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c) vani scala colleganti solo due piani; 

d) salette macchine con funzionamento automatico, salve le particolari norme 
degli Enti preposti alla sorveglianza di impianti e gestione. 
 

I locali di abitazione privata non espressamente elencati vengono classificati 
per analogia. a criterio dell'Amministrazione su parere del Servizio di Igiene 
Pubblica e della Commissione Edilizia. 

 
Art. 81 - Dimensioni e caratteristiche dei locali di abitazione (con le 

modifiche approvate con D.C.C. n. 60 del 21/12/2018) 

1. L'altezza minima interna utile dei locali adibiti ad abitazione è fissata in m 2,70 
riducibili a m 2,40 per i corridoi, i disimpegni, in genere i bagni, i gabinetti ed i 
ripostigli. 

2. Per i locali sottotetto a copertura inclinata l'altezza media deve essere di m 
2,70 con minimo di gronda di m 2,00. 

3. Per ogni abitante deve essere assicurata una superficie abitabile non inferiore 
a mq 14, per i primi 4 abitanti e di mq 10 per ciascuno dei successivi. 

4. Le stanze da letto debbono avere una superficie minima di mq 9, se per una 
persona, e di mq 14, se per due persone. 

5. Le stanze da letto, il soggiorno e la cucina debbono essere provvisti di finestra 
apribile verso l'esterno. 

6. Ferma restando l'altezza minima interna di m 2,70, l'alloggio monostanza, per 
una persona, deve avere una superficie, comprensiva dei servizi igienici non 
inferiore a mq 28 e non inferiore a mq 38 se per due persone. Oltre alla porta 
d'ingresso l'appartamento monostanza deve essere sempre provvisto di una 
finestra apribile all'esterno. 

7. I locali accessori di categoria B.1 non possono avere accesso da locali 
categoria A, se non attraverso disimpegno, salvo il caso di unità edilizia 
(alloggio, ufficio, albergo o simili) con più servizi igienici, almeno uno dei quali 
con accesso da disimpegno di categoria B. 

8. Ogni appartamento deve comprendere un locale o uno spazio adibito a 
cucina. 

9. La superficie del locale cucina non deve essere inferiore a mq 5,00 con 
apertura pari ad almeno 1/8 della superficie. 

10.Sono ammesse cucine in nicchia prive di finestra, se ampiamente aperte 
su altro locale di superficie di almeno 14,00 mq, purché abbiano una 
superficie inferiore a mq 5,00 e purché siano dotate, oltre che di canna 
fumaria, di aspirazione forzata indipendente, con ricambio 5 mc/h. 
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11.  Nel caso di cucina in nicchia, la illuminazione e la ventilazione naturali 
dovranno essere commisurate alla somma delle superfici del locale 
abitabile e della cucina in nicchia. 

12. Tutte le cucine e le zone di cottura devono avere il pavimento ed almeno la 
parete ove sono le apparecchiature per un'altezza minima di m 2,00 rivestiti 
con materiale impermeabile e facilmente lavabile. 

13. Ogni unità edilizia di abitazione, appartamento o monostanza, deve essere 
fornita di almeno un servizio igienico completo di: WC, lavabo, bidet. 

14.  Per la stanza da bagno non è prevista una superficie minima, ma deve 
essere dotata dei seguenti impianti igienici: vaso, bidet, vasca da 
bagno o doccia, lavabo. 

Ogni appartamento deve comprendere almeno un servizio igienico 
dotato di lavabo, vaso, bidet, doccia o vasca da bagno. 
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Art. 82 - Manutenzione e pulizia dei locali di abitazione 

I locali di abitazione debbono essere pavimentati con materiale ben 
connesso ed a superficie liscia e piana facilmente lavabili e disinfettabili. 

Inoltre debbono costantemente essere conservati in buono stato di 
manutenzione e di pulizia. 

Le pareti non dovranno essere interamente rivestite di materiale 
impermeabile. 

 

Art. 83 - Requisiti minimi di illuminazione naturale diretta (con le 
modifiche approvate con D.C.C. n. 60 del 21/12/2018) 

1. La superficie finestrata, dovrà assicurare in ogni caso un fattore di 
luce diurna medio (FLDm) non inferiore allo 0,02 (2%), misurato nel 
locale ad un'altezza di m 0,90 dal pavimento. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Legenda 
L = lunghezza dell’aggetto o della copertura superiore (maggiore di m 

1,50) 
p = proiezione dell’aggetto o copertura = L/2 
a = superficie finestrata utile per 1/3 agli effetti della illuminazione 
b = superficie utile agli effetti dell’illuminazione 
c = superficie anche se finestrata comunque non utile ai fini 

dell’illuminazione (C = cm 80) 
La superficie finestrata utile è uguale a: “b” + 1/3 di “a”  
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2.  Tale requisito si ritiene soddisfatto qualora la superficie finestrata 
(verticale o a tetto) utile (vano murario), non sia inferiore a 12,5% (1/8) 
della superficie del pavimento dello spazio abitativo utile; tale norma 
vale solo per i locali la cui profondità non superi 2,5 volte l'altezza del 
voltino della finestra/portafinestra misurata dal pavimento e quando 
non esistano ostacoli frontali alle superfici finestrate entro una 
distanza di m 10,00. 
Ai fini della dimostrazione del rispetto dei requisiti minimi di 
illuminazione, il valore del fattore di luce diurna medio (FLDm) può 
essere utilizzato in alternativa al rapporto tra superficie finestrata e 
superficie di pavimento (1/8).  

3. Negli interventi di recupero e restauro e risanamento con eventuale 
cambio d’uso, su edifici di valore storico architettonico – beni 
culturali e negli edifici di valore storico culturale e testimoniale, nei 
locali destinati a cucina, soggiorno o camere da letto, il fattore di luce 
diurna medio si intende soddisfatto qualora la superficie finestrata 
(verticale o a tetto) utile (vano murario) non sia inferiore ad 1/15 della 
superficie del pavimento dello spazio abitativo utile. 

 
Art. 84 - Superficie illuminante utile (con le modifiche approvate con 

D.C.C. n. 60 del 21/12/2018) 

Per superficie illuminante utile, che deve essere riportata in tabella sul 
progetto, si intende la superficie totale dell’apertura finestrata detratta 
la eventuale quota inferiore fino ad un’altezza di cm 80 e la quota 
superiore eventualmente coperta da sporgenze, aggetti, velette 
(balconi, coperture ecc.), tettoie, coperture con appoggio, solo se con 
profondità “L” maggiore di m1,50, calcolata per un’altezza p = L/2 (ove 
p = proiezione della sporgenza sulla parete e L = lunghezza della 
sporgenza/copertura all’esterno della parete, in perpendicolare) così 
come da schema esplicativo. 

La porzione di parete finestrata che si verrà a trovare nella porzione 
“p” sarà considerata utile per 1/3 agli effetti illuminanti. 

 
Art. 85 - Superficie illuminante utile in presenza di ostacoli e sporgenze 

esterne (con le modifiche approvate con D.C.C. n. 60 del 
21/12/2018) 

Per i locali di cui all’articolo 83 secondo comma, potrà essere 
ammessa una profondità maggiore a 2,5 volte l’altezza del voltino 
della finestra dal pavimento, a condizione che le pareti finestrate 
siano almeno 2 e che sia rispettato il requisito di superficie finestrata 
verticale e/o a tetto utile (vano murario) pari a 1/8 della superficie del 
pavimento. 
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Art. 86 - Requisiti delle finestre 

La superficie finestrata e comunque tutte le parti trasparenti delle pareti 
perimetrali o delle coperture degli alloggi devono essere dotate di dispositivi 
permanenti che consentano il loro oscuramento parziale o totale. 

Al fine del perseguimento dei requisiti di temperatura, condizionamento e 
isolamento acustico, di regola i serramenti devono essere dotati di doppia 
vetratura o di altri accorgimenti tecnici, che consentano il raggiungimento di 
uguali risultati. 

Resta inteso che tutte le superfici finestrate devono essere comunque 
accessibili per la pulizia, anche dalla parte esterna. 
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Art. 87 - Illuminazione artificiale 

Ogni locale di abitazione, di servizio o accessorio deve essere munito di impianto 
elettrico stabile atto ad assicurare l'illuminazione artificiale tale da garantire un normale 
comfort visivo per le operazioni che vi si svolgono. 

 
Art. 88 - Illuminazione notturna esterna 

Gli accessi, le rampe esterne, gli spazi comuni di circolazione interna devono essere 
serviti di adeguato impianto di illuminazione notturna anche temporizzato. 

I numeri civici devono essere posti in posizione ben visibile sia di giorno che di notte. 
 

Art. 89 - Superficie apribile e ricambio minimo d'aria (con le modifiche approvate con 
D.C.C. n. 60 del 21/12/2018) 

1. I locali degli alloggi devono essere progettati e realizzati in modo che le 
concentrazioni di sostanze inquinanti e di vapore acqueo, prodotti dalle persone 
e da eventuali processi di combustione, siano compatibili con il benessere e la 
salute delle persone ovvero con la buona conservazione delle cose e degli 
elementi costitutivi degli alloggi medesimi. 

2.  Per ciascun locale d’abitazione di categoria A, l’ampiezza delle finestre e/o 
portefinestre deve essere proporzionata in modo da assicurare una superficie 
apribile non inferiore a 1/8 della superficie di pavimento 
 

Art. 90 - Locali accessori (con le modifiche approvate con D.C.C. n. 60 del 
21/12/2018) 

La stanza da bagno deve essere fornita di finestra apribile all’esterno, della 
misura non inferiore a m² 0,60 per il ricambio dell’aria. 

Nel caso di bagni ciechi l’aspirazione forzata deve assicurare un coefficiente di 
ricambio minimo di 6 volumi/ora se in espulsione continua, ovvero di 12 volumi/ora 
se in aspirazione forzata intermittente a comando automatico adeguatamente 
temporizzato, per assicurare almeno 3 ricambi per ogni utilizzazione dell’ambiente. 

Nei corridoi e nei disimpegni a servizio di unità abitative, che abbiano 
lunghezza non inferiore a m 20 o superfici non inferiore a m² 40, indipendentemente 
dalla presenza di interruzioni (porte o altro), deve essere assicurata una aerazione 
naturale mediante una superficie finestrata apribile di adeguate dimensioni, o 
alternativamente una ventilazione forzata almeno per il periodo d’uso, che assicuri il 
ricambio e la purezza dell’aria. 

Art. 91 - Canne di ventilazione: definizione 

Si definiscono canne di ventilazione quelle impiegate per l'immissione e l'estrazione 
di aria negli ambienti. Dette canne possono funzionare in aspirazione forzata ovvero in 
aspirazione naturale. 

 

Art. 92 - Installazione apparecchi a combustione negli alloggi: ventilazione dei locali 

Nei locali degli alloggi dove siano installati apparecchi a fiamma libera per 
riscaldamento autonomo, riscaldamento dell'acqua, cottura dei cibi, ecc., deve affluire 
tanta aria quanta ne viene richiesta per una regolare combustione. L'afflusso  
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Art. 111 - Impianto di ascensore 
Gli impianti di ascensore e di montacarichi debbono essere progettati nel 

rispetto delle norme per la prevenzione degli incendi, nonché nel rispetto delle 
norme per la prevenzione degli infortuni. 

La dimensioni del vano ascensore, in tutti i tipi di edifici, dovranno comunque 
essere tali da assicurare sia il rispetto delle suddette norme di prevenzione 
infortuni, sia la possibilità di realizzare una cabina di dimensioni non inferiori a m 
1,50 di lunghezza e m 1,37 di larghezza. 

 
Art. 112 - Scale (nuovo testo approvato con D.C.C. n. 60 del 21/12/2018) 

1. Le scale condominiali che collegano più di due piani (compreso il piano 
terreno) debbono essere arieggiate e illuminate direttamente dall’esterno 
a mezzo di finestre a ciascun piano,  di superficie finestrata verticale 
utile (vano murario) non inferiore a m² 0,50.  

2. Eccezionalmente potrà essere consentita l’illuminazione dall’alto con 
lucernaio, la cui apertura di ventilazione sia pari a m² 0,40 per ogni piano 
servito, compreso quello terreno. 

3. Gli infissi delle aperture di ventilazione debbono essere agevolmente 
apribili. 

4. I vetri che costituiscono parete debbono essere tali da non costituire 
pericoli per l’incolumità delle persone; qualora siano installati ad altezza 
inferiore ad un metro dal pavimento devono essere infrangibili, oppure 
protetti da una ringhiera di altezza almeno di m 1,00. 

5. Nei vani scala è vietata l’apertura di finestre per l’aerazione di locali 
contigui; potrà essere tollerata l’apertura di finestre murate di 
vetrocemento o con vetri opachi e telai fissi a scopo esclusivo di 
illuminazione di ingressi. 

6. L’illuminazione artificiale dei vani scale deve assicurare ad ogni 
pianerottolo livelli di luce non inferiori a 50 Lux. 

7. Le pareti dei vani scale debbono essere rivestite fino all’altezza di m 1,50 
con materiali impermeabili, resistenti al fuoco, di facile lavatura e 
disinfezione. 

8. Le scale debbono essere agevoli e sicure sia alla salita che alla discesa, 
essere sempre dotate di corrimano di altezza compresa  tra m 0,90 e 1,00 
conservate in buono stato di manutenzione e pulizia.  

9. La larghezza minima delle rampe e dei pianerottoli di scale condominiali 
a servizio di due piani non deve essere inferiore a m 1,20. 
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10. Nei casi di scale interne alla stessa unità immobiliare, , è ammessa una 
larghezza di rampa non inferiore a m 0,80. 

 

Art. 113 - Soppalchi (nuovo testo approvato con D.C.C. n. 60 del 21/12/2018) 

1. I soppalchi nei locali abitabili che non interessano pareti finestrate sono 
ammessi quando: 

- la proiezione orizzontale del soppalco non eccede ½ della superficie 
del locale; 

- l’altezza minima dei locali ottenuta col soppalco non scende sotto i 
m 2,20; 

- le zone abitabili dei soppalchi sono aperte e la parte superiore è 
munita di balaustra; 

- la superficie aeroilluminata del locale è almeno pari alla somma delle 
superfici spettanti alla parte di locale libero e alle superfici superiore 
e inferiore del soppalco; 

- l’altezza media del vano principale e dei vani secondari deve essere 
almeno di m 2,70. 

2. Possono essere creati soppalchi anche in difetto della superficie 
aeroilluminante se esiste il condizionamento integrale del locale 
rispondente alle prescrizioni del regolamento comunale d’igiene. 

 

Art. 114 - Locali a piano terreno (nuovo testo approvato con D.C.C. n. 60 del 
21/12/2018) 

1. Tutti i locali destinati ad abitazione a piano terreno devono essere posti a 
quota pari o più elevata del terreno circostante. 

2. Devono inoltre essere provvisti di sotterranei e, in mancanza di essi, di 
vespaio di spessore di cm 50 tra il terreno battuto e il pavimento, oppure 
di solaio sovrastante camere d’aria di altezza non inferiore a cm 20. 

3. Tali vespai devono essere riempiti di ghiaia, o materiali simili e di 
aperture di ventilazione protette in modo da evitare la penetrazione di 
insetti, topi ed altri animali. 

 

Art. 115 - Piani seminterrati 

I locali dei piani interrati o seminterrati non possono essere adibiti ad 
abitazione, ma solo a servizi facenti parte dell'abitazione. 










































































































































