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OGGETTO: Comune di Terni. Chiarimenti in relazione alla applicazione dell’art. 18, comma 3, 
lett. c) del r.r. n.2/2015, in combinato disposto con l’art. 7 della l.r. 1/2015 e art. 10 
dello stesso regolamento.

Il Comune di Terni richiede un chiarimento in ordine alla corretta applicazione dell’art. 18, 
comma 3,  lettera  c)  del  r.r.  2/2015 con riferimento alle  modalità  di  calcolo  dell’altezza  di  un 
edificio, in relazione ai seguenti aspetti:

a) Se la limitazione,  ai fini della misurazione dell’altezza, della presenza di una sola rampa 
per piano debba essere applicata indipendentemente dalla presenza di più eventuali edifici 
contigui sullo stesso piano;

b) se oltre al  requisito  “da  cielo  a  terra”  dell’autonomia  strutturale,  debba eventualmente 
sussistere  “  da  cielo  a  terra”  anche  il  requisito  funzionale,  allegando  nel  merito  una 
relazione illustrativa; 



c) se nella determinazione della quota di spiccato possano essere prese a riferimento come 
“quota del marciapiede”,  anche camminamenti esterni,  a sbalzo sopra all’ingresso delle  
rampe, non aventi del terreno sistemato sottostante.

Al riguardo, si precisa che la misura dell’altezza di un edificio, disciplinata all’art. 18 del r.r 
2/2015, deve essere riferita alla quota di spiccato dello stesso edificio, come definita dall’art. 10 
del r.r., senza tenere conto delle maggiori altezze che si possono determinare nel caso che detta 
quota di spiccato sia prevista per la realizzazione di accessi al  piano interrato o seminterrato 
dell’edificio, nel qual caso gli stessi dovranno avere determinate caratteristiche.

L’accesso al piano, infatti, non deve avere una larghezza, in corrispondenza della parete, 
non superiore a ml. 5,00 e può essere previsto un accesso per ogni edificio.

Per  determinare  le  caratteristiche  atte  ad  identificare  un edificio  si  applica  il  disposto 
dell’art. 7, comma 1 lettera m) della l. r. 1/2015, in base al quale esso deve avere una autonomia 
strutturale con continuità da cielo a terra. L’edificio, tuttavia, può essere isolato o collegato con 
altri edifici adiacenti aventi le stesse caratteristiche per quanto riguarda l’autonomia strutturale, 
senza tenere conto, per gli edifici nel loro complesso, delle funzioni o destinazioni d’uso interne né 
del loro regime di proprietà. Non si rende necessario che lo stesso sia "delimitato da spazi aperti 
su  ogni  lato"  essendo  questa  una  definizione  relativa  all’isolato  edilizio.  Il  requisito  della 
"funzionalità" non può ritenersi essenziale in quanto non espressamente previsto nella definizione 
di legge.

Ne consegue che ogni edificio che presenti le caratteristiche anzidette, può ricomprendere 
un unico accesso al piano interrato o seminterrato la cui quota di spiccato non ha rilevanza ai fini 
dell’altezza.

La quota di spiccato definita all’art.  10 del r.r. può essere quella del marciapiede o, in 
assenza del marciapiede, quella del piano stradale o, in assenza di entrambe, direttamente quella 
del piano del terreno a sistemazione definitiva, ma non può essere considerata tale quella di un 
marciapiede qualora questo si configuri come uno sbalzo, al quale non corrisponde un sottostante 
e contiguo terreno sistemato. 

Cordiali saluti

Angelo Pistelli


