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Piano degli Interventi (PI)

Comune di Padova

Norme Tecniche Operative (NTO)

Approvazione 2° PI con DCC n. 6 del 13/02/2023

ART. 18 – ZTO B1, B2, B3, B4, B5 RESIDENZIALI DI COMPLETAMENTO CONSOLIDATE

DEFINIZIONE
1. Comprendono le parti del territorio totalmente o parzialmente edificate per le quali il PI privilegia gli interventi di

trasformazione urbanistico-edilizia che non comportano consumo di suolo, con l’obiettivo della riqualificazione e
rigenerazione, sia a livello urbanistico-edilizio che economico-sociale, del patrimonio edilizio esistente, degli spazi
aperti e delle relative opere di urbanizzazione, assicurando adeguati standard urbanistici.

2. Si articolano nelle seguenti ZTO:
a) ZTO B1 residenziale di completamento a bassa densità 

Comprendono le parti del territorio poste prevalentemente nella città consolidata di seconda cintura e nella co-
rona policentrica insediata, caratterizzate da isolati di dimensione e forma variabili, con bassa densità fondia-
ria e tipologie edilizie mono o plurifamiliari di edifici isolati su lotto, con una buona dotazione di aree scoperte a
giardino.

b) ZTO B2 residenziale di completamento a medio-bassa densità 
Comprendono le parti del territorio poste prevalentemente nella città consolidata di prima e seconda cintura,
caratterizzate da isolati di medio-piccole dimensioni e a forma regolare, con medio-bassa densità fondiaria e
tipologie edilizie mono o plurifamiliari di edifici isolati su lotto.

c) ZTO B3 residenziale di completamento a media densità
Comprendono le parti del territorio poste prevalentemente nella città consolidata di prima cintura, caratterizza-
te da isolati a forma regolare, con media densità fondiaria e tipologie edilizie miste.

d) ZTO B4 residenziale di completamento ad elevata densità
Comprendono le parti del territorio poste prevalentemente nella città consolidata di prima cintura, ad esempio
nei quartieri Arcella, San Giuseppe, Sacra Famiglia e Guizza, caratterizzate da isolati di medio-grandi dimen-
sioni, con elevata densità fondiaria e tipologie edilizie a blocco o plurifamiliare.

e) ZTO B5 residenziale di completamento satura
Comprendono le parti del territorio situate tra il canale Piovego e la stazione ferroviaria, quelle poste prevalen-
temente a corona della città storica e in alcuni isolati della città consolidata, caratterizzate da isolati a morfolo-
gia variabile, totalmente edificati e con prevalenza di edifici a blocco o plurifamiliare.

DESTINAZIONI D’USO
3. Sono ammesse le destinazioni di cui all’Art. 14, comma 3 delle presenti NTO.

MODALITÀ DI INTERVENTO
4. Gli interventi, fatta salva diversa previsione degli elaborati di progetto del PI, si attuano attraverso:

a) IED, per interventi di manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservati-
vo, ristrutturazione edilizia e nuova costruzione,  come definiti  dall’Art.  3, lett.  a), b), c),  d) ed e) del DPR
380/2001 che non rientrano nelle casistiche di cui alla successiva lett. b);

b) PCC, per interventi che rientrino in una o più delle seguenti casistiche:
- interventi di cui all’Art. 11, comma 2 della LR 14/2019;
- interventi che prevedano l’adeguamento e/o integrazione delle opere di urbanizzazione; nei casi previsti

dall’Art. 8, comma 2, il PCC potrà essere sostituito da IED assistito da Atto d’obbligo.

5. Nelle Tavv. di progetto del PI sono individuati gli ambiti ricompresi nel perimetro delle aree con scheda progettuale
o aree da sottoporre ad Accordo Pubblico Privato (APP), nei quali si applicano le norme previste dalla scheda
progettuale e/o dall’Accordo Pubblico Privato (APP).

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI
6. Gli  interventi,  fatta  salva  diversa  previsione  degli  elaborati  di  progetto  del  PI,  sono  attuabili  nel  rispetto  dei

parametri seguenti.
a) Lotti edificati con mantenimento dell’esistente (senza demolizione e ricostruzione)  

Gli interventi su edifici esistenti di cui all’Art. 3, lett. a), b), c) e d) del DPR 380/2001, con esclusione della de-
molizione e ricostruzione, sono ammessi nel rispetto dei seguenti parametri:
V pari all’esistente
H pari all’esistente
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Piano degli Interventi (PI)

Comune di Padova

Norme Tecniche Operative (NTO)

Approvazione 2° PI con DCC n. 6 del 13/02/2023

È inoltre consentito il recupero dei sottotetti ai fini abitativi ai sensi delle vigenti disposizioni regionali, anche
mediante l’applicazione dell’Art. 6 della LR 14/2019, con traslazione degli orizzontamenti se necessari.

b) Lotti edificati con demolizione e ricostruzione e/o incrementi di volumetria  
Gli interventi su edifici esistenti con demolizione e ricostruzione e/o incrementi di volumetria sono ammessi nel
rispetto dei seguenti parametri:
If Interventi di demolizione e ricostruzione con mantenimento della destinazione d’uso (lett. b1

e b2):
b1) residenziale, turistico-ricettiva o direzionale: V di progetto pari all’esistente;
b2) commerciale o produttiva: Slp di progetto pari all’esistente, con i limiti e le condizioni
stabiliti dall’Art. 29 delle presenti NTO per gli esercizi commerciali;

Interventi di demolizione e ricostruzione con variazione della destinazione d’uso (lett. b3 e
b4):
b3) da commerciale o produttiva a residenziale, turistico-ricettiva o direzionale: V di progetto
pari alla superficie calpestabile esistente moltiplicata per un’altezza convenzionale di 3,0 ml;
b4) da residenziale, turistico-ricettiva o direzionale a commerciale: Slp di progetto pari alla
superficie calpestabile esistente, con i limiti e le condizioni stabiliti dall’Art. 29 delle presenti
NTO per gli esercizi commerciali;

b5) in alternativa al calcolo del V o della Slp di progetto come sopra definito, la capacità
edificatoria può essere determinata secondo le modalità stabilite dall’Art. 11 e dalle “Linee
guida per l’applicazione della perequazione urbanistica, credito edilizio e compensazione”;

b6) il V o la Slp di progetto di cui alle precedenti lett. b1), b2), b3), b4) e b5) è incrementabile
nel rispetto dell’indice fondiario (If):
≤ 1,5 mc/mq per le ZTO B1
≤ 2,0 mc/mq per le ZTO B2
≤ 3,0 mc/mq per le ZTO B3
≤ 4,0 mc/mq per le ZTO B4
e a condizione che l’intervento garantisca almeno una delle seguenti prestazioni:
a)  utilizzo  esclusivo  di  crediti  edilizi  acquistabili  nel  libero  mercato  e  già  registrati  nel
RECRED;
b) raggiungimento di almeno il 50% della capacità edificatoria residua mediante l’utilizzo di
crediti edilizi acquistabili nel libero mercato e già registrati nel RECRED, a condizione che la
prestazione energetica dell’intero edificio rientri nella classe A4;
c) la prestazione energetica dell’intero edificio rientri nella tipologia di “edifici a energia quasi
zero” (nZEB) come definiti dall’Art. 2, comma 1, lett. l-octies) del D.Lgs 192/2005 e smi.

Premialità Il V o la Slp o la superficie calpestabile è inoltre incrementabile, per le ZTO B1, B2, B3, B4,
una volta raggiunto l’If di progetto di cui alla precedente lett. b6), e per la ZTO B5, nelle
forme e alle condizioni stabiliti dalla LR 14/2019, fatto salvo l’eventuale adeguamento e/o
integrazione delle opere di urbanizzazione primaria. La premialità si applica al volume o alla
superficie esistenti, calcolati secondo le modalità sopra definite.

H ≤ 9,0 ml per le ZTO B1
≤ 12,0 ml per le ZTO B2
≤ 15,0 ml per le ZTO B3
≤ 21,0 ml per le ZTO B4
≤ 30,0 ml per le ZTO B5
fatte salve diverse previsioni di PUA che consentano una valutazione unitaria e complessiva
degli interventi.

c) Lotti non edificati di nuova costruzione  
La nuova costruzione è ammessa nel rispetto dei seguenti parametri:
If ≤ 1,5 mc/mq per le ZTO B1

≤ 2,0 mc/mq per le ZTO B2
≤ 3,0 mc/mq per le ZTO B3
≤ 4,0 mc/mq per le ZTO B4
≤ 5,0 mc/mq per le ZTO B5

Premialità Il V è incrementabile fino ad un massimo del 20% dell’If di progetto sopra definito, mediante
l’utilizzo di crediti edilizi acquistabili nel libero mercato e già registrati nel RECRED.

H ≤ 9,0 ml per le ZTO B1
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Piano degli Interventi (PI)

Comune di Padova

Norme Tecniche Operative (NTO)

Approvazione 2° PI con DCC n. 6 del 13/02/2023

≤ 12,0 ml per le ZTO B2
≤ 15,0 ml per le ZTO B3
≤ 21,0 ml per le ZTO B4
≤ 30,0 ml per le ZTO B5

7. Norme comuni per le ZTO B1, B2, B3, B4, B5  
Vanno rispettati i seguenti parametri urbanistici:
IC ≤ 40% di Sf per interventi di nuova costruzione

≤ 40% di Sf per interventi di demolizione e ricostruzione con IC esistente < 70%
≤ 50% di Sf per interventi di demolizione e ricostruzione con 70% ≤ IC esistente ≤ 90%
≤ 60% di Sf per interventi di demolizione e ricostruzione con 90% < IC esistente ≤ 100%
Negli  interventi  sugli  edifici  esistenti,  con  esclusione  della  demolizione e  ricostruzione,
qualora  l’IC esistente  sia maggiore  al  limite  prescritto,  potrà rimanere  lo  stesso.  Per  gli
interventi  di  demolizione  e  ricostruzione,  qualora  l’IC  esistente  sia  maggiore  al  limite
prescritto, potrà rimanere lo stesso nel caso di edifici che costituiscono una cortina edilizia
risultando in aderenza agli edifici confinanti e avendo il prospetto principale verso la pubblica
via (edifici a cortina, etc.).

Ipf a) pari allo stato di fatto ante intervento, per interventi di cui all’Art. 3, lett. a), b), c) e d) del
DPR 380/2001, esclusa la demolizione e ricostruzione
b) ≥ 30% di Sf, e comunque non inferiore allo stato di fatto ante intervento, per interventi di
demolizione e ricostruzione
c) ≥ 40% di Sf, per interventi di nuova costruzione
Sono fatti salvi i criteri di verifica di cui all’Art. 62.1, comma 4 del RE.

Densità arborea 1 albero ogni  70 mq di superficie scoperta di pertinenza, per interventi  di demolizione e
ricostruzione, incrementi di volumetria o nuova costruzione

Dc si applicano le distanze minime dai confini stabilite dall’Art. 5
Df si applicano le distanze minime tra fabbricati stabilite dall’Art. 5
Ds si applicano le distanze minime dalle strade stabilite dall’Art. 5
Dz si applicano le distanze minime dai confini di zona stabilite dall’Art. 5

8. Sono sempre ammessi, anche in assenza di strumenti urbanistici attuativi e limitatamente per gli edifici esistenti
alla data del 27 maggio 1983 gli interventi di ampliamento, anche oltre l’indice di fabbricabilità fondiaria esistente e
l’altezza massima, mediante convenzione o impegnativa unilaterale registrata e trascritta, in misura non superiore
a mc 100 (cento) per ogni singola unità abitativa esistente alla stessa data. L’ampliamento è ammesso solo per gli
edifici residenziali nel rispetto dei limiti di distanza previsti dall’art. 5 e non può essere utilizzato per la formazione
di nuove unità abitative.

B1_NTO_2024_07_23_PI_Padova Pagina 47 di 117 F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

R
T

U
R

A
N

 T
E

R
E

S
A

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

A
M

E
R

E
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 S
er

ia
l#

: 3
8e

5a
a


