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ESTRATTI di LEGGI e REGOLAMENTI EDILIZI 
della CITTÀ di TRIESTE  dal 1754 al 1916

PREMESSA

Dal 1706 al 1918 Trieste è stata governata dall’Impero Austro -Ungarico che realizza intorno 

al nucleo di antica origine, una grande città portuale impostata sul reticolo compatto degli isolati. 

Questo disegno urbano, che si è consolidato in oltre due secoli di continuità politico-

amministrativa, ha resistito alle leggi ed ai regolamenti che dal 1918 in poi si sono basati su indici di 

fabbricabilità.

Per tutelare i principi insediativi della città austriaca fondati sull’uso dell’isolato -ripartito in 

lotti- e la costruzione dei fronti a filo stradale è necessaria la conoscenza delle norme edilizie che lo 

hanno prodotto. 

Dalla raccolta “Due secoli di regolamenti edilizi a Trieste” curata dalla Dott.sa Nicoletta Guidi 

e dalla Legge Edile del 1916 sono state estrapolate quelle norme che -divise per temi progettuali, 

quali allineamenti, altezze cortili etc.- aiutano a comprendere la costruzione della città. 

RELAZIONE

Nel corso del Settecento, nel pieno dello sviluppo economico e dell’espansione urbanistica 

della città di Trieste, mancavano specifiche norme in materia edilizia. Con la promulgazione del 

Portofranco  infatti, la città doveva far fronte alla necessità di ospitare gli innumerevoli commercianti 

che affluivano da vari paesi e quindi per favorire al massimo la libertà dei  privati, l’attività edilizia era 

regolata  unicamente da disposizioni riguardanti interessi comuni, quali la tutela della città dai pericoli 

d’incendio.

Nel 1754 fu infatti emanato un editto contenente norme antincendio che, con riflessi in campo 

edilizio, costituì la base per la legislazione e regolamenti successivi . Un aspetto importante di questo 

editto riguardava il divieto di rendere abitabili i sottotetti, permettendo di abitare quelli che erano già 

occupati purchè pavimentati in cotto e con pareti in muratura.

Queste prescrizioni con valore antincendio permangono fino alla fine dell’Ottocento, anche 

quando per far fronte alla crescente domanda di abitazioni, soprattutto da parte dei ceti meno 

abbienti, fu eliminato il divieto di abitare le soffitte  (1883). 

Di interesse particolare è da considerare il lungo dibattito che la Dieta Provinciale della città 

di Trieste affrontò per eliminare tale divieto:  da una parte erano schierati coloro che vedevano nei 

sottotetti, l’unica possibilità abitativa per la classe operaia e impiegatizia, dall’altra coloro che 

sostenevano che in tal modo si agevolava la speculazione edilizia dei proprietari a discapito della 

pubblica igiene. 

Alla fine con la Legge Edilizia del 1888 fu stabilito che le soffitte fossero abitabili, con 

pavimento isolato da uno strato di calcinacci alto 10 cm., con solai coperti di mattoni e altezza media 

del locale non inferiore a m. 2,5. 

In seguito con la Legge Edile del 1916 fu variata l’altezza media portata a m  2,80 e fissata 

un’altezza minima pari a 2 m. , con l’introduzione della necessità di stabilire un valore minimo per 

l’illuminazione pari ad 1/40 dell’area pavimentata.L’aspetto esteriore ed il valore estetico era regolato 

unicamente da quanto stabilito nel corso del Settecento e cioè che per mantenere l’omogeneità 

dell’edificato era richiesto l’adeguamento di ogni edificio allo stile degli edifici circostanti e di regolarsi 

nella costruzione “ relativamente al modo delle altre fabbriche poste nella medesima fila…”  (C.R. 

Governo b. 21 pag. 49 ). 

 Non fu mai fatto riferimento al decoro e alla qualità del prospetto fino al 1854 quando fu 

compilato un Regolamento Edile che instaurava la “Commissione d’Ornato”: non più quindi 

architettura votata unicamente a dettami di praticità e utilità, ma anche  precisi criteri estetici. 

La Commissione aveva il compito di esaminare tutto ciò che si riferiva “alle facciate esterne, 

agli ornamenti esteriori degli edifizij ed alla applicazione od affissione di nuove insegne; come 

generalmente tutto ciò che sta in relazione coll’Ornato e colla regolarità delle vie e piazze delle città e 

suoi prossimi contorni”. (art.XXIX) 

Venne prescritto l’internamento delle tubature del gas illuminante, il divieto di costruire 

gradini al di fuori della linea delle case ed erigere frontoni al pianoterra e affiggere insegne e segnali 

simbolici al di fuori della linea delle case. 

Nel 1883 la Dieta Provinciale di Trieste promulgò un nuovo regolamento edilizio, organizzato 

in 102 articoli.

Particolare importanza assumono gli artt. 21-22 che introducono per la prima volta la variabile 

dell’altezza dell’edificio. 

Sino a questa data infatti vigeva semplicemente l’invito ad adeguarsi all’altezza degli edifici 

circostanti, quindi anche per esigenze dettate da problemi statici, non superare i tre piani. 

Ora viene messa in relazione la larghezza della sede stradale con l’altezza dell’edificio che vi 

prospetta, ecco quindi che “edifizi nuovi o interamente ricostruiti su vie larghe fino a 6 metri non 

possono avere più che piè piano e due piani superiori con la complessiva massima  altezza di metri 14; 

quelli su vie larghe da 6 a 9 metri il piè piano e tre piani superiori con la complessiva massima altezza 

di metri 18, quelli su vie larghe 9 metri o più il piè piano a 4 piani superiori con la complessiva 

massima altezza di metri 22”. (art.21)

Con il passare degli anni l’altezza degli edifici tese ad aumentare, già nel 1888 le prescrizioni 

furono modificate e gli edifici su vie di metri 6 devono essere alti al massimo 17 metri , quelli su vie da 

6 a 9 metri al massimo 21 metri, gli altri al massimo 25 metri. 

Con la Legge Edile del 1916 che doveva ridurre l’altezza dei fabbricati, furono introdotte  

modifiche : gli edifici non potevano superare, per vie larghe, fino a metri 6, i due piani, per un totale di 

13 metri in altezza; in vie larghe tra 6 e 9 metri, e tre piani e 16 metri; in vie larghe oltre i 9 metri, i 4 

piani e i 20 metri.

Con queste norme non si riuscì a frenare la spinta a costruire sempre più in altezza, e inoltre 

“lungo tutta la facciata al pian terreno sia costruito un porticato avente in altezza almeno 5 metri di 

luce netta e in larghezza almeno 4 metri netti ceduti al comune col diritto di passaggio”. 

Si elevarono i massimi in altezza e quando l’altezza era eccessiva, si poteva ricorrere 

all’arretramento della facciata per 3 metri, al fine di evitare il restringimento delle vie. 

Nel 1916 ulteriori specificazioni di notevole importanza riguardano i cortili, terrazze, 

chiostrine (art.58) “destinati a dare aria e luce a locali di un edificio e che devono essere di regola 

parte integrante del rispettivo fabbricato “ che erano già state oggetto di attenzione nel corso del 

1888 quando vennero fissate le ampiezze minime di questi spazi che dovevano avere larghezza media 

non minore di un terzo della lunghezza media. 



DOCUMENTAZIONE

 Regolamento contro gli incendi (1754)

Ordnung für die Stadt de anno 1754, Suprema Cesarea e Reggia Intendenza Commerciale  

- 1754, Provvedimento dd. ed entrata in vigore 1 dicembre 1754. 

Ordinanza contro gli incendi (1801)

Zirkularverordung des triester k.K. Guberniums, Governatore della città di Trieste- 1801,   

Ordinanza n.991 dd. ed entrata in vigore 3 marzo 1801. 

Regolamento Edilizio (1825)

Regolamento in oggetti di fabbriche, I.R. Magistrato pol. econ.- 1825, Regolamento n.7688 dd. 

ed entrata in vigore 19 novembre 1825 e successive modifiche al 31 ottobre 1854. 

Regolamento Edilizio (1854)

Regolamento edile per la città di Trieste e suo circondario ,I.R. Luogotenenza, Regolamento n. 

1367 dd. 13 luglio 1854 ed entrata in vigore 1 novembre 1854 al 11 febbraio 1885. 

Regolamento edilizio  (1884)

Relazione della Giunta provinciale sulla istanza della Società Operaia Triestina perché nella nuova 
legge edilizia siano accolti gli opportuni provvedimenti a sicurezza e tutela degli operai sul lavoro. 
Discussione generale ed articolata fino inclusive al §31 del progetto proposto dalla Giunta 
provinciale, di una nuova legge edilizia, Dieta Provinciale di Trieste-1881 , deliberazione dd. 

19 ottobre 1881. 

 Discussione articolata  dall’art. 32 in poi ed approvazione complessiva del progetto di una nuova  
     legge edilizia, Dieta Provinciale di Trieste-1881, deliberazione dd. 20 ottobre 1881.

Presentazione del progetto riformato di una legge edilizia provinciale e discussione del medesimo           
fino all’art.52 inseritovi un nuovo art. 53, Dieta Provinciale di Trieste-1883, deliberazione

dd.  19   ottobre 1883.

Relazione della giunta provinciale nella propria attività e sul programma degli oggetti da trattarsi                           
nella presente sessione dietale,  Dieta Provinciale di Trieste- 1884, Deliberazione dd. 25 

ottobre 1884. 

Legge edilizia (1888)

Legge edilizia del 1888 , Imperatore dell’Austria- Ungheria –1888, Sovrana risoluzione  

dd.18 aprile 1888 ed entrata in vigore 15 giugno 1888 e successive modifiche al 24 

settembre 1925. 

Legge Edile (1916)

Legge Edile del 1916, Ordinanza Imperiale del dicembre 1916 con la quale è introdotta una 

nuova legge edile per Trieste, città immediata dell’Impero,B.L.P. 
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N.B. l'art. 22  (norme per determinare l'altezza) è rimasto invariato dal 1881 al 1888
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Altezza edifici

Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 1884

Legge Edilizia 1888



Altezza edifici

Legge Edile 1916



1881 1883 1884 1888

6MT <= STRADE <= 9MT

STRADE > 9MT

9MT <= STRADE <= 12MT

<=25mt

N°. PIANI

5 piani

6 piani

6 piani

4 piani

N°. PIANI N°. PIANI ALTEZZAALTEZZA

p.t. + 2 piani

12MT <= STRADE <= 15MT

NOTE:

15MT <= STRADE <= 18MT

STRADE > 18MT

STRADE <= 6MT

 p.t. + 4 piani massimo 

se la strada non ha 

larghezza uniforme, si 

prende la larghezza media

p.t. + 2 piani

p.t. + 3 piani

p.t. + 4 pianip.t. + 4 piani

<=14mt

<=18mt

<=22mt

<=28mt

Schema rapporto tra larghezza strade - altezza edifici

5 piani

<=13mt

<=16mt

<=20mt

<=14mt

<=18mt

<=17mt

<=21mt

<=25mt

dai 20mt in su

p.t. + 4 piani

p.t. + 3 piani

nessuno

<=24mt

<=24mt

dai 24mt in su<=28mt

nessuno

1916

p.t. + 2 piani

p.t. + 3 piani

p.t. + 4 piani

N°. PIANI ALTEZZA N°. PIANI ALTEZZA

ARRETRAMENTO DI 

3MT SU TUTTA LA 

FACCIATA

EDIFICI CON PORTICATO:

ALTEZZA NETTA 5MT,

LARGHEZZA NETTA 4MT

p.t. + 2 piani

p.t. + 3 piani

2 piani

3 piani

EDIFICI NUOVI O 

INTERAMENTE

RICOSTRUITI O 

AMPLIAMENTI DI ED. 

ESISTENTI

ALTEZZA N°. PIANI ALTEZZA

 p.t. + 4 piani massimo 

l'altezza si misura dal 

marciapiede al sommo

della cornice

se la strada non ha 

larghezza uniforme, si 

prende la larghezza media

se l'edificio affaccia su 

strade con larghezze 

diverse, vale la più larga

per edifici monumentali posti su strade con larghezze >20mt il Consiglio 

municipale può concedere altezze superiori

se il pavimento del p.t. è posto a +2mt anche il sotterraneo va computato

p.t. + 4 piani massimo

se l'edificio affaccia su 

strade con larghezze 

diverse, vale la più larga

p.t. e soffitte sono comprese nel n°. dei piani

l'altezza massima si misura in asse della facciata dal piano del 

marciapiede o dal suolo stradale fino al ciglio della gronda o all'orlo 

superiore del cornicione di coronamento

l'Autorità ha facoltà di 

concedere maggiori altezze 

per edifici monumentali

l'altezza si misura dal punto 

più alto del terreno intorno, 

rispett. dal marciapiede al 

sommo della cornice

se la strada non ha 

larghezza uniforme, si 

prende la larghezza media

 p.t. + 4 piani massimo 

l'altezza si misura dal 

marciapiede al sommo

della cornice

se la strada non ha 

larghezza uniforme, si 

prende la larghezza media

se l'edificio affaccia su 

strade con larghezze 

diverse, vale la più larga

la larghezza si misura dal 

vivo del muro alle opposte 

facciate

la larghezza si misura dal 

vivo del muro alle opposte 

facciate

la larghezza si misura dal 

vivo del muro alle opposte 

facciate

la larghezza si misura dal 

vivo del muro alle opposte 

facciate

se l'edificio affaccia su 

strade con larghezze 

diverse, vale la più larga



Piani terra

Regolamento edile per la città di Trieste e suo circondario 

1854

Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 1881

Legge Edilizia 1888

Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 1881

Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 1881

Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 1883

Editto sui permessi di Fabrica 1828



Legge Edile 1916

Piani terra



Cortili e terrazze

Legge Edilizia 1888

Legge Edilizia 1884 Legge Edile 1916



Cortili e terrazze

Legge Edile 1916



a a
b b

2 PIANI

3 PIANI

4 PIANI

5 PIANI

6 PIANI

30 mq

45 mq

60 mq

75 mq

1888

16 mq

20 mq

AREA MINIMA

20 mq

AREA MINIMA

Sintesi storica delle norme riguardanti cortili e terrazze

16 mq

1916

PER LOCALI NON ABITABILI

AREA MINIMA
LARGH.

MINIMA

4 mt

1884 (=1881, =1883)

16 mq

LARGH.

MINIMA

16 mq 4 mt

RIONI NUOVI RIONI ESISTENTI

AREA MINIMA AREA MINIMA
LARGH.

MINIMA

7 mt 50 mq

40 mq

5 mt

8 mq

6 mq

5 mq4 mt

6 mt

1,75 mt

2,00 mt

2,00 mt

2,50 mt

4 mq

i cortili su cui affacciano i 

cessi devono avere una 

dimensione minima > 4mq

 per cortili o terrazze

con sup.> 25 mq

larghezza media =3 mt.

i cortili su cui affacciano locali 

non abitabili devono avere una 

dimensione minima >4mq

a>b/3 a>b/3

30 mq

20 mq

5 mt

5 mt

4 mt

N° PIANI N° PIANI

NOTE: NOTE:

P.T. + 4 PIANI 25 mq

P.T. + 2 PIANI

25 mq

P.T. + 3 PIANI

quando al piano terra c'è la sola abitazione del portinaio, metà cortile può essere occupato 

con costruzioni aventi l'altezza del pianterreno, ma devono rimanere liberi 16 mq di superficie 

e 4 mt di larghezza

per edifici ad uso abitazione  che affacciano solo sul cortile l'area minima e la larghezza 

minima deve essere aumentata di 2/5

le chiostrine con sup. <8mq devono essere messe in comunicazione con i cortili vicini e con 

la strada mediante canale di ventilazione di 0,25mq con il fondo elevato di 15cm dal cortile o 

marciapiede

piano terra e soffitte sono comprese nel numero dei piani

quando il piano terra è posto a +2mt sopra il cortile va computato anche il sotterraneo

10 mq

2,25 mt

due cortili adiacenti possono essere divisi da un muro o cancellata di altezza < 4 mt. misurati 

dal suolo del cortile più basso

4 mt



Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 1881

Legge Edilizia 1888

Tetti e soffitte

Regolamento contro gli incendi 1754

Ordinanza contro gli incendi 1801

Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 

1883



Tetti e soffitte

Legge Edile 1916

Legge Edile 1916

Legge Edile 1916



per locali abitabili non 

prospettanti su facciate          sup. 

illum.= 1/40 dell'area 

pavimentata, ogni abbaino deve 

avere doppio serramento e   sup. 

Illum.>= 0,35mq 

soffitti, isolati con camera d'aria 

continua, da realizzarsi con cattivi 

conduttori di calore; piastre di 

sughero e simili

per le abitazioni il pavimento 

deve essere isolato con strato di 

calcinacci alto 10cm

per la praticabilità i solai devono 

essere coperti di mattonato 

continuo, o pavimentato con 

materiali resistente al fuoco

Sintesi storica delle norme riguardanti soffitte e tetti

proibite le abitazioni e le camere 

senza permesso

le abitazioni e le camere con 

permesso devono essere murate 

e rivestite di tegole e con  regolari 

focolari e camini

proibito l'uso ad abitazione

per la praticabilità i solai devono 

essere coperti di mattonato 

continuo, o pavimentato con 

materiali resistente al fuoco

per le abitazioni il pavimento 

deve essere isolato con strato di 

calcinacci alto 10cm

per la praticabilità i solai devono 

essere coperti di mattonato 

continuo, o pavimentato con 

materiali resistente al fuoco

1883 (=1884)1754 1801 1881 19161888

le soffitte abitabili devono essere 

soffittate ed avere un'altezza 

media di almeno 2,5mt

pavimento con materiali resistenti 

al fuoco, porte in legno e lamiera 

in ferro con contorni in pietra o 

ferro

locali soffittati in malta, muri e 

pareti spessore 10cm escluso 

intonaco, pavimento anche in 

legno eccetto cucine e cessi, ma 

isolato dalle travi con mattonato 

continuo

le soffitte abitabili

devono avere

altezza media = 2,80mt,

altezza minima = 2mt

proibito realizzare tetti di 

scandole o tavole

travi dell'orditura distanziati di 

10cm minimo sopra il pavimento, 

tetti coperti con materiali 

resistenti al fuoco, tegole non 

applicate direttamente sul 

legname ma su strato di tavelle, 

per tegole su embrici non 

occorrono tavelle, coperture in 

cemento bituminoso devono 

avere superiorm. uno strato di 

isolamento di 10cm, i tetti di 

fabbricati a più piani devono 

avere più aperture di accesso

le tegole non possono  essere 

applicate immediatamente sul 

legname e sono vietati i tetti di 

assicelle o paglia 

proibite le camere in futuro

le camere esistenti devono 

essere murate e pavimentate con 

mattoni

tetti coperti di materiali resistenti 

al fuoco, tegole non applicate 

immediatamente sul legname

le tegole non possono  essere 

applicate immediamente sul 

legname e sono vietati i tetti di 

assicelle o paglia 

h. media= superficie della minima 

sezione verticale uguale ad un 

rettangolo di egual base ed 

altezza di 3mt

le soffitte abitabili non sono 

comprese nel n°. dei piani

vedi art. 21

le soffitte abitabili non sono 

comprese nel n°. dei piani

vedi art. 21
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Altezza abitazioni 

Legge Edile 1916

Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 1881

Legge Edilizia 1988



Scale

Regolamento contro gli Incendi 1754

Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 1881

Legge Edilizia 1916

Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 1881 Legge Edilizia 1888

Ordinanza contro gli Incendi 1801

Regolamento Edile per la Città di Trieste e suo 

circondario 1854



Cucine

Regolamento contro gli Incendi 1754

Ordinanza contro gli Incendi 1801

Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 1881

Legge Edilizia 1916



Materiali e Sistemi di Costruzione

Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 1881

Seduta della Dieta Provinciale di Trieste 1881

Legge Edilizia 1888



Materiali e Sistemi di Costruzione

Legge Edile 1916




