pari almeno a 0,50 per almeno l’80% della superficie pertinenziale 

scoperta.
[6]In riferimento al DM 11 ottobre 2017 - Criteri ambientali minimi (CAM) - p.to 2.4.1.2 “Materia recuperata o riciclata”;
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SCHEDA 2:

INTERVENTI SU FABBRICATI NON RESIDENZIALI 

Sostenibilità energetico-ambientale degli edifici Riduzione contributo

a) Impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili 15%
b.1) Miglioramento dell’intero edificio di una classe sismica* 5%
b.2) Miglioramento dell’intero edificio di due classi sismiche* 15%
c) Utilizzo di coperture a verde per almeno il 50% della nuova superficie coperta 15%
e) Adozione di sistemi per l’ottimizzazione delle risorse idriche 5%
f) Adozioni di infrastrutture funzionali a favorire la mobilità sostenibile 10%
g) Miglioramento della dotazione arborea delle aree verdi di pertinenza 5%
i) Desigillazione delle aree urbanizzate 5%
l) Utilizzo di materiali di recupero 5%

[1] L’impianto deve essere progettato per coprire almeno il 40% del fabbisogno stimato;
[2]In riferimento al DM 11 ottobre 2017 - Criteri ambientali minimi (CAM) - p.to 2.2.7 “Riduzione dell'impatto sul sistema idrografico superficiale e sotterrane e/o p.to 2.3.4 “Risparmio 
idrico”.
[3]In riferimento al DM 11 ottobre 2017 - Criteri ambientali minimi (CAM) - p.to 2.2.9 “Infrastrutturazione secondaria e mobilità sostenibile”.
[4]Il progetto dovrà indicare una selezione delle specie arboree e arbustive da mettere a dimora in tali aree, tenendo conto della funzione di assorbimento delle sostanze inquinanti in 
atmosfera, e di regolazione del microclima e utilizzando specie che presentino le seguenti caratteristiche: ridotta esigenza idrica; resistenza alle fitopatologie; assenza di effetti nocivi 
per la salute umana (allergeniche, urticanti, spinose, velenose etc.).
[5] Sostituzione di pavimentazioni impermeabili pertinenziali con pavimentazioni aventi un coefficiente di permeabilità pari almeno a 0,50 per almeno l’50% della superficie 

pertinenziale scoperta.
[6]In riferimento al DM 11 ottobre 2017 - Criteri ambientali minimi (CAM) - p.to 2.4.1.2 “Materia recuperata o riciclata”;

* si applicano solo per interventi in ampliamento.
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5.Tale incentivo:

a) è da ritenersi aggiuntivo a quello dei precedenti commi 1 
e 3;
b) non può superare una riduzione complessiva pari al 50% 
oltre a quelli già previsti al precedente comma 4. 

6. In sede di presentazione dell’intervento e del relativo 
calcolo dell’incentivo di cui al presente articolo, il 
progettista dovrà asseverare che le opere sono progettate 
conformemente ai requisiti per i quali si richiede l’incentivo 
e allegare apposita relazione tecnica descrittiva delle 
soluzioni proposte in relazione ai requisiti richiesti dal 
presente articolo.

Per una corretta progettazione degli edifici, con particolare 
riferimento all’applicazione dei criteri Minimi Ambientali 
(CAM), è raccomandata la consultazione delle linee guida 
predisposte progetto PrepAIR a cui partecipa anche la 
Regione Veneto.
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7.Per interventi che prevedano nuove volumetrie superiori a 2.000 mc o di 1.000 mq di SUL per gli edifici 
industriali, è obbligo prestare idonea garanzia fidejussoria bancaria o assicurativa  (…)

8.In sede di dichiarazione di fine lavori, è fatto obbligo presentare, unitamente alla dichiarazione di fine 
lavori, perizia asseverata corredata da idonea documentazione (quali ad esempio documentazione 
fotografica, di trasporto -ddt, ricevute pagamenti materiali; etc…) relativa alle diverse fasi costruttive, 
attestante l’effettiva e conforme esecuzione degli interventi per i quali si è richiesto l’incentivo.

9. Le verifiche sono effettuate su tutti gli interventi edilizi che hanno avuto accesso agli incentivi e che 
interessano immobili con volume o superficie superiore a quello stabilito dal precedente comma 7, mentre 
nei rimanenti casi le verifiche sono disposte a campione nella misura minima del 10% degli interventi che 
hanno usufruito degli incentivi.

10. Le verifiche sugli interventi che hanno determinato l’accesso agli incentivi sono disposte 
dall'Amministrazione per mezzo del proprio ufficio tecnico e/o con l’ausilio di tecnici esterni qualificati.

11.Per sostenere gli oneri economici di verifica necessari all'adempimento dei controlli di cui sopra, il 
richiedente, al momento della presentazione del titolo abilitativo comprensivo della domanda degli incentivi 
di cui sopra, dovrà versare all'Amministrazione Comunale, i diritti di segreteria stabiliti con proprio atto dalla 
Giunta comunale.
(…)
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Il regolamento richiama a più riprese i criteri di 
progettazione definiti dal Piano per l’Eliminazione delle 
Barriere Architettoniche (PEBA). All’art. 87, comma due si 
precisa quanto segue:
2. ln particolare negli interventi di urbanizzazione primaria e 
secondaria, nuova costruzione, sostituzione edilizia, 
ristrutturazione di interi edifici o di parte di essi, nonché nei 
casi di mutamento della destinazione d’uso di immobili 
finalizzato ad un pubblico utilizzo o all’esercizio privato 
aperto al pubblico, devono essere adottati tutti quegli 
accorgimenti atti ad eliminare le barriere architettoniche, 
garantendo i requisiti di “Accessibilità”, “Visitabilità” ed 
“Adattabilità” prescritti dalla specifica normativa. In 
particolare le tecniche costruttive devono fare riferimento a 
quanto previsto dalla DGR n. 1428/2011 (come integrate con 
DGR n. 1898/2014) e dai criteri di progettazione definiti dal 
Piano per l’Eliminazione delle Barriere Architettoniche 
(PEBA).

LA PROMOZIONE DI POLITICHE FINALIZZATE AL PROGRESSIVO ABBATTIMENTO DELLE 
BARRIERE ARCHITETTONICHE.
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all’art. 27 - Occupazione di suolo pubblico viene 
precisato che qualora l’occupazione del suolo 
implicasse una modifica dei percorsi pedonali, il titolo 
abilitativo dovrà indicare le soluzioni da adottare per 
rendere accessibili i percorsi alternativi; Tali interventi 
sono esenti dal pagamento del canone.

all’art. 31 - Conduzione del cantiere l’assuntore dei 
lavori dovrà inoltre adottare tutti gli accorgimenti 
necessari ad evitare pericoli o danni a persone o cose 
provvedendo ad attenuare rumori e molestie, 
garantendo al contempo una facile percezione della 
loro presenza alle persone ipovedenti e cieche 
usando contrasti cromatici e opportune segnalazioni 
tattilo-plantari;

LA PROMOZIONE DI POLITICHE FINALIZZATE AL PROGRESSIVO ABBATTIMENTO DELLE 
BARRIERE ARCHITETTONICHE.
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Art. 37 - Ripristino del suolo e degli 
impianti pubblici a fine lavori

2.Ultimati i lavori, l’impresa esecutrice e 
l’intestatario del titolo abilitativo sono 
tenuti a garantire l'integrale ripristino, a 
regola d'arte, e nel rispetto delle vigenti 
norme sul superamento delle barriere 
architettoniche e del Piano per 
l’Eliminazione delle Barriere Architettoniche 
(PEBA), non solo in ordine ad evitare 
l’introduzione di una nuova barriera ma 
anche nell’eliminarne una preesistente, 
delle aree e degli impianti ed attrezzature 
pubbliche. (…)

LA PROMOZIONE DI POLITICHE FINALIZZATE AL PROGRESSIVO ABBATTIMENTO DELLE 
BARRIERE ARCHITETTONICHE.
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Art. 48 - Piste ciclabili 

1. La realizzazione di piste ciclabili deve:
a) essere coerente con le direttive contenute nel PUMS;
b) rispettare le specifiche tecniche vigenti in materia (D.Lgs. 
285/1992, DM 557/1998, L. n. 2/2018) nonché quelle 
contenute all’interno dell’Abaco allegato al PI e del 
Regolamento del Verde.

2. Nella progettazione si dovranno ricercare soluzioni che 
rendano il percorso ciclabile più sicuro e fruibile a tutte le 
persone, indipendentemente dalle loro abilità motorie, 
compresi gli utenti di velocipedi a tre o più ruote.

3. Negli spazi pertinenziali dei plessi scolastici, delle 
attrezzature pubbliche e sportive, nonché degli spazi pubblici 
e delle aree di parcheggio, devono essere previste aree 
idonee per lo stazionamento delle bicilette, possibilmente 
coperte.
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4. Al fine di promuovere la mobilità sostenibile, per gli interventi di nuova 
costruzione e di ristrutturazione mediante demolizione e ricostruzione si prevede 
quanto segue:
a) Per gli usi residenziali in cui sono previsti 5 o più alloggi, devono essere 
predisposti spazi comuni per il deposito di biciclette e/o veicoli per la 
micromobilità elettrica, nella misura minima di 1,5 mq per le prime cinque unità 
abitative e 1 mq per quelle successive. Tale spazio:
- deve essere realizzato in collegamento con il vano scala e deve poter essere 
raggiunto dall’esterno a filo terra o attraverso una rampa;
- rientra tra gli spazi comuni del fabbricato e non concorre al calcolo della SUL e/o 
del volume edificabile.
b) per gli usi commerciali e direzionali in cui è prevista la realizzazione di parcheggi 
ad uso pubblico e nelle strutture pubbliche andranno previsti spazi comuni 
specificamente attrezzati per il deposito di biciclette e/o veicoli per la 
micromobilità elettrica, nella misura minima di 1,00 mq ogni 25 mq di area a 
parcheggio. Tali strutture potranno rientrare negli spazi da reperire per la 
destinazione commerciale direzionale e non dovranno essere conteggiati nell’area 
minima da destinare a parcheggio effettivo.



PATROCINATORIORGANIZZATORI

IL NUOVO REGOLAMENTO EDILIZIO DI VERONA
approvato con DCC n. 32 del 24.06.2021 ed efficace dal 22 luglio 2021

Bussolengo 
20.598  ab 

VERONA
257.838 ab

Grezzana 
10.724 ab

San Martino BA 
15.798 ab

San Giovanni L. 
25.044  ab

Villafranca di 
Verona 

33.391  ab Fonte: ISTAT 2021 – grafici a cura di Wikipedia

Sommacampagna 
14.636  ab 

Negrar di Valp. 
17.123 ab
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QUESITI
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• Articolo 8.2 - Documentazione minima da presentare nelle pratiche edilizie 

“…nei progetti su edifici esistenti e nelle varianti in corso d’opera devono essere indicate in nero le 
strutture esistenti che si intendono conservare, in giallo le parti da demolire ed in rosso le parti 
nuove da costruire, le quali,nei progetti contenenti opere in sanatoria, dovranno essere indicate in 
colore azzurro.”,

Chiedo un chiarimento e/o una vostra interpretazione/indicazione: la campitura in nero dell’area 
della sezione della muratura che si intende conservare, ovvero che è esistente, è perentoriamente 
da indicare solo campita in nero oppure è possibile indicarla, come di prassi per il disegno tecnico 
(vedi manualistica Neufert Enciclopedia Pratica per Progettare e Costruire, ed Hoepli, ottava 
edizione, 2003) in capitolo Rappresentazioni grafiche convenzionali con il segno di sezione in 
pennino 0.6/0.5 e l’area di sezione del muro in bianco, oppure con campitura a tratteggio inclinato 
oppure a campitura a puntinato regolare, per consentire ad esempio l’indicazione dell’asse della 
muratura, (disegno esecutivo) e per progettazione preliminare e definitiva (vedasi pagina 21, 
pag.29, pag.52, pag.76, pag.104,  del manuale).

la tavola dello stato di fatto, dello stato di progetto quest’ultima deve già esser rappresentata con 
i neri, rossi   gialli (azzurri), oppure è possibile presentare il progetto con le tre 
tavole/rappresentazioni serie/tipo stato di fatto, stato di progetto, stato di raffronto (questa con le 
campiture neri - rossi/gialli, azzurri).
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• Articolo 8.3 – Stato legittimo

“Lo stato legittimo di immobili realizzati in zone esterne ai centri abitati e alle zone di espansione 
previste da eventuali piani regolatori in epoca anteriore al 1° settembre 1967 è attestata 
dall’assetto dell’edificio realizzato entro quella data . . .”, comma ripreso dall’art. 7 della 
L.R.19/2021 entrata in vigore il 3 luglio ed impugnata e al vaglio della Corte Costituzionale.

Un progetto presentato allo stato attuale e che rientri in questa casistica come viene valutato in 
fase di istruttoria?
Se la legge venisse cassata dopo il rilascio dell’autorizzazione (SCIA con Autorizzazione BA) che 
effetti derivano?
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•  Articolo 38.5 comma 7

7. Nelle more di specifiche linee guida, sono possibili cambi di destinazione d’uso verso la
destinazione residenziale anche al piano terra solo nel caso in cui siano previsti elementi
prestazionali favorevoli al cambio d’uso quali in particolare la possibilità di garantire la privacy
e il cono visuale verso l’esterno, l’assenza di finestre a filo di spazi pubblici o di uso pubblico,
l’affaccio su strade di prossimità a basso impatto acustico e atmosferico, su strade/corti con
adeguate caratteristiche formali, che favoriscano il contributo di luce naturale. Qualora l’altezza
netta interna dei locali abitabili oggetto di cambio d’uso sia inferiore a 2,70m, la diminuzione di
volume dovuta alla minore altezza deve essere compensata da un aumento della superficie
del locale.

Il nuovo articolo, scritto in maniera a me poco chiara, sembra escludere totalmente la possibilità 
di un cambio d'uso da commercio a residenza, tenuto presente che le attività commerciali, 
normalmente negozi, hanno, per ovvie ragioni, tutti gli affacci sulla pubblica via.
L'articolo citato in oggetto al comma 7, sembra sostituire l'art. 57 del precedente Regolamento 
Edilizio che, per i cambi d'uso da commerciale a residenziale, non permetteva l'affaccio della zona 
giorno sul fronte strada, mentre erano ammesse le camere da letto.
Nel caso in cui ci siano normali finestre da appartamento, a filo di spazi pubblici o di uso pubblico, 
, in grado quindi, senza modifiche, di garantire la privacy e il cono visuale verso l'esterno, è 
possibile il cambio di destinazione d’uso in residenziale?. 
Per finestre " a filo" si intendono le vetrine che si aprono dalla quota zero del piano stradale o del 
marciapiede o si intendono anche le normali finestre?
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• Articolo 38.7 punto 5:

“5. Le scale condominiali o interne alle unità immobiliari esistenti, ma già presenti alla data 
di entrata in vigore della DGR 509/2010 (2 marzo 2010), anche qualora non conformi alle 
vigenti normative, possono essere mantenute o sostituite qualora migliorative della 
situazione esistente, nel rispetto del punto 38.1 del presente articolo.”

Come lo dobbiamo interpretare questo articolo noi tecnici in caso di una sanatoria?
Come viene letto da voi il possono essere MANTENUTE ?
Migliorative della situazione esistente nel rispetto del punto 38.1, sembra essere una 
possibilità in alternativa al fatto che comunque le posso mantenere purché siano state fatte 
prima del 2 marzo 2010? O no?
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• Varie ed eventuali

- Vorrei che al convegno si trattasse specificatamente il tema della differenza tra 
RISTRUTTURAZIONE e NUOVA COSTRUZIONE.

Quali sono i parametri entro cui sto facendo una ristrutturazione e quando invece si passa a 
nuova costruzione anche se sto agendo su un esistente?
Quando faccio un ampliamento entro il 20% del Volume o SUL sto facendo una 
ristrutturazione corretto?
Quali sono le specifiche norme?

- “Visto che non sono menzionate nel REC, le Circolari diramate dai  Dirigenti di Direzione, 
ai fini pratici che valore assumono? “


