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SCHEDE OPERATIVESCHEDE OPERATIVE

STANDARD E PARAMETRI URBANISTICI ED INDICI EDILIZISTANDARD E PARAMETRI URBANISTICI ED INDICI EDILIZI

PremessaPremessa

I parametri urbanistici sono le “grandezze” di base da considerare per la pianiGcazione urbanistica e, di
conseguenza, per l’attività ediGcatoria ed edilizia in genere che deve svolgersi in attuazione con tale
pianiGcazione. Quando il “parametro” è espresso tramite un rapporto tra grandezze, prende usualmente
il nome di “indice” (es. indice di fabbricazione).
Le norme urbanistiche infatti impongono determinati rapporti tra spazi destinati agli insediamenti
residenziali e produttivi e spazi pubblici o riservati alle attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi,
diversi secondo le “vocazioni” delle “zone urbanistiche”. Si dicono, in particolare, “standard urbanistici”, i
rapporti massimi tra insediamenti e aree destinate a spazi pubblici (aree per l'istruzione, per attrezzature
di interesse comune, per il verde attrezzato, per i parcheggi).
I parametri e gli indici urbanistici ed edili trovano perciò applicazione:

- al momento dell’elaborazione della pianiGcazione urbanistica che deve assicurare determinati
rapporti tra aree a diversa vocazione;

- al momento della veriGca se l’intervento edilizio progetto è in linea con la suddetta pianiGcazione e
con i paramenti ed indici stessi (se ad esempio rispetta le altezze, i volumi, gli indici di fabbricabilità)
rapporti che devono trovare espressione nella pianificazione approvata;

- al momento dell’autorizzazione d’interventi edilizi di nuova costruzione e ampliamento che sono
subordinati alla presenza di aree destinate alla collettività e a parcheggi suJcienti proporzionate alla
volumetria che si intende realizzare. Laddove non siano reperibili suJcienti aree, il Comune può
accettare di “monetizzarle”, vale a dire percepire una somma di denaro rappresentativa delle aree che
non ha potuto conseguire per destinarle agli usi di cui sopra.
I parametri ed indici in discorso vanno considerati da chi è interessato a eseguire interventi edilizi anche
perché essi (in particolare, la superGcie nelle sue varie accezioni e il volume) concorrono per il calcolo di
oneri di urbanizzazione e il costo di costruzione.
Parametri ed indici urbanistici ed edilizi si rinvengono nei Regolamenti edilizi e nelle Norme tecniche di
attuazione degli strumenti urbanistici.

1. Standard e parametri per la pianificazione urbanistica1. Standard e parametri per la pianificazione urbanistica

Le norme statali (per quanto di maggior rilievo il D.M. 2 aprile 1968) dettano prescrizioni e parametri per
l’urbanizzazione e l’attività edilizia cui devono attenersi gli enti locali nell’esercitare le loro funzioni di
governo del territorio (adozione e approvazione degli strumenti urbanistici, anche attuativi, e delle
relative norme tecniche).
Norme regionali e comunali possono prevedere prescrizioni e parametri più rigidi (es. minori altezze,
maggiori distanze, minori indici di fabbricabilità - cfr. Cons. Stato, sez. VI, 27 gennaio 2003, n. 419), ma
non più permissivi delle norme statali N1.
In particolare i Comuni non possono emanare norme e procedere alla formazione e revisione degli
strumenti urbanistici in violazione del D.M. 2 aprile 1968 ed ogni previsione regolamentare in contrasto
coi limiti minimi dal D.M. medesimo stabiliti è illegittima e va annullata, ove oggetto di impugnazione, o
comunque stante la sua automatica sostituzione con le clausole legali dettate dalla fonte sovraordinata
(Cons. Stato, sez. IV, 27 ottobre 2011, n. 5759; vedi anche Cons. Stato, sez. IV, 22 gennaio 2013, n. 354).
È peraltro riconosciuto agli enti locali il potere:

- di derogare al D.M. suddetto in alcuni speciali casi di adozione di piani particolareggiati, piani di
lottizzazione, piani di recupero con la funzione di determinare l’ordinato assetto di un certo territorio
comunale (T.A.R. Lombardia-Brescia, sez. I, 30 agosto 2007, n. 832);

- di cercare, qualora sia dimostrata l'impossibilità di raggiungere la quantità minima di spazi a
standard su aree idonee, gli spazi stessi nelle immediate adiacenze, oppure su aree accessibili tenendo
conto dei raggi di influenza delle singole attrezzature e della organizzazione dei trasporti pubblici.
Per quanto riguarda le norme regionali, era comunemente aMermato che neppure esse possono
derogare alla normativa statale in materia (T.A.R. Liguria-Genova, sez. I, 23 dicembre 2009, n. 3895; T.A.R.
Abruzzo-Pescara, sez. I, 11 maggio 2009, n. 336).
Successivamente però, l’art. 2-bis, D.P.R. n. 380 del 2001 N2 come modiGcato dall’art. 5 del D.L. n. 32 del 18
aprile 2019 (G.U. n. 92 del 18 aprile 2019) in attesa di conversione, ha disposto che al Gne di concorrere a
indurre una drastica riduzione del consumo di suolo e a favorire la rigenerazione del patrimonio edilizio
esistente, a incentivare la razionalizzazione di detto patrimonio edilizio, nonchè a promuovere e agevolare
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N1

N2

la riqualiGcazione di aree urbane degradate con presenza di funzioni eterogenee e tessuti edilizi
disorganici o incompiuti, nonchè di ediGci a destinazione non residenziale dismessi o in via di dismissione,
ovvero da rilocalizzare, tenuto conto anche della necessità di favorire lo sviluppo dell'eJcienza energetica
e delle fonti rinnovabili e di assicurare il miglioramento e l'adeguamento sismico del patrimonio edilizio
esistente, anche con interventi di demolizione e ricostruzione:

- Regioni e Province autonome introducono disposizioni derogatorie al decreto del Ministro dei lavori
pubblici 2 aprile 1968, n. 1444 e dettano disposizioni sugli spazi da destinare agli insediamenti
residenziali, a quelli produttivi, a quelli riservati alle attività collettive, al verde e ai parcheggi, nell’ambito
della deGnizione o revisione di strumenti urbanistici comunque funzionali a un assetto complessivo e
unitario o di specifiche aree territoriali;

- le disposizioni di cui sopra sono Gnalizzate a orientare i Comuni nella deGnizione di limiti di densità
edilizia, altezza e distanza dei fabbricati negli ambiti urbani consolidati del proprio territorio.
In ogni caso di intervento di demolizione e ricostruzione, quest'ultima è comunque consentita nel rispetto
delle distanze legittimamente preesistenti purchè sia eMettuata assicurando la coincidenza dell'area di
sedime e del volume dell'ediGcio ricostruito con quello demolito, nei limiti dell'altezza massima di
quest'ultimo.
Il D.M. 2 aprile 1968 non ha eJcacia diretta nei rapporti tra privati in assenza di regolamentazione
urbanistica locale.

Note
Ciò per una ritenuta, ancorché non indiscutibile forza normativa primaria del D.M. 2 aprile 1968
(Cons. Stato, sez. IV, 22 gennaio 2013, n. 354; Cons. Stato, sez. IV, 21 ottobre 2013, n. 5108; e Cons.
Stato, sez. IV, 27 ottobre 2011, n. 5759 riconoscono al D.M. la forza di norma di valore primario).
Tuttavia a tale decreto, emanato privo di numero e senza il parere del Consiglio di Stato, potrebbe
non essere riconosciuta tale natura.
Introdotto dall’art. 30, comma, 1, lett. a), del D.L. 21 giugno 2013, n. 69, convertito dalla L. 9 agosto
2013, n. 98.

1.1. La zonizzazione e le prescrizioni statali di carattere urbanistico ad essa correlate1.1. La zonizzazione e le prescrizioni statali di carattere urbanistico ad essa correlate
Spetta ai Comuni in sede di adozione degli strumenti urbanistici dividere il territorio comunale in zone
territoriali omogenee cui corrispondono prescrizioni di carattere urbanistico loro dedicate.

Zone A - Centri storiciZone A - Centri storici
Trattasi delle parti del territorio interessate da agglomerati urbani che rivestono carattere storico,
artistico o di particolare pregio ambientale o da porzioni di essi, comprese le aree circostanti, che
possono considerarsi parte integrante, per tali caratteristiche, degli agglomerati stessi (art. 2, D.M. 2 aprile
1968). N3

Limiti di densità edilizia
Per le operazioni di risanamento conservativo ed altre trasformazioni conservative, le densità edilizie di
zona e fondiarie non debbono superare quelle preesistenti, computate senza tener conto delle
soprastrutture di epoca recente prive di valore storico-artistico.
Per le eventuali nuove costruzioni ammesse, la densità fondiaria non deve superare il 50% della densità
fondiaria media della zona e, in nessun caso, 5 mc/mq (art. 7, D.M. 2 aprile 1968).

Rapporti massimi tra gli spazi per insediamenti produttivi e gli spazi pubblici o parcheggi
Nei nuovi insediamenti di carattere commerciale e direzionale, a 100 mq di superGcie lorda di pavimento
di ediGci previsti, deve corrispondere la quantità minima di 80 mq di spazio, escluse le sedi viarie, di cui
almeno la metà destinata a parcheggi (in aggiunta a quella prevista dalle norme relative alla riserva di
spazi per parcheggi: art. 41-sexies della L. n. 1150 del 1942 inserito dall’art. 18 della L. n. 765 del 1967);
tale quantità è ridotta alla metà, purché siano previste adeguate attrezzature integrative (art. 5, D.M. 2
aprile 1968).

Altezza degli edifici
Per le operazioni di risanamento conservativo non è consentito superare le altezze degli ediGci
preesistenti, computate senza tener conto di soprastrutture o di sopraelevazioni aggiunte alle antiche
strutture.
Per le eventuali trasformazioni o nuove costruzioni che risultino ammissibili, l'altezza massima di ogni
ediGcio non può superare l'altezza degli ediGci circostanti di carattere storico-artistico (art. 8, D.M. 2 aprile
1968).

Zone B - Zone di espansioneZone B - Zone di espansione
Trattasi delle parti del territorio totalmente o parzialmente ediGcate, diverse dalle zone A): si considerano
parzialmente ediGcate le zone in cui la superGcie coperta degli ediGci esistenti non sia inferiore al 12,5%
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