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LA REGOLAMENTAZIONE EDILIZIA 
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P RE ~l ESSA 

L'argomento proposto dal tema è cli natura quan­
to mai vasta r complessa e suscettibile cli approfon­
dito s,·olgimento sotto molteplici aspett i. 

Chi scri,·e, dirigente ne\lTfficio Tecnico Comunale 
cli una grande città, si propone cli trattarlo da un 
punto cli vista essenz ialmente tecnico C' pratico. 

Pertanto le considerazioni, le criticl H·, i suggeri­
menti, contenuti nella presente trattazione, scatu­
riscono dalla esperienza acqu isita nello svolgimento 
cli compiti intesi a dare quotidiana applicazione alle 
norme contenute in un vigente Regolamento Edili­
zio e dall'appassionato intento cli contribuire, s ia 
purr in limiti forzatamente modesti, al migliora-

mento ed affinamento cli questo fondamentale stru­
mento della regolam entazione edilizia, onde ren­
derlo il più possibile: atto a tradurre in realtà i mo­
derni orientamenti in campo urbanistico; rispon­
dcn te alle attuali esigenze economico-sociali ; ccl 
aderente alla odierna tecnica costrutti\·a in conti­
nua e,·olt1zion c. 

romc il tema stesso suggerisce, la materia ,·errà 
suclcl i,·isa sotto il suo triplice aspetto di norme pro­
cedurali-amministrative, di norme urbanistico-am­
bientali e di norme tecnico-igienico-strutturali, fa 
ce ndo precedere alcuni cenni sulle attual i fonti della 
regolamentazione edilizia. 





A TTGALI FO::-;TI 
DELLA REGOLA:\IDITAZJO::-;E ED ILIZ IA 

La legislazione urbanistica Yigcnte trac le sue ori­
gini dalla Legge 17 agosto H)-12, n. n50, denomi­
nata Legge Urbanistica, che disciplina in modo uni­
tario, seppure oggi ritenuto ormai in sufficiente, la 
complessa materia dell'urbanistica in ge nere e del­
l'ed ilizia. 

R ecita infatti l 'art. r della Legge l'rbanistica: 
(< L'assetto e l'incremento edilizio dei centri abitati, 
e lo s , ·iluppo urbanistico in genere nel territorio dello 
Stato, sono disciplinati dalla presente Legge». 

Con l'unificazione ciel Regno cl' lta lia , tutta la 
materia inerente ai Piani Regolatori ed ai Regola­
menti Edilizi ,·enne disciplinata eia due leggi fon­
damentali ciel nuo,·o Stato Italiano: la legge sulle 
espropriazion i per pubblica utilità e la legge per l'un i­
ficazione amministrativa del Regno d'Italia. 

La legge ciel 25 gi ugno r865 n. 2359, « Suite espro­
priazioni per pubblica utilità», trattava al Capo VI 
ccl al capo \'II « dei Piani Regolatori Edilizi e 
dei Piani Regola.tori di Amplia111e11 to 11, prc,·edendo 
dall'art. 86 all'art. 92, la (( possibilità i1, per i Comuni 
con popolazione superiore ai 10.000 abitanti, della 
formazione, approvazione e pubblicazione dei Piani 
Regolatori Edilizi. 

La legge ciel 20 marzo 1865, n. 2248 per l' unifi­
cazione amministrati,·a del Regno d'ltalia da,·a 
facoltà, all'art. 87, comma a), a i Comuni di deli­
berare intorno e< ai regolamenti di igiene, ed ilizi 
e cli polizia urbana, attribuiti dalla legge dei 
Comuni )) . 

l l regolamento per l'osservanza cli eletta legge, 
approvato con R. D. 2321 clell'8 giugno 1865, sta-

bili,·a, al Capo , ·rn, ( dei regolamenti J/llfllicipnl, ' 
le materi e dei regolamenti edilizi e precisam<'nte: 

1) la formazione delle Commissioni edilizie 
Comunali con voto puramente consultivo; 

2) la determinazione del perimetro cicli' abi­
tato in cui si debbono intendere circoscritte le pre­
scrizioni dei regolamenti , 

3) i piani regola lori del!' ingrandimento e di 
livellazione o di nuovi allineamenti delle vie e piazze, 

4) l'erezione, demolizione o restauro dei fab­
bricati o costruzioni murali poste a ,·ista del pub­
blico e degli alloggi relatiYi dei proprietari, ed al 
fìne di non imped ire la \'iabilità e di non deturpare 
l'aspetto dell'abitato; 

5) l'altezza massima permessa per i fabbricati 
in correlazione con l'ampiezza della ,·ia e <lei cortili ; 

ed altre disposizioni integrati,·e. 

li regolam en to della successi,·a legge Comunale 
e Provinciale ciel r9n all'art. r II, trattar.do la ma­
teria dei Regolamenti Edilizi, riporta,·a legger­
mente ampliata la prrccclrntr enunciazione. 

L'esame critico delle leggi e relati"i regolamenti, 
sopra menzionati, permette di fare il punto su lla 
situazione legislativa esistente prima della promul­
gazione della nuova Legge L·rbanistica, e di consta­
tare come la stessa abbia cffettirnmente operato 
una vera riforma organica della materia, riforma 
resasi necessaria per poter effettuare una politica 
urbana unitaria, sia sotto il profilo tecnico, strada 
e fabbricato, sia sotto il profilo sociale ed economico. 

Tra le molte im10,·azioni della Legge l'rbani­
stica una delle più importanti è senza dubbio quella 
di a,·ere staccalo il J{egolamento Edilizio della legge 



su ll 'Amministrazione Comunale e Provinciale por­
tandolo a fare parte integrante elci corpus /eg11111 

che disciplina la pianificazione urbanistica. 
Pertanto non è più una faco ltà, bensì un obbligo 

per tutti i Comuni l 'adozione cli un Regolamento 
Edil iz io, il quale deve contenere lutto quan to con­
cerne una integrale regolamentazione di ogni se t­
tore direttamente connesso con l'attiv ità fabbrica­
tiva nell 'ambito dell'intero territorio del Comune. 
~la oltre a questa estensione della materia da rego­
lamentare, la Legge l'rbanistica contiene un 'altra 
prescrizion e in base alla quale il Regolamento Edi­
li ?.io viene ad assumere un carattere eminentemente 
urbanistico . T nlatti il Regolamento Edilizio de,·e 
contenere le norme per disciplinare l' a tti,·ità ed il i­
zia programmata dal Piano Regolatore ; qualora il 
Comune ne sia sprovvisto, il Regolamento Edi li zio 
deve esse re integra to da un Programma d i Fabbri­
cazione, il quale per le sue caratteristiche è in ultima 
ana li si un \'ero e proprio piano urbanist ico. 

L' art. 33 della Legge l"rbani stica specilìca le 
materi e chr devono essere disciplinate da ogn i Rego­
lamen to Edilizio, dandone una elencazione mera­
mente cscmpli ficat i,·a e precisam ente: 

r) la formazione, le attribuzioni ccl il funz io­
namento della Commissione edi li zia comunale; 

2) la presentazione delle domande di licenza 
cli costruzione o trasformazione cli fabbricati e la 
richiesta obbligatoria dei punti fiss i cli linea e li,·ello 
prr le nuo,·e costruzioni ; 

3) la compilazione dei proget ti cli opere ed i­
lizie e la direzione dei la\'ori di costru zione in armo­
nia con le leggi in vigore ; 

4) l'a ltezza minima e quella massima dei fab­
bricati secondo le zone ; 

5) gli eventu ali distacch i dai fabbricati vicin i 
l' eia! fi lo stradale ; 

6) l'ampiezza e la formazione dei cortili e de­
gli spazi interni , 

7) le sporgenze su lle ,·ie e piazze pubbliche ; 

8) l'aspetto dei fabbricati e il decoro elci ser­
, ·izi ed impianti che interessano l'estet ica dell'edi­
hzia urbana (tabella stradale, most re e affissi pubbli­
c,tan , 1mp1anti igieni ci di uso pubbli co, ecc.) ; 
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9) le norme igieniche cli particolare interesse 
edili zio ; 

ro) le pa rticolari prescrizioni costruttive da 
osservare in determi nati quartieri cittadini o lungo 
determinate Yie o piazze ; 

11 ) la recin zione o la manutenz ione cli aree 
scope rte, cli parchi e giardini e cl i zone private inter­
poste tra fabb ri cati e strade e p iazze pubbliche e 
eia queste visibili ; 

I 2) l'apposizione e la consen·azione dei numeri 
civici; 

13) le ca utele cla ossen·arc a garanzia della 
pubblica incolumità per l'esecuzione delle opere 
ecli lizi e, per l'occupazione cie l suolo pubblico, per i 
Ia,·ori nel pubblico sottosuolo, per le ribalte che si 
aprono nei luoghi cli pubblico passaggio, ecc . ; 

Lt-) la vigilanza su ll 'esecuzione dei lavori per 
assicurare la osservanza de ll e disposizioni delle leggi 
e dei regolamenti. 

\: ci Comuni pro,·visti elci Piano R egolatore, il 
R egolamento Edili zio deve a ltresì disciplinare: 

- la lott izzazione delle aree fabbricabili e le 
caratteristiche dei vari tipi di costruzione pre,·isti 
dal piano regolatore ; 

- l'ossen·anza di determinati caratteri archi­
tettonici e la formazione cli complessi ed ilizi cli carat­
tere unitario, nei casi in cui ciò sia necessario per 
dare conven iente attuaz ione al piano regolatore, 

- la costruzione e la manutenzione di strade 
private non previste nel piano regolatore . 

Tale elencaz ion e, come si noterà, è forse troppo 
conci sa ed in molti casi anch e non eccessivamente 
ch iara, il regolamento, cli cui la legge è tuttora 
priva, avrebbe certamente portato quelle deluci­
dazioni cd integrazioni che sono indispensabil i per 
la formazione di un Regolamento Edilizio. 

Occorre tener presente che la sua applicazione è 
estesa indistin tamente a tutti i Comuni d'Italia · 
ma non tutti sono dotati d i un l"fficio Tecnico ~ 
Legale, non tutti possono o intendono valersi cli 
consulenti qua li ~cat i per la stesura ciel Regolamento 
Edilizio. 

Sono comparsi in questi ultimi anni vari volu­
mett i, alcuni con approvazione mini steriale, cost i-



Luiti da una bozza cli Regolamento Edilizio, in cui 
ogn i Comune non aveva che da riempire alcuni spaz i 
vuoti. Tali rnlumetti non si limitano ad un indice, 
ad una traccia schemat ica, ma scendono ad una ste­
su ra abbastanza dettagliata, senza tuttavia poter 
tener conto dei fattori ambientali , storici e socia li 
proprii cli ogn i Comune; compito questo, d'altronde, 
di esclusiva competenza degli organi responsabili 
dei Comuni interessal i. :-:e consegue che una Città 
cli ma re ad esempio può avere un regolamento con 
caratteristiche elci tutto simili a quelle di un Co­
mune di montagna. 

l i Consiglio Superiore dei Lavori Pu bblici, in 
un fascicoletto edito alcun i anni fa. intitolato « Orien­
tamenti per l'attuazione delta disciplina urba11ishca )), 
trattando del Regolamento Edilizio ha dato uno 
schema, del medesimo, idoneo, come dice l'avve r­
tenza, per Com uni cli importanza media. Tale schema 
è molto preciso e dovrebbe serv ire come base pe r la 
stesura r! i tutti i R egolamenti Edilizi ; purtroppo 
esso è poco noto e di d iffici le reperimento. 

In ogni caso, però, la stesu ra di un regolame nto 
deve essere preceduta da una indagine storico-so­
ciale-economica del Comune in cui si Yuole regola­
mentare l 'ed ificazion e onc\E' questa si armoni zzi con 
l'ambiente esistente. 

:-.:ORM E PROCEDUl.ALI MW I NJSTRATIVE 

Sono la premessa indispensabile e fondamenta le 
per una concreta ed efficace applicazione di ogni 
regolamento. Alcune di queste norme rivestono 
carattere particolarmente tecnico ed è appunto verso 
queste che si richiama l'attenzione cli chi dovrà 
compilare un Regolamento Edilizio. 

Per rendere pi(, sollecito l' esame dei progetti 
da parte degli organ i Comunali a ciò preposti, è 
opportuno sia precisato nel dettaglio come debbono 
essere presen tati i vari elaborati, così che di\'C.:nti 
rapida l'inclivicluazione ciel lotto su cui sorgerà l'o­
pera, in eq uivocabile il suo inserimento nel reticolo 
del Piano Regolatore cittadino, e comprensibile in 
ogn i suo particolare la costruzione che il richi edrntc 

intende realizzare. 
li progetto, completo d i tutte le piante, a lzati e 

sez ion i deve essere redatto in scala non inferiore a 
r roo. 1 disegn i devono essere contenu ti in una 
unica ta,·ola, piegata nel formato di cm. zr x 29,7. 

A qu esto proposito è da ossen·a rsi che la tecnica 
modern a del costruire, nonch è purtroppo il notevole 
lasso di tempo intercorrente tra domanda e licenza, 
inducono gli interessati a presentare all 'apprornzion e 
delle Ammi ni strazioni Comuna li progett i di larga 
massima, che \·erranno poi, in sede esecuti\·a, rima­
neggiati e variati , specialmente per quanto si rife­
ri sce ai prospetti. So no evidenti le conseguenze cli 
tale deprecabile sistema, per cui si ritiene opportuno 
che il R egolamento Edilizio dia, a questo proposito, 
norme precise d 'obbligo . 

Sarebbe pura utopia pretendere che l' esecutirn 
corri sponda in ogni minimo dettaglio al progetto 
cui la li cenza si riferisce, ma il proge tto presentato 
all 'approvazione sia l'elemento base che l'esecutivo 
completerà e migliorerà. 

Sorge a questo punto il problema delle rnrianli. 
L·na indagine statistica presso gli l 'ffici Tecn ici 
Comunali rivelerebbe facilme nte quale sia l'odierna 
prassi cli cost ruttori e professionisti. Per una sola 
opera Yengono presentate una, due, a volte anche 
più vari ant i ; non solo, ma l'ul t ima è sicuramente 
quella che si presenta ad opera ormai compiuta, 
esautorando così gli organ i preposti a dare prewnt i,·i 
g iudizi in lin ea estetica. 

A tutto ciò deve porre fine un modern o Regola­
mento Edili zio, predisponendo norme precise ccl 
inderogabili per cui il progetto presentato all 'appro­
vazione corrisponda alla realizzazione effettiva del­
l'opera . Per le e,·entua li sempre possibili ,·arianti 
dovrà essere assicu rata una procedura più celere. 

Jl particolare costrutti\'O degli elementi di fac­
ciata occorrente per il completamento degli elaborati 
de\·e essere precisato in ogni suo dettaglio. 

Le indicazioni generiche su lla qualità dei mate­
riali che verranno impi egati (mosaico \·ctroso, grés 
lucido, clinker, pietra naturale ecc.) sono troppo 
spesso pri,·e d i ogni attendibilità ; debbono essen-i 
delle norme precise al riguardo, che obblighino ad 
indicare, oltre la natura dei materiali , a nche i colori 

dei medesimi. 
Solta nto in tal modo potranno e,·ita rsi certi 

sconcertanti accosta menti cli colore, non solo nell 'e­
dificio in cost ruzione, ma anche relativamente agli 
edifici latistanti, che oggi troppo spesso deturpano 
il \'olto delle nostre città. 

Se è Yero che << l'idea del be ll o i, è soggetti\·a non 
si può però escludere l'esistenza di un concetto 
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estet ico generale e comune, e questo appunto la 
Commissione Igien ico Edili zia è chiamata ad inter­
pretare sui progetti di nuove opere. 

Per poter ben giudicare a priori l'inserimento 
della nu ova costruzione dell 'ambiente circostante è 
necessario che ogni istanza sia corredata di una ade­
guata docum entazione fotografica e se del caso per 
opere più importanti cli un plastico. 

Nella stesura dei progetti deve essere indicato 
l'andam ento altimetrico del terreno interessato dalla 
nuova opera, sia come quote rosse che come quote 
nere, prima della esecuzione e sistemazione defini­
tiva della stessa. Questa necessità ri,·este peculiare 
importanza ne lle zone collinari e là clo,·e il Pian o Re­
golatore impone limiti di cubatura. 

Se è indi spensabi le che i proge tti delle opere di 
un certo rilie,·o siano dettagliati in ogn i particolare, 
è però opportun o, per non aggravare inutilm ente il 
compito ciel Professionista, che i R egolamenti Edi­
li zi prevedano anche, per opere di minore impor­
tanza (bassi fabbricati all'interno dei cortili , ripa­
razion e ed ifici, ccc.), l'ad ozione di una procedura 
più se mplifi cata. 

La ,·aliclità delle licenze deve essere fissata in 
modo inequivocabile, sia per quanto attiene l'ini z io 
elci lavori sia per quanto concerne la durata degli 
stessi. 

~f olti degli attual i Regolamenti Edilizi difettano 
della imposizione di tali limiti ; le conseguenze ne­
ga tive di tale omissione , oggi non rilevabili , potreb­
bero però apparire in prosieguo di tempo, quando 
veni ssero a cessare le disposizioni vigenti in materia 
di esenzione fiscale per le nuove costruzioni. 

Qualora poi si tratti di progetti che prevedono 
più edifi ci, si ritien e oppo rtun o il rila scio della li­
cenza per ogni singola costruzione. 

La difficoltà cli procedure a vcrinche sulla corri­
spondenza tra l'opera in corso ccl il progetto appro­
vato, derivante dalla natura intrin seca dell 'opera, 
dalla carenza del personale addetto e dalla lentezza 
della procedura repressiva, non è facilmente ovvia­
bile con norme di Regolamento Edilizio. È neces­
sa ri o però che il medesimo richiami le responsabilità 
dei committenti , dei progettisti e degli assuntori 
delle opere per quanto riguarda non solo l'esecuzione 
delle stesse a perfetta regola d'arte, ma altresì per 
quel che concerne la rispondenza tra le opere stesse 
e la licenza di costruzione rilasciata dal Comune. 
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L ' istituto della Commissione Igien ico Edili zia, 
la cui necessità è stata avvertita non solo ne lla Legge 
del 1865 ma già nella vecchia legge piemontese del 
1859 da cui la medesim a trae o rig ine e ri confermata 
in tutte le leggi e rego lamenti successivi s in o a ll a 
attuale Legge L"rbani st ica, è cli importanza fonda­
mentale nella att uazione d i un Rego lam ento Ed i­
li zio, elemento integrante ciel Piano R egolato re . 

La Commissione Igienico Edilizia, i cui compo­
nenti rappresentano tutti gli ambienti cul turali 
della città, dà a l Sindaco un parere che non deve 
essere esclusi\·a mente tecnico ed estetico, ma com­
prensirn di tutti i fattori alti a giudicare l ' idoneità 
dell 'inserimen to ciel fabbricato in progetto nell 'am­
biente circostan te. 

Si ritiene opportuno che, per un complesso cl i 
rag ioni , tale parere abbia sempre carattere consul­
tiYo ma non vincolante per il Sindaco, lasciando 
quindi solo ad esso la responsab ilità dell'emana­
zione della li cenza. 

È indispensabil e che i Regola menti Edilizi san­
ciscano l'obbligatori età elci parere della Commi s­
sione Igieni co Edili zia, in quanto le vigenti disposi­
zioni prescrivono solo l'obbli go della istituzione, ma 
non del parere della medesima, attualmente previ­
sto soltanto da una circolare ;\lini steriale. Ciò ver­
rebbe del resto a confermare l 'i ndiri zzo dell 'attua le 
giuri sprudenza in base a cui il diniego di una li ­
cenza da parte del Sindaco può essere revocata, qua­
lora lo stesso non abbia preventi vamente sentito il 
parere della Commissione Igieni co Edilizia. :\'on ri­
sulta in vece, a meno che non en trin o in g ioco inte­
ressi di parte, che mai alcun cittad ino abbia chi esto 
in giud iz io la revoca di un a li cenza perchè la costru­
zione realizzata offendeva il comune senso es tet ico, 
infirmandon e la validità per mancanza del parere 
consultivo dell a Comm issione. 

La com posizione dell a Co mmissione Igienico 
Edilizia non può essere fissata con un rigido schema ; 
il criterio dell a scelta dei componenti deve essere 
quello della capacità nel campo urbani sti co, arti­
stico, architettonico, tecn ico, igienico e socia le, ne l­
l'interesse ed in ra ppresentanza di tutta la città, 
non già esclusivamente quello della professione ese r­
citata che potrebbe indurre a difendere interessi 
cli categoria. 

I campi che l'esame cl i un progetto di nuova opera 
viene ad interessare sono molteplici ed alt rettante 



le competenze specifi che chi amate ad esprimere un 
mot ivato giudizio. 

Queste considerazioni e l'esigenza di esa mina re 
il più ra pidamente possibile le varie istanze, ci porta 
a contem plare la opportunità cli una articolazione 
del la Commissione Igien ico Edilizia in sottocommis­
sioni deli beranti, di Crbanistica, di Tecnica costrut­
tiva e degli Affari minori. 

:\TO RME URBAXISTlCO-AMBIE:\'TALI 

I R egolamenti Edilizi sono clementi integrativi 
dei Piani R egolatori e costi tui sco no con questi gli 
element i fondamenta li per l'attuazione cli un a disci­
plina edili z ia in un Comun e. 

Il Piano Regolatore suddiv ide l' intero territorio 
com un ale in zone, indicando di ognun a le parti colari 
caratteristiche ed i vincoli. 

Il Regolamento Edilizio di sciplina la fabbrica­
zione nell 'ambi to di ciascuna di queste zone, sca­
turisce eia ciò la necessità che esso abbia norm e pro­
ced ura li e generali per l'intero territorio comunale 
e norm e ed ili zie specifiche per ogni zona. 

Tale discorso vale per una grande città dotata 
d i Pia no Regolatore Generale ; com unqu e anche i 
Comun i minori debbono avere un Programma di 
fabb ri cazione che, pur nella sua maggiore semplicità, 
costituisce sempre un piano urbani stico. 

Due sono i parametri d i essenziale importanza 
per d isciplinare l 'att i\'ità ed ilizia l 'altezza del fab­
bricato ed il rapporto tra a rca fabbricabile e super­
ficie totale ciel lotto . 

Pur ravvisando l 'im portanza di tali fattori, si 
co nsidera su perato il cri terio di fi ssa re norme se­
condo formule puramente matemat iche, si riten­
go no invece più consone ad un sano co nc~ tt_o urb~­
ni s ti co norme stabilite in fun zione d i ogrn tipologia 
edili zia, che naturalmente rispettino determin a ti 
li miti, qu a li que lli in appresso indicati : 

n) ogni fabbricato de\·e a\·ere UI~ 'a ltezza, sia 
verso via che \·erso cortile, non supc-norc a lla lar­
ghezza dello spazio libero antistante c pertanto il 
rapporto limite tra strada o cortile cd a ltezza dew 
essere eguale a r 1 

b) l'area edificabile cii ogn i lotto de,·c essere 
inferiore a lla metà della su perficie totale dello stesso, 
scmprcc hè sia garantita, in funzione della cubatura 

e destinazione ciel costruendo edificio, una aliquota 
di area ,·ercle e per parcheggio, da calcolarsi in base 
ai coe ffi cienti propri i di ogni zona. 

Col punto b) si tende a l raggiungi mento di due 
fini essenziali : soluzione del problema del parcheggio 
e creazione di aree destinate a verde consistenti 
anch e solo in spazi con a lberi in piena terra. 

Solo in tal modo potrà essere restitu ita alla strada 
la sua specifica funzione e cioè quella della circola­
zione e della sosta limitata degli automezzi. 

Parcheggio e verde sono, in ultima analisi , punti 
complementari in quanto nulla vieta di farli coesi­
stere, almeno parzialmente, sulla stessa area. 

C\'on insegu iamo l'utopia di volere che ogni lotto 
edificato abbia il suo giardino od il suo prato \'erde; 
però si deve e si può ottenere che, in tutte le zone, 
una aliquota dell'a rea sia ri servata al piantamento 
cli a lberi di alto fusto. 

Ciò diventerà di facil e realizzazione se si arriverà 
alla eliminazione della edilizia chiusa e si tenderà 
a lla formazione cli edilizie più sane e più confortevoli. 

Non si ritien e che si debba giungere ad una indi­
scriminata eliminazione di fabbricati bassi cd acces­
sori ; il p iccolo laboratori o dell'artigiano tende già 
di per sè stesso a scomparire per la rarefazione della 
categoria. 

È necessaria una adeguata disciplina che dete;-­
mini limiti cl i superfi cie non superabili , suggeriti _ 
dalle ci rcostanze variab ili da luogo a luogo ed iden­
tificantisi nelle caratteristiche della zona e nelle sue 
peculiari necessi tà. 

La disciplina clell' altezza dei fabbricati al cli so­
pra del piano strada le va integrata da norme ben 
precise circa il numero e l'altezza dei piani eia tolle­
rarsi a l cli sotto ci el medesimo. Problema quanto 
mai attuale; si è assistito in questi ultimi an ni e si 
assiste tutt'oggi ad un vero e proprio ((sprofonda­
mento)) delle costruzioni , specialmente nelle zone 
ce ntrali ; e molte volte i sotterranei così ricavati 
sono stati adibiti a luoghi cli la,·oro, nei quali , mal­
grado gli opportuni impianti di aria condizionata, 
le condi zioni igienich e lasciano a desiderare. 

I R egolamenti Edilizi diano indicazioni. pr~cise 
sul modo pratico da seguire per la determmaz1one 
dell'altezza dei fabbricati, tanto , ·erso ,·ia che ,·erso 
cortile, nonchè per la determinazione della larghezza 
degli spazi liberi anti stanti. 



Per facilitare l'esatta interpretazione delle norme 
sopra citate è opportuno che esse siano corredate 
da schizzi , schemi e disegni \'ari. 

Occorre tener presente che 1' attività edi li zia 
privata ben raramente si scosterà cl~i va~~ri. c~tremi 
dei limiti stabiliti dai Regolamenti Ecltl1z1, indul­
gendo ad altre considerazioni che non siano quelle 
cli ordine puramente economico, e che fatalmente 
diverrà limite costante e comune quello configurato 
come estremo per cui a volte sarà proprio questo 
determinante nell 'aspetto di una città. 

Facciamo due esempi : negativo il primo, quello 
di Torino, dove essendosi consentita, con modifiche 
apportate nel 1956 a l Regolamento Edilizio, l'ere­
zione dei due piani arretrati , si è raggiunto un 
risultato estetico quanto mai dubbio ; positi,·o 
quello di Roma, dove la « palazzina», opportu­
namente configurata nelle varianti al Regolamento 
Edili zio del 1920, ha contribuito, a lmeno in certi 
quarti eri, al raggiungimento di un buon effetto 
urbanistico. 

Diamo ora per le varie zone e tipologie ed ili zie, 
che possono essere indicate dal Piano R egolatore, 
le norme per regolare la ed ificazione, in armonia coi 
principi sopra esposti. 

ZO~A RESIDE:\'ZIAL E - EDILIZIA Cllll'SA E S E'.\II CH ICSA . 

t auspicabile, come già detto, la scomparsa della 
prima di queste tipologie edili zie, sah·o quando mo­
tivi ambiental i, ne consiglino la continuazione. 

Verso strada e " erso cortile il rapporto tra al­
tezza del fabbricato e spazio libero antistante deve 
rssere al massimo eguale ad uno ; però l'altezza verso 
corti le va subordinata a quel la verso strada , anch e 
quando lo spazio antistante ne permetterebbe una 
maggiore. 

Le maniche interne a ,·enti lazionc unilaterale, 
qualunque sia la loro destinazione, debbono essere 
vietate. 

L'arca ed ificabile di ogni lotto, sia per gli edifici 
principali che per i bassi fabbricati, può raggiungere 
il limite massimo già considerato in precedenza; 
ciò perchè l'utilità dei bassi fabbricati è maggiore 
qui che non altrove. 

L'area destinata a ,·erde, necessariamente di 
modesta superficie deve essere ragguagliata a lmeno 
a mq. 4 ogni mc. 100. 
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L 'area a pa rcheggio, in vece è strettamente legata 
a lla cubatura ed alla destinazione dell'edificio: 

- per edifici destinati ad abitazione mq. 4 
ogni mc. roo ; 

- per edifici destinat i ad ufficio mq. 16 ogni 
mc. IOO. 

In qu este tipologie, al fin e cli evitare il frantu ­
marsi della composiz ione archite ttonica e la forma­
zione di pareti nude, quando l' edificazione avv iene 
a tempi notevolmente differenziati , pur potendosi 
ovviare a tali inconvenienti con piani particolareg­
giati, è opportuno che i R egolamenti Edilizi di sci­
plinino la ed ifi cazione nei singoli lotti , stab ilendo 
l'obbliga torietà della conclusione della stessa. 

Pertanto devono essere dettate norm e che rego­
lamentino i distacchi degli edifici dai confini oppure 
impongano l'ob bligo cli costruire, anche trattandosi 
cli proprietari diversi, ed ifici aventi caratteristich e 
architettoniche unitarie e concluse. 

ZoxA R ESIDEf\ZIALE - EDILIZIA APERTA ED ISOLATA. 

In questa tipologia l'altezza massima dei vari 
edifici non deve essere superiore agli spazi liberi 
antistanti le fronti dei medesimi , tenendo presente 
che nella edili zia aperta va nno considera te soltan to 
le due fronti principali e nell 'edilizia isolata tutte 
le fronti. L 'area edifi cabile, comprensiva cioè cli fab­
bricati principali e accessori , deve essere contenuta 
in un terzo dell'area totale. 

I bassi fabbricati , per ambedue le tipologie, deb­
bono essere contenuti su super fic ie molto modesta e, 
soprattutto, riuniti in unità organiche, armonica­
mente di sposte con i fabbri cati principali. 

Se l'area destinata a parcheggio è determinabil e 
con criteri analoghi a quelli delle tipologie prima 
considerate, l'area des tinata a verde deve essere 
invece aumentata almeno nella misura seguente: 
mq. 8 ogn i mc. IOO. 

ZO:'.\'A RES ID E~Z IALE - PALAZZI NE, \ .ILLIKl O COSTRC­

ZIO:\'I COK CARATTE RI ST ICHE S L\IILARI. 

È opportuno, in questo caso, fissare un 'altezza 
dei fabbricati in senso assoluto, prescindendo da ogni 
rapporto con gli spazi liberi antistanti. 

Deve però essere tassativamente imposto che le 
distanze dall 'edificio ai confini non sian o in alcun 
caso inferiori a ll 'altezza prima stabilita. 



Il fabbricato cleve esse re arretrato dal ciglio 
stradale cli almeno tre metri. 

L'area edificabile può, come limite massimo, 
raggiungere il quarto dell'area netta totale; tale 
limite può variare in funzione delle caratteristiche 
della zona, mentre deve essere vietata la costruzione 
cl i bassi fabbr icati e cli edifici accessori. 

Le autorimesse devono trovare posto nel sot ter­
ran eo dell'edificio. 

Almeno una metà dell'area totale de,·e essere 
destinata a vero e proprio giard ino. 

Le norme sopra stabi lite possono sembrare, a 
prima vista, eccessivamente restrittive, ma un sem­
plice esempio potrà correggere la prima negati,·a 
impressione. 

Supposto che nella zona il Piano Regolatore 
imponga un indice cli fabbricabilità cli mc. 2 per mq. 
e supposta altresì l'esistenza cl i una strada larga 
mt. 15,00 su un lotto con un fro nte cli mt. 40,00 e 
profondità cli mt. 30,00, pari ad una superficie 
netta cli mq. rzoo e lorcla cli mq. 1500, potrà erigersi 
un fabbricato cli mc. 3000 corrispondente ad una 
supe rficie cli mq. 240 (1 6,00 x 15,00) e ad un'altezza 
cli mt. IZ ,00. 

ZOKE COLLIXAH I E PAXOR:-\?\IICHE. 

Circa l'altezza degli edifi ci, l 'area fabbricabile, 
ed i bassi fabbricati, possono valere le norme già 
considerate per la zona a villini , accentuando le 
restrizioni, in funz ione della situazione ambientale. 

Soprattutto si richiama l'attenzione sui seguenti 
punti: 

- obbl igo cli mi surare l'altezza del fabbricato 
con riferim ento esclusivamente allo stato naturale 
del terreno prima dell 'erezione dell 'opera; 

- in dicazione dei tratti di st rade panoramiche , 
e precisazione delle quote che l'elemento più alto 
dell 'edificio a ,·alle (tet to, camino, ecc.) non den' 
superare. 

ZO:\E 1'.\'n USTH IALI. 

:-:on è più possibile oggi l'insecliamento industrial e 
su aree che abbiano il solo requisito dell'accesso ; 
pertanto queste debbono esse re dotate delle infra­
strutture tecniche necessarie. 

I fabbricati elevano esse re arretrati almeno cli 
mt. 5,00 dal ciglio stradale ed essere clistanziati dai 
confini di uno spazio almeno pari alla loro altezza ccl, 
in ogni caso, non inferiore ai mt. 6,oo . 

L'area ed ifi cata cleve essere compresa tra la metà 
ed i due terzi clell 'a rea tota le, il cui ro % va desti­
nato al piantamento cli alberi cli alto fusto. 

L 'arca da aclibirsi a parcheggio deve essere 
commisurata in ragion e di un autoveicolo ogni due 
addetti all'industria. 

Gli accessi per gli addetti al lavoro e per i mate­
riali, \'anno studiati con particolare cura e non vanno 
aperti direttamente su strade di grande traffico. 

CE~THI STOH ICI. 

I nuoYi fabbricati devono in serirsi, senza por­
tare t urbamento, nell 'ambiente preesistente, for­
mato da una serie di ed ific i che, pur non avendo un 
particolare ,·alare storico monumentale e perciò 
soggetto per legge e speciali vincoli , hanno tutta,·ia 
nel loro insieme peculiari caratteristiche, testimo­
nianze di una determinata epoca con le sue tradi­
z ionali note rappresentative. 

Le nostre ,·ecchie città non sono come quelle di 
oggi tutte egua li e facilmente confond ibili tra loro, 
talchè la periferia di Roma può identifica rsi con quella 
cl i ~lilano e cli Torino. 

Ognuna dì esse ha un suo volto particolare, una 
sua peculiare bellezza nel vecchio centro urbano, 
che si articola in tanti quadri di valore compiuto. 
Tutti questi ,·alori rnnno salrnguardati e i Regola­
menti Edilizi de,·ono contribuire a tale salrnguardia. 

Per far c iò occorrono norme specifich e e detta­
gliate non per tutto il cen tro storico ma quartiere 
per quarti ere, isolato per isolato, ed anche, in deter­
minati casi, , ·ia per da, precisando quali fabbricati 
sono intoccabili, quali a llineamenti debbono o no 
essere modificati, quali ,·isuali debbono essere con­
servate, tenendo presente che tali visuali possono 
\'enire turbate con l'erezione di costruzioni in località 
anche relativamente lontane. 

Più che mai è da scartarsi il concetto dell' appli ­
cazione di una formula matematica per la deter­
minazione dell'altezza di nuovi edifici, anzi è neces­
sario per particolari vie o piazze, il profilo altimetrico 
clei fabb ri cat i, determinante non solo l'altezza mas­
sima ma anche quella minima dei medesimi. 



l'na cura particolare deve essere dedicata all' in­
terno degli isolati, ove abbondano costruzioni vec­
chie, fati scenti e cli nessun valore storico-culturale ; 
la loro eliminazione, auspicab ile per ragioni igi enico­
sociali purtroppo non è raggiungibile con il sempli ce 
inserimento nel Regolamento Edilizio cli clausole che 
vietino, in caso di ricostruzione, i bassi fabbricati 
e le maniche interne. 

Salvo casi particolari oppu re calamità non certo 
augu rabi li , simi li edifici verranno ben raramente 
demoliti, bensì continuamente rimaneggiati e rap­
pezzati con un sussegu irsi incessante cli locatari. 

L'opera cli risanamento e cli pulizia può farsi solo 
con dei Piani Particolareggiati ; però le norme del 
Regolamento Edilizio possono essere la premessa 
per l'attuazione di essi, in quanto forni scono le di­
rettive per l'eventuale edificazione isolata, che po­
trebbe anche trovare uno stimolo in appropriate 
norme. 

Nella costruzione dei nuovi ed ifi ci, più che altrove, 
deve essere considerato il problema dei parcheggi 
con i parametri già indicati ; qualora l'arca non con­
senta solu zioni in senso orizzontale, possono stu­
diarsi soluzion i in senso verticale, tanto sopra, 
quanto sotto il piano stradale. 

Per quanto concerne le aree destinate a Yercle, 
non ritenendosi possibile, nella generalità dei casi, 
stabilire delle norme che obblighino alla formazione 
di nuove aree \·erdi in un centro, già di per sè stesso 
carente di superficie, è auspicabile che il Piano R ego­
latore abbia prOYYeduto a vincolare gli eventuali 
giardin i privati esistenti. 

Qualora trattasi di ricostruzioni cli particolari 
edifici, costituenti un determinato complesso archi­
tettonico, può ritenersi opportuno il ripetere quelle 
stesse linee architettoniche ; ma negli altri casi non 
deve un R egolamento Edilizio stabilire l'imposta­
zione architettonica di un fabbricato che verrà rea­
lizzato in un futuro più o meno prossimo. 

'son si possono porre dei limiti alla libera espres­
sione artist ica di un progettista che, non abbiamo 
dubbi in proposito, deve ri solvere in piena libertà 
il problema dell'inserimento del nuovo edificio in 
altri di epoche precedenti e che di queste sono testi­
monianza, così come lo sarà il suo per la sua epoca. 

I Regolamenti Edilizi, per i centri speciali, dire­
zionali e commerciali, devono dettare norme parti­
colari. 
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(O:'.\"SIDERAZIO?\I RELATI\.E ALLJ\ LOTTIZZAZ10:'.\"E DEL­

LE AREE FABBRI CABILI ED ALLE \.IE PRIVATE. 

La Legge l 'rbanistica prescrive che i R egolamenti 
Edilizi debbono contenere norme in merito, anch e se 
trattasi di d isposizioni cli natura squisitamente urba­
nistica. 

La complessità della materia e la inesistenza cli 
una casistica, fanno sì che dettare norm e precise 
a questo proposito non sia cosa facile nè agevole ; 
d'altronde il delicato argomento è ancora oggetto 
di parti colari st udi e di controverse opinioni. 

Alla mancanza cli una regolamentazione da parte 
dei Comuni, si è ovviato, più o meno bene, con lot­
tizzazioni volontarie, cioè con convenzioni tra Am­
ministrazione e privati. 

La Legge prevede che, qualora il privato non pro­
ceda alla lottizzazione, deve intervenire d'ufficio il 
Comune con tutte le conseguenze cli carattere ammi­
nistrativo e specialmente finanziario, che vengono 
a complicare il problema. Ciò spiega la reticenza, 
cui si è accennato, eia parte delle Amminist razioni 
alla formazione di norme in questo campo. 

Comunque si ritiene fondamentale che qualsiasi 
norma cli lottizzazione di aree fabbricabili debba 
precisare gli obblighi e gli oneri dei proprietari, per 
quanto concerne le infrastrutture tecniche e sociali. 

Se oggi è superato il concetto che per edificare è 
sufficiente l'accesso e se ormai si ritiene indispensa­
bile, per rendere possibile l'edificazione, l'allaccia­
mento alle reti dei pubblici servizi, per quanto ri­
guarda le infrastrutture sociali può ancora riscon­
trarsi alquanta resistenza ed incomprensione da 
parte cli chi è meno sensibile alle esigenze sociali, 
divenute ormai problema non più accantonabile . 

Se facile è dissertare teoricamente su tali infra­
strutture sociali , molto arduo diventa il compito 
quando si deve scendere sul terreno pratico e sta­
bilirne natura e quantità; tuttavia ci pare essenziale 
l'obbligo di concorrere a lmeno alla formaz ione della 
scuola, ciel mercato e di un minimo di verde pubblico. 

La disciplina delle strade private può vari are 
da località a località, però esse debbono avere lar­
ghezza tale da consentire un traffico agevole per la 
zona che debbono servire, evitando di massima la 
formazione di vie a fondo cieco ; ove ciò s ia reso 
indispensabile dalle circostanze, devono essere dotate 
di ampie piazze per l'inversione di marcia. 



L'innesto delle v ie pri vate su strade statali e 
provinciali deve essere regolato con di vieti cl i edi ­
ficazione entro t riangoli cli visibili tà avent i la ti , 
misurabili sugli assi delle strade, cl i a lmeno mt. 50. 

P er k vie p ri vate e per le lotti zzazioni devono 
essere stab il ite adeguate garan zie da darsi a i Comuni 
per l'esecuzio ne delle opere, sia come limiti cl i tempo, 
sia come idoneità tecnica. 

rna solu zione, forse drasti ca, ma certam ente 
eq ua e legale, è q uella cl i subord ina re la concessione 
delle licenze ed ili zie a11a effe ttiva prevent iva ese­
cuzione cle11e opere. 

;s!OR:11 E TEC\:ICO-IG IE:-s1 ICO-STRl.ìTTl.ì RALL 

?-/ell a nostra epoca, caratteri zzata da un sempre 
maggiore live11amen to socia le e da un crescente in ­
tervento de ll o Stato per sodd isfare a cari co delle 
collettività i bisogni cle11' indivicluo economicamente 
pi(, de bole, la casa, elemento fondamentale nell a 
v ita de ll 'uomo, ha assun to un a importanza sempre 
più accentuata. 

li problema attuale è non solo di dare a t ut t i un a 
casa, il che più o meno bene è sempre stato fatto, 
ma che questa sia il pi ù possibile confortevole ed 
igienica. 

I Regolamenti E di lizi oltre alle norme di natura 
urbanistica, già considerate, legate precipuamente 
all'ambiente locale, devono dettarne altre relative 
a11e caratteristiche intrinseche ciel fabbricato nel 
suo insieme e delle singole unità abitative che 
lo compongono; norme che, seppure entro certi 
limiti, sono meno legate a i fattori locali e perciò 
possono interessare nell a sua totali tà il terri torio 

nazionale. 
Anche nell'ed iliz ia econom ica e popolare vanno 

salvaguardati ce rti pri ncipi di igiene, di con/art e 

cl i decoro, additati dalla tecn ica moderna del co­
struire, e che, se sempre rispettati cd anche esaltati 
nell 'edilizia di lusso, tendono ad essere meno consi­
derati ne lle abitazioni pili economiche. 

Necessitano quind i norme precise relat ive allo 
studio dell e piante, alla formaz ione delle unità 
abitative ed a ll 'aspetto esterno degli edifici, che in 
appresso \'engono indicate : 

divieto di formazione di alloggi con \'rnt i­

lazionc uni laterale ; 

- obbligo della sepa razione tra ambienti per 
la vita diurn a e per la , ·ita notturn a, anche per 
a lloggi minimi , con disimpegno completo dei vari 
locali. A chi in voca il principio della maggior eco­
nomia reali zzabile con l'unifi cazione degli scarichi e 
delle colonn e montanti dell ' impianto idraul ico è 
facilmente dimostrabile che il maggior costo è con­
tenibile in limiti quanto mai modesti , 

- obbligo di dota re ogni unità abitativa di bal­
cone o loggia , con relativa cann a per le spazzature; 

- obbligo cli ventilazione diretta e naturale 
per tu tt i i locali destin ati all 'abitazione comprese 
cucine e servizi igieni ci. Si potrà derogare a tale 
norma nel caso di ed ifici a destinazione speciale, 
come alberghi , u ffici, ecc.: in questi casi potrà essere 
amm essa per i servizi la ventilazione artifi ciale, 
semprechè i relat iv i im pianti s ian o effettuati a per­
fe t ta regola d'arte e facilmente ispezionabili ; 

- divieto di orientamento nel quadrante 
:-( ord de11e aperture dei loca li destinati alla vita 
diurna ; 

- di vieto di formazione cli servi zi ig ienici 
in locali con fi nan t i con l'ambiente notte cli altre 
uni tà abitati\'e, anche in senso verti cale; 

- d ivieto di fo rm azione di caYedi , chiostrine, 
pozzi d i luce ecc., anche per un a eventuale \·entila­
zione diretta di cuci ne e serv izi ig ienici ; 

- divieto cli formazione cl i soppalchi anche in 
negozi e in locali desti nati a portineria ; 

- ind icazione della superfic ie minima per ogni 
tipo di locale cl i unità a bi tativa, ri ssando il lato mi­
nimo per i vani dest in ati a cucine o cucinini , a di­
s impegni , ed a servizi ig ienici ; 

- indi cazione dell 'altezza netta minima dei 
piani. Pur ri conoscend o la opportunità della indi ­
cazione di un \'alare rnin imo assolu to per tutto il 
te rri torio nazionale, chr attualm ente è s tabili to 
da norme ;\fi nisteriali risalenti a l 1896, si riti ene 
che i Regolament i Edil izi possano meglio cli una d i­
sposizione cie li ' Autorità Centra le, fissa re limiti di 
altezza, più rispondenti alle cli wrse climatologie 
locali. Potrebbe essere opportuna una differenzia­
zione fra le a ltezze dei \'ari piani di uno stesso ed i­
ficio, prescri\'enclo C\'entualmcntc l'obbligo, per 
quelli superiori nei quali sia consentita un 'altezza 
inferiore, di una maggior superfic ie illumi nante; 



- indicazione di un rapporto tra superficie 
illuminante e superficie dei locali non inferiore a 
0,15 e di un Yalore minimo assoluto di mq. 0,70 
per i servizi igienici e per i cucinini ; 

- obbligo per le cucine ed i ser\'izi igienici 
di pavimentazione e cli rivest im ento delle pareti 
con materie impermeabili e fac ilmente labavili. 
L'altezza dei rivestim enti deve essere di almeno 
ml. 1,50; 

- di,·i eto cli destinare ad abitazione locali 
situati al piano terreno di edifici privi di scantinato ; 

- di\'ieto di destinazione ad abitazione anch e 
saltuaria od a negozi o magazzini di ,·enclita d i locali 
interrati e semi-interrati ; 

di ,·ieto di destinazione ad abitazione anche 
saltuaria di soffitte . r\ tale norma pot rà derogarsi 
per particolari tipi di costruzioni quali villini , palaz­
zine, ccc., impon endo un minimo cli altezza e fis­
sando determinate caratteristiche coibenti delle 
coperture ; 

-· obbligo cli illuminazione diretta e laterale 
cie l vano scala e, in funzi one del numero dei piani 
serviti , indicazione della larghezza delle rampe, che 
non drvc essere inferiore a mt. 1. Per edifici elevan­
tisi oltre i dieci piani, obbligo cli una scala cli sicu­
rezza, a prova di fum o e di fuoco ; 

obbligo di dotare di un ascensore i fabbri­
cati superiori ai cinque piani, oltre i dieci piani gli 
ascensori de\·ono essere almeno due. l vani degli 
~tessi, quando confinano con locali di abitazione 
devono essere delimitati da muratura cli mattoni 
dello spessore minimo cli cm. 25 o da calcestruzzo 
dello spessore minimo di cm. 15 ; 

- d ivieto di collocare le cann e fumarie del­
l'impianto centrale di riscaldamento a diretto con­
tatto con locali di abitazione. Le canne devono essere 
circondate da una intercapedi ne ventilata e dotate 
di depuratore dei fumi. ~elle cucine la tradizionale 
e poco efficiente cappa è opportu no sia sostituita da 
elettroaspiratore che meglio garantirebbe l' elimi­
nazione dei cattivi odori , 

obblighi particolari per quanto concerne 
l'isolamento acustico tra le varie unità ab itat ive, 
tanto nel senso verticale come in quello ori zzontale. 
In q.uest' ultimo un sufficiente isolame nto può otte­
nersi con una parete costituita da due muricci dello 
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spessore minimo cli cm. 6 formanti una intercaped ine 
di almeno cm. 5 ; uno dei muricci deve essere into­
nacato anche sul lato dell'intercapedine. Analogo 
elemento separatore deve essere posto in ope ra tra 
locali cli abitazione e vano scala. In senso vertical e 
i muricci non devono posare direttamente sul so laio, 
bensì con l'interposizione cli un elemento separatore 
(è suffi ciente la carta catramata). Tra il pavimento 
ccl il sola io deve essere pure previsto un idoneo iso­
lamento. La tecnica costruttiva è in continua evo­
luzione, perciò non è opportuno indicare caratteri­
stiche particolari di determinati materiali. L'essen­
ziale è stabilire il principio della obbligatorietà del­
l'isolamento, lasciando a l progettista ed al costrut­
tore la scelta ciel materiale adatto. 

A tale proposito, date le imposizioni per l'altezza 
totale dei fabbricati, nonchè quelle nette minime 
dei piani , l'imprenditore è portato a ridurre il più 
possibile lo spessore degli orizzontamenti per sfrut­
tare anche pochi centimet ri . È sufficiente imporre 
uno spessore minimo, ad ese mpio : cm. 30, degli 
orizzontamenti per obbliga re il costruttore a porre 
in opera dei ri empimenti idonei a garantire un mi ­
nimo cli afonicità. Al fine sempre cli ridurre al mi ­
nimo la propagazione dei rum ori, le tubazioni degli 
impianti cli ri scaldamento e degli impianti idraulici, 
devono essere incassate nella muratura, e g li impianti 
idraulici devono avere tubazioni di sezione propor­
zionata all'erogazione dell'acqua , 

- obblighi particolari per quanto concerne 
l'isolamento termico, a l fine cli garantire il rispetto 
cli determinati coeffici enti , sia nelle coperture che 
nelle pareti perim etrali degli edili.ci. Qualora, in­
vece dei materiali tradizionali, venissero impi egati 
nuovi e lementi dell a mod ern a tecnica costruttiva, 
dovrà richi edersi l'adozione di adeguati provved i­
menti per la salvag ua rdi a del rispetto già citato; 

- divieto cli form azione di cortili secondari 
e ribassati ; 

- obbligo, qualora sia ammessa per part i­
colari destinazioni la copertura totale ciel cortil e, 
di garantire ai locali in tal modo ricavati una con­
ven iente ventilazione; 

- obbligo di sistemazione e pavimentazione 
di tutte le aree libere; 

- obb ligo che gli eventuali avancorpi cli uno 
stesso ed ificio siano tra lo ro ad una distanza minima 



di mt. 6, onde ev itare la formaz ione di intercape­
dini ; 

- obbligo di realizzare tutte le strutture entro 
terra in calcestruzzo, con interposizione di materiak 
isolante tra il piano interralo cd il piano fuori terra. 
Si presume che il R egolamento Edilizio non debba 
trattare delle cautele costruttive da ossen·arsi per 
l'edificazione in luoghi malsani e simili, in quanto 
tali siti dovrebbero già essere stat i preclusi alla 
fabbricazione dal Piano Regolatore ; 

- obbligo cli estensione a tutto il fronte 
dell'unità fabbricativa, costituente un definito e 
concluso complesso architettonico, dell'eventuale 
volontario arretramento dal lìlo stradale, al fine cli 
ev itare la forrnazione di antiestetici frontespizi, 
non sistemati a regolare facciata ; 

- obbligo di arretramento del piano arretrato 
su tutto il perimetro clell'eclificio, nel caso di una 
sua non auspicabile, ;na eventualmente tollerata 
formazione ; 

- div ieto cli ogni tipo cli aggetto ,-erso gli 
spazi pubblici che, in quanto tali, non debbono essere 
occupati, ad alcuna quota, per interesse priYato; 
gl i aggetti possono essere ammessi ,·erso corti le 
ma, in tal caso, vanno computati come area coperta. 
Fanno eccezione i balconi dei quali , ·a stabilito l'ag­
getto massimo consentito. 

li cemento, il ferro e la moderna tecnica costrut­
tiva consentono oggi cli reali zzare strutture ciel tutto 
nuove, che possono conferire, anche all'esterno dei 
si ngoli edifici, aspetti ben cli,·ersi eia quelli tradi­
zionali. 

In tale materia non è possibile alcuna regolamen­
tazione che possa contenere l'eccessiva estrosità 
di talune fantasie ,·alte al nuo,·o per il nuovo; ed 
è proprio qui che soccorre l'opera moderatrice della 
Commissione Igienico Edilizia. 

Per quanto concerne l'esecuzione delle opere ed 
i tipi cli struttu re eia adottare, il Regolamento Edi ­
lizio cle,·e fare esplicito richiamo alla legge ciel 25 
novembre 1962, n. 1684 <e Provvedimenti per l'Edi­
lizia, con particolare prescrizioue per le zone sismiche i, 
ed alle istruzioni relative ernanate con la Circolare 
:\linisteriale della Direzione Generale SerYizi Speciali 
del 6 febbraio 1963, n. 705. 

In merito alla prevenzione incendi mancano pur­
troppo norme così precise; se ne auspica la emana­
zione con validità per l'intero territorio nazionale. 

La rapidità del processo di industrializzazione 
del nostro Paese ed i fenomeni sociali ad esso con­
nessi hanno dato e danno luogo ad una vera e propria 
<( esplosione n edilizia, rendendo urgente ed improro­
gabile, sopratutto nei centri urbani maggiormente 
interessati, l'adozione cli nuo,·i Piani Regolatori 
integrati da nuovi Regolamenti Edilizi. 

:\fa l'e,·idente accentuarsi, con questi strumenti 
cli pianificazione urbanistica, di limitazioni all'inte­
grale sfruttamento economico delle aree fabbrica­
bili procude un fenomeno che interessa tutti i Co­
muni viciniori, per un raggio direttamente propor­
zionale alla forza cli attrazione ciel centro principale. 
Si assiste cioè ad una fuga delle costruzioni ,·erso 
questi Comuni minori, nei quali molto spesso gli 
strumenti urbanistici sono inadeguati e consentono 
una maggiore libertà. 

In ultima analisi quel disordine edilizio che si 
vuole scongiurare nelle città u pilota )) viene a ripro­
dursi nei territori contigui; soltanto con la tempe­
sti,·a adozione di piani intercomunali e territoriali 
e con il coordinamento dei Regolamenti Edilizi cli 
tutti i Comuni interessati può evitarsi tale fenomeno. 

L'attività edi lizia cleYe essere o,·unque incana­
lata entro limiti precisi, al di sopra dell'interesse 
del singolo, per il bene della comunità, con una pili 
larga veduta sociale. 

:'.\' el campo cieli' edilizia non possono essere clale 
diretti,·e teoriche valide per tutti i tempi e per tutti 
i luoghi ; gli agglomerati urbani seguono un indirizzo 
strettamente legato alle condizioni cli Yita ed alle aspi­
razioni indi,·idualistiche, continuamente eYoh·entisi. 

t perciò indispensabile prevedere, proiettandoli 
nel futuro , quali siano per essere gli s,·i lu ppi clclla 
vita umana, onde poter giungere ad una regolamen­
tazione tale da pre,·enire con indirizzi precisi qual­
siasi deYiazionc o disordine. 

Soltanto quando si riuscirà ad avere un Regola­
mento Edilizio efficace, senza contraddizioni, appli­
cabile all'edilizia sia pubblica che privata, e suscet­
tibile cli miglioramenti, cli s,·i luppi e cli amplificazione 
delle norme con una elasticità tale che gli permetta 
di adattarsi progressi,·amente alle ,·ariazioni non 
facilmente pre,·eclibili, soltanto allora potremo im­
maginare la (( città ideale 
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