
315.11.2013 - BOLLETTINO UFFICIALE DELLA REGIONE TOSCANA - N. 54

SEZIONE I

LEGGI E REGOLAMENTI REGIONALI

DECRETO DEL PRESIDENTE DELLA GIUNTA 
REGIONALE 11 novembre 2013, n. 64/R

5HJRODPHQWR� GL� DWWXD]LRQH� GHOO¶DUWLFROR� ���� GHO�

la legge regionale 3 gennaio 2005, n. 1 (Norme per il 

governo del territorio) in materia di uni¿ cazione dei 

parametri urbanistici ed edilizi per il governo del ter-

ritorio.

La Giunta regionale ha approvato
Il Presidente della Giunta

emana

il seguente regolamento: 
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PREAMBOLO

9LVWR�O¶DUWLFROR������FRPPD�VHVWR�GHOOD�&RVWLWX]LRQH�

9LVWR�O¶DUWLFROR����GHOOR�6WDWXWR�

Vista la legge regionale 3 gennaio 2005, n. 1 (Norme 
SHU�LO�JRYHUQR�GHO�WHUULWRULR���HG�LQ�SDUWLFRODUH�O¶DUWLFROR��

144;

Visto il parere del Comitato tecnico di direzione, 
espresso nella seduta del 18 luglio 2013;

Visti i pareri della competente struttura di cui 
DOO¶DUWLFROR�����FRPPD����GHO�5HJRODPHQWR�LQWHUQR�GHOOD�

Giunta regionale Toscana 18 marzo 2013, n. 3;

Vista la preliminare deliberazione della Giunta regio-
nale n. 696 del 5 agosto 2013, che ha adottato lo schema 
di regolamento;

Visto il parere della commissione consiliare competente 
HVSUHVVR��DL�VHQVL�GHOO¶DUWLFROR�����FRPPD���GHOOR�6WDWXWR�

nella seduta del 18 settembre 2013, favorevole con la 
VHJXHQWH� UDFFRPDQGD]LRQH�� ³DO�¿�QH�GL� UDJJLXQJHUH� O¶R�

biettivo della massima sempli¿ cazione raccogliendo in 
un unico atto tutti i parametri e le de¿ nizioni tecniche 
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G¶RUD�LQ�DYDQWL�DSSOLFDELOL�GDL�FRPXQL��VDUHEEH�RSSRUWXQR�

ULSURGXUUH�DOO¶LQWHUQR�GHO�UHJRODPHQWR�LQ�RJJHWWR�DQFKH�L�

parametri e le de¿ nizioni fatti salvi e contenuti in altri atti 
normativi (articolo 1), mantenendo il rinvio informativo 
alla fonte che li de¿�QLVFH´�

Visto il parere favorevole del Consiglio delle au-
WRQRPLH�ORFDOL�HVSUHVVR��DL�VHQVL�GHOO¶DUWLFROR�����FRPPD�

3, dello Statuto, nella seduta del 4 settembre 2013; 

9LVWR�O¶XOWHULRUH�SDUHUH�GHOOD�FRPSHWHQWH�VWUXWWXUD�GL�

FXL� DOO¶DUWLFROR� ���� FRPPD� ��� GHO�5HJRODPHQWR� LQWHUQR�

della Giunta regionale Toscana 18 marzo 2013, n. 3;

Vista la deliberazione della Giunta regionale 29 ot-
tobre 2013, n. 881;

Considerato quanto segue:
��� LQ� DWWXD]LRQH� GHOO¶DUWLFROR� ���� GHOOD� O�U���������

si rende necessario determinare i parametri urbanistici 
ed edilizi e le de¿ nizioni tecniche da applicarsi nei 
regolamenti edilizi e negli strumenti ed atti comunali, al 
¿�QH�GL�JDUDQWLUQH�O¶XQLIRUPLWj�VXO�WHUULWRULR�WRVFDQR��

2. si ritiene opportuno accogliere parzialmente il pa-
rere della commissione consiliare ed adeguare conse-
guentemente il testo del regolamento, riproducendo le de-
¿�QL]LRQL�GL�³VXSHU¿�FLH�GL�YHQGLWD´�H�³VXSHU¿ cie di sommi-
QLVWUD]LRQH´�VWDELOLWH�GDOOD�OHJJH�UHJLRQDOH���IHE�EUDLR�������

Q������&RGLFH�GHO�FRPPHUFLR���FLz�DO�¿ ne di perseguire la 
massima sempli¿ cazione e chiarezza, raccogliendo nello 
stesso tutte le de¿ nizioni tecniche ne cessarie;

3. per le medesime ¿�QDOLWj�GL�VHPSOL¿ cazione e chia-
UH]]D��VL�ULWLHQH�GL�PDQWHQHUH�H�IDUH�VDOYH�QHOO¶DUWLFROR���

del regolamento, le de¿ nizioni previste a speci¿ ci ¿ ni, 
¿ ssate dalla legge regionale 8 maggio 2009, n.24 (Misure 
XUJHQWL�H�VWUDRUGLQDULH�YROWH�DO� ULODQFLR�GHOO¶HFRQRPLD�H�

alla riquali¿ cazione del patrimonio edilizio esistente), 
GDOO¶DUWLFROR����TXDWHU�GHOOD�O�U���������QRQFKp�GDO�UHJR�

lamento regionale approvato con decreto del Presidente 
della Giunta regionale 23 novembre 2005, n. 62/R (Re-
JRODPHQWR� GL� DWWXD]LRQH� GHOO¶DUWLFROR� ���� FRPPD� ����

GHOOD� OHJJH�UHJLRQDOH���JHQQDLR�������Q����³1RUPH�SHU�

LO�JRYHUQR�GHO�WHUULWRULR´�UHODWLYR�DOOH�LVWUX]LRQL�WHFQLFKH�

VXOOH� PLVXUH� SUHYHQWLYH� H� SURWHWWLYH� SHU� O¶DFFHVVR�� LO�

WUDQVLWR�H�O¶HVHFX]LRQH�GHL� ODYRUL� LQ�TXRWD�LQ�FRQGL]LRQL�

di sicurezza), in quanto esse sono relative a fattispecie 
particolari non applicabili in via generale;

si approva il presente regolamento

Capo I
Disposizioni generali

Articolo 1
Oggetto del regolamento e ambito di applicazione

���,Q�DWWXD]LRQH�GHOO¶DUWLFROR�����GHOOD�OHJJH�UHJLRQDOH�

3 gennaio 2005, n. 1 (Norme per il governo del territorio), 
il presente regolamento determina i parametri urbanistici 
ed edilizi e le de¿ nizioni tecniche da applicarsi nei re-
JRODPHQWL�HGLOL]L�H�QHJOL�VWUXPHQWL�HG�DWWL�GL�FXL�DOO¶DUWLFROR�

52 della legge medesima.

2. Le de¿ nizioni tecniche di riferimento per gli in-
terventi urbanistico-edilizi e le de¿ nizioni di elementi 
costitutivi o di corredo delle costruzioni sono contenute 
QHOO¶DOOHJDWR�$��

���,O�SUHVHQWH�UHJRODPHQWR�VWDELOLVFH��DOWUHVu��OH�PRGDOLWj�

di recepimento dei suoi contenuti nei regolamenti edilizi, 
negli strumenti della piani¿ cazione territoriale e negli 
DWWL� GL� JRYHUQR� GHO� WHUULWRULR� GHL� FRPXQL�� QRQFKp� QHJOL�

strumenti urbanistici generali.

4. Restano ferme le de¿�QL]LRQL� GL� ³VXSHU¿ cie utile 
ORUGD´��6XO��FRQWHQXWH�QHOOH�VHJXHQWL�GLVSRVL]LRQL�H�OLPL�

tatamente agli interventi posti in essere in forza delle 
medesime:
D�� QHOO¶DUWLFROR� ��� FRPPD� ��� OHWWHUD� E��� GHOOD� OHJJH�

regionale 8 maggio 2009, n. 24 (Misure urgenti e straordi-
QDULH�YROWH�DO�ULODQFLR�GHOO¶HFRQRPLD�H�DOOD�ULTXDOL�¿ cazione 
del patrimonio edilizio esistente);
E��QHOO¶DUWLFROR���� WHU��FRPPD���� OHWWHUD�F���GHOOD� O�U��

1/2005.

���(¶�IDWWD�DOWUHVu�VDOYD� OD�GH¿�QL]LRQH�GL�³FRSHUWXUD´�

FRQWHQXWD�QHOO¶DUWLFROR����FRPPD����OHWWHUD�D��GHO�UHJROD�

mento regionale approvato con decreto del Presidente 
della Giunta regionale 23 novembre 2005, n. 62/R (Re-
JRODPHQWR�GL�DWWXD]LRQH�GHOO¶DUWLFROR�����FRPPD�����GHO�

OD� OHJJH� UHJLRQDOH� �� JHQQDLR� ������ Q�� �� ³1RUPH� SHU� LO�

JRYHUQR� GHO� WHUULWRULR´� UHODWLYR� DOOH� LVWUX]LRQL� WHFQLFKH�

VXOOH� PLVXUH� SUHYHQWLYH� H� SURWHWWLYH� SHU� O¶DFFHVVR�� LO�

WUDQVLWR�H�O¶HVHFX]LRQH�GHL� ODYRUL� LQ�TXRWD�LQ�FRQGL]LRQL�

di sicurezza).

Capo II
Parametri urbanistici ed edilizi

Articolo 2
Indice insediativo residenziale

1. Si de¿�QLVFH�³LQGLFH�LQVHGLDWLYR�UHVLGHQ]LDOH´��,U��LO�
parametro che esprime il quantitativo di super¿ cie utile 
lorda (Sul), oppure di volume (V), convenzionalmente 
attribuito dagli strumenti ed atti comunali a ciascun abitante 
LQVHGLDWR�R�LQVHGLDELOH��/¶LQGLFH�LQVHGLDWLYR�UHVLGHQ]LDOH�

q ¿ ssato dal comune nel rispetto dei quantitativi medi per 
abitante stabiliti dalle norme statali. 

2. In sede di formazione degli atti comunali di governo 
del territorio, e relative varianti, il numero complessivo 
di abitanti convenzionalmente insediati o insediabili sul 
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WHUULWRULR�FRPXQDOH��FDOFRODWR�LQ�DSSOLFD]LRQH�GHOO¶LQGLFH�

insediativo residenziale (Ir) di cui al comma 1, costituisce 
parametro di riferimento per il dimensionamento degli 
standard urbanistici e delle altre dotazioni territoriali 
prescritte dalle norme statali e regionali.

3. Per standard urbanistici ai ¿ ni del comma 2, si in-
tendono le dotazioni minime per spazi pubblici o riservati 
DOOH�DWWLYLWj�FROOHWWLYH��D�YHUGH�SXEEOLFR�R�D�SDUFKHJJLR��

con esclusione degli spazi destinati alle sedi viarie.

Articolo 3
Super¿ cie territoriale

1. Si de¿�QLVFH�³VXSHU¿�FLH�WHUULWRULDOH´��6W��OD�VXSHU¿ cie 
complessiva delle aree soggette ad un piano attuativo, op-
pure delle aree che siano oggetto di un intervento unitario 
comunque denominato subordinato alla previa stipula di 
convenzione.

2. La super¿�FLH� WHUULWRULDOH� �6W�� q� FRPSUHQVLYD� GL�
tutte le super¿ ci fondiarie (Sf) destinate agli interventi 
SULYDWL� QRQFKp� GL� WXWWH� OH� VXSHU¿ ci per attrezzature e 
VSD]L� SXEEOLFL� �6DS��� DQFRUFKp� JLj� HVLVWHQWL�� /D�PLVXUD�

H�O¶XELFD]LRQH�GL�WDOL�VXSHU¿�FL�q�GH¿ nita dagli strumenti 
ed atti comunali, oppure prevista in sede di formazione 
e approvazione del piano attuativo o intervento unitario 
comunque denominato subordinato alla previa stipula di 
convenzione.

3. Salvo espressa esclusione dettata dagli strumenti o 
atti comunali, la super¿ cie territoriale (St) comprende le 
DUHH�ULFDGHQWL�DOO¶LQWHUQR�GHOOH�IDVFH�GL�ULVSHWWR�VWUDGDOH�GL�

cui al decreto legislativo 30 aprile 1992, n. 285 (Nuovo 
Codice della Strada).

Articolo 4
Super¿ cie fondiaria

1. Si de¿�QLVFH�³VXSHU¿�FLH�IRQGLDULD´��6I��OD�SRU]LRQH�
GHOO¶DUHD�GL�LQWHUYHQWR�XWLOL]]DELOH�R�XWLOL]]DWD�D�¿ ni edi¿ -
FDWRUL�SULYDWL��FRPSUHQGHQWH�O¶DUHD�GL�VHGLPH�GHJOL�HGL¿ ci 
e gli spazi di pertinenza degli stessi. 

2. La super¿�FLH�IRQGLDULD��6I��q�FRVWLWXLWD�GDOOD�SDUWH�
residua della super¿ cie territoriale (St), una volta detratte 
le super¿ ci per attrezzature e spazi pubblici (Sap) di cui 
DOO¶DUWLFROR���

Articolo 5
Super¿ cie per attrezzature e spazi pubblici

1. Si de¿�QLVFH� ³VXSHU¿ cie per attrezzature e spazi 
SXEEOLFL´� �6DS�� OD� SRU]LRQH� GHOOD� VXSHU¿ cie territoriale 
�6W�� GHVWLQDWD� DOOD� YLDELOLWj�� DOO¶XUEDQL]]D]LRQH�SULPDULD�

e secondaria ed alle dotazioni territoriali pubbliche in 

JHQHUH�� FRPSUHQGHQWH� OH� DUHH� GL� SURSULHWj� SXEEOLFD�� R�

FRPXQTXH�D�GHVWLQD]LRQH�SXEEOLFD��QRQFKp�OH�SDUWL�HYHQ�

tualmente assoggettate o da assoggettarsi ad uso pubblico, 
DQFRUFKp�SULYDWH��

Articolo 6
,QGLFH�GL�IDEEULFDELOLWj�WHUULWRULDOH

1. Si de¿�QLVFH� ³LQGLFH� GL� IDEEULFDELOLWj� WHUULWRULDOH´�
(It) il parametro numerico che esprime in metri cubi di 
YROXPH��9��OH�TXDQWLWj�PDVVLPH�HGL¿ cabili per ogni me-
tro quadrato di super¿ cie territoriale (St).

Articolo 7
Indice di utilizzazione territoriale

1. Si de¿�QLVFH�³LQGLFH�GL�XWLOL]]D]LRQH�WHUULWRULDOH´��8W��
il parametro numerico che esprime in metri quadrati di 
super¿�FLH�XWLOH�ORUGD��6XO��OH�TXDQWLWj�PDVVLPH�HGL¿ cabili 
per ogni metro quadrato di super¿ cie territoriale (St).

Articolo 8
,QGLFH�GL�IDEEULFDELOLWj�IRQGLDULD

1. Si de¿�QLVFH�³LQGLFH�GL�IDEEULFDELOLWj�IRQGLDULD´��,I��
il parametro numerico che esprime in metri cubi di vo-
OXPH��9��OH�TXDQWLWj�PDVVLPH�HGL¿ cabili per ogni metro 
quadrato di super¿ cie fondiaria (Sf).

Articolo 9
Indice di utilizzazione fondiaria

1. Si de¿�QLVFH�³LQGLFH�GL�XWLOL]]D]LRQH�IRQGLDULD´��8I��
il parametro numerico che esprime in metri quadrati di 
super¿�FLH�XWLOH�ORUGD��6XO��OH�TXDQWLWj�PDVVLPH�HGL¿ cabili 
per ogni metro quadrato di super¿ cie fondiaria (Sf).

Articolo 10
Super¿ cie utile lorda

1. Si de¿�QLVFH�³VXSHU¿�FLH�XWLOH�ORUGD´��6XO��OD�VRPPD�
delle super¿ ci di tutti i piani fuori terra, seminterrati ed 
interrati, comprensive degli elementi di cui al comma 2 
H�FRQ�O¶HVFOXVLRQH�GHJOL�HOHPHQWL�GL�FXL�DL�FRPPL�������

5, 6 e 7. 

2. Nel computo della super¿ cie utile lorda (Sul) sono 
compresi:

a) gli elementi verticali del fabbricato compresi nel-
O¶LQYROXFUR� HGLOL]LR� GL� FXL� DOOD� 3DUWH� ,� GHOO¶$OOHJDWR�$��

quali muri perimetrali, pilastri, partizioni interne;
E��OH�VFDOH�LQWHUQH�DOO¶LQYROXFUR�HGLOL]LR�DG�XVR�HVFOX�

VLYR�GL�VLQJROH�XQLWj�LPPRELOLDUL��/D�VXSHU¿ cie utile lorda 
�6XO��GL�WDOL�VFDOH�q�FRPSXWDWD�FRQ�HVFOXVLYR�ULIHULPHQWR�

DO� SLDQR�DELWDELOH� R� DJLELOH� SL��EDVVR�GD� HVVH� FROOHJDWR�
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e corrisponde alla super¿ cie sottostante alla proiezione 
delle rampe e dei pianerottoli intermedi; 
F��L�YDQL�DVFHQVRUH�DG�XVR�HVFOXVLYR�GL�VLQJROH�XQLWj�

immobiliari. La super¿�FLH�XWLOH�ORUGD��6XO��GL�WDOL�YDQL�q�
computata con esclusivo riferimento al piano abitabile o 
DJLELOH�SL��EDVVR�WUD�TXHOOL�VHUYLWL�

d) le logge o portici con il lato minore superiore a 
ml 2,00, misurato come distanza tra la parete esterna del 
fabbricato ed il ¿ lo esterno di delimitazione della sagoma 
del medesimo. Ai ¿ ni del computo della super¿ cie utile 
lorda (Sul) si considera la sola parte eccedente la misura 
indicata;

e) i sottotetti recuperati a ¿ ni abitativi ai sensi della 
legge regionale 8 febbraio 2010, n. 5 (Norme per il recu-
pero abitativo dei sottotetti); 

f) i piani o locali sottotetto diversi da quelli di cui alla 
lettera e), per le porzioni aventi altezza interna netta (Hin) 
VXSHULRUH�D�PO�������DQFRUFKp�QRQ�GHOLPLWDWH�GD�PXUL��

g) ogni altra super¿ cie non esclusa dal computo della 
super¿ cie utile lorda (Sul) ai sensi dei commi 3, 4, 5, 6 
e 7. 

3. Dal computo della super¿ cie utile lorda (Sul) sono 
escluse le seguenti super¿ ci non residenziali o accessorie 
(Snr):

a) le logge o portici con il lato minore non superiore a 
ml 2,00, misurato come distanza tra la parete esterna del 
fabbricato ed il ¿ lo esterno di delimitazione della sagoma 
del medesimo. Ai ¿ ni del computo della super¿ cie utile 
lorda (Sul) si considera la sola parte eccedente la misura 
indicata. Determina comunque incremento di super¿ cie 
XWLOH�ORUGD��6XO��O¶HYHQWXDOH�LQVWDOOD]LRQH�GL�LQ¿ ssi vetrati 
per la realizzazione di verande; 
E��L�EDOFRQL��LQGLSHQGHQWHPHQWH�GDOO¶HQWLWj�GHOO¶DJJHWWR�

rispetto al ¿�OR�GHOOH�SDUHWL�SHULPHWUDOL�HVWHUQH�GHOO¶HGL¿ cio. 
Determina comunque incremento di super¿ cie utile lorda 
�6XO��O¶HYHQWXDOH�LQVWDOOD]LRQH�GL�LQ¿ ssi vetrati per la re-
alizzazione di verande; 

c) le terrazze prive di copertura; 
d) le parti condominiali o ad uso comune, sia interne 

FKH�HVWHUQH�DOO¶LQYROXFUR�HGLOL]LR��TXDOL�SRUWLFDWL�SULYDWL��

androni di ingresso, scale e vani ascensore condominiali, 
passaggi coperti carrabili o pedonali, ballatoi, lavatoi 
comuni e altri locali e spazi di servizio; 

e) le super¿ ci coperte da tettoie, ivi comprese quelle 
poste a servizio degli impianti per la distribuzione dei 
carburanti;

f) le autorimesse private, singole o collettive, totalmente 
interrate, comprensive dei relativi spazi di manovra, 
ricadenti nelle aree ad esclusiva o prevalente funzione 
agricola individuate dagli strumenti ed atti comunali, o 
in aree ad esse assimilate dai medesimi strumenti ed atti, 
SXUFKp� OHJDWH� GD� YLQFROR� GL� SHUWLQHQ]LDOLWj� SHUPDQHQWH�

DOO¶XQLWj�LPPRELOLDUH�GL�ULIHULPHQWR��H con altezza interna 
netta (Hin) non superiore a ml 2,40, misurata nel punto 
SL�� DOWR�� 8Q¶DOWH]]D� LQWHUQD� QHWWD� �+LQ�� PDJJLRUH� SXz�

essere ammessa ai ¿�QL�GHOO¶HVFOXVLRQH�GDO�FRPSXWR�GHO�
la super¿ cie utile lorda (Sul) solo per obblighi derivanti 
dalla normativa antincendio o da altre norme di sicurezza. 
/D�GLVFLSOLQD�FRPXQDOH�SXz�GHWWDUH�VRJOLH�GLPHQVLRQDOL�

massime ai ¿�QL� GHOO¶HVFOXVLRQH� GDO� FRPSXWR� GHOOD� VX�
per¿ cie utile lorda (Sul); 

g) le autorimesse private, singole o collettive, com-
prensive dei relativi spazi di manovra, ricadenti in aree 
diverse da quelle indicate alla lettera f), indipendentemente 
dalla loro collocazione rispetto alla quota del piano di 
FDPSDJQD�� SXUFKp� FRQ� DOWH]]D� LQWHUQD� QHWWD� �+LQ�� QRQ�

VXSHULRUH� D�PO� ������PLVXUDWD� QHO� SXQWR� SL�� DOWR�� HG� D�

condizione che siano prive di requisiti igienico-sanitari 
H� GRWD]LRQL� DWWL� D� FRQVHQWLUH� OD� SHUPDQHQ]D� DQFRUFKp�

VDOWXDULD� GL� SHUVRQH�� 8Q¶DOWH]]D� LQWHUQD� QHWWD� �+LQ��

PDJJLRUH� SXz� HVVHUH� DPPHVVD� DL� ¿�QL� GHOO¶HVFOXVLRQH�

dal computo della super¿ cie utile lorda (Sul) solo per 
obblighi derivanti dalla normativa antincendio o da altre 
norme di sicurezza. Fatta eccezione per le autorimesse 
totalmente interrate con le caratteristiche di cui alla 
OHWWHUD�K��� O¶HVFOXVLRQH�GDO�FRPSXWR�GHOOD�VXSHU¿ cie uti-
le lorda (Sul) non riguarda eventuali parti eccedenti le 
dotazioni minime di parcheggio per la sosta stanziale 
e di relazione de¿ nite dalle norme statali e regionali in 
materia urbanistico-edilizia oppure, se superiori, dalla 
disciplina comunale;
K�� OH�FDQWLQH��QRQFKp� LQ�JHQHUDOH� L� ORFDOL� WRWDOPHQWH�

interrati non destinati alla presenza continuativa di per-
VRQH��SXUFKp�FRQ�DOWH]]D�LQWHUQD�QHWWD��+LQ��QRQ�VXSHULRUH�

D� PO� ����� PLVXUDWD� QHO� SXQWR� SL�� DOWR�� 1HJOL� DPELWL�

GLFKLDUDWL�D�SHULFRORVLWj�JHRPRUIRORJLFD�R�LGUDXOLFD�HOH�

YDWD�R�PROWR�HOHYDWD�OD�GLVFLSOLQD�FRPXQDOH�SXz�HVFOXGHUH�

dal computo della super¿ cie utile lorda (Sul) i ripostigli 
pertinenziali collocati in tutto o in parte al di sopra della 
TXRWD� GHO� SLDQR� GL� FDPSDJQD�� SXUFKp� VL� WUDWWL� GL� ORFDOL�

accessori con altezza interna netta (Hin) non superiore 
D�PO������PLVXUDWD�QHO�SXQWR�SL��DOWR�H�SULYL�GL�UHTXLVLWL�

H� GRWD]LRQL� DWWL� D� FRQVHQWLUH� OD� SHUPDQHQ]D� DQFRUFKp�

saltuaria di persone; 
i) i locali motore ascensore, le cabine idriche, le cen-

trali termiche, ed altri vani tecnici consimili. 

4. Dal computo della super¿ cie utile lorda (Sul) sono 
DOWUHVu�HVFOXVL�

D��OH�VFDOH�HVWHUQH�DOO¶LQYROXFUR�HGLOL]LR�DG�XVR�HVFOX�

VLYR�GL�VLQJROH�XQLWj�LPPRELOLDUL��RYH�SULYH�GL�FRSHUWXUD�

R� QRQ� GHOLPLWDWH� GD� WDPSRQDPHQWL� SHULPHWUDOL�� SXUFKp�

limitate al superamento di un solo piano di dislivello;
b) le scale di sicurezza, comunque con¿ gurate, poste 

DOO¶HVWHUQR�GHOO¶LQYROXFUR�HGLOL]LR��LYL�FRPSUHVH�TXHOOH�DG�

XVR�HVFOXVLYR�GL�VLQJROH�XQLWj�LPPRELOLDUL�SXUFKp�DGLELWH�

esclusivamente a tale funzione;
c) i porticati pubblici o asserviti ad uso pubblico;
d) le gallerie pedonali pubbliche o asservite ad uso 

pubblico;
e) gli spazi aperti sottostanti ad elementi aggettanti 
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dalle pareti perimetrali esterne del fabbricato quali pen-
siline a sbalzo o altri elementi consimili con funzione di 
FRSHUWXUD�SULYL�GL� VRVWHJQL�YHUWLFDOL� SXUFKp� FRQ� DJJHWWR�

non superiore a ml 2,00;
f) i piani o locali sottotetto diversi da quelli di cui 

alla lettera e) del comma 2, per le porzioni aventi altezza 
interna netta (Hin) non VXSHULRUH�D�PO�������DQFRUFKp�QRQ�
delimitate da muri;

g) gli eventuali spazi scoperti interni al perimetro 
GHOO¶HGL¿ cio, quali cortili, chiostrine e simili;

h) le autorimesse pubbliche o asservite ad uso pub-
blico, indipendentemente dalla loro collocazione rispetto 
alla quota del terreno;

i) i volumi tecnici, come de¿�QLWL�QHOO¶DOOHJDWR�$��GL�
versi da quelli di cui al comma 3, lettera i); 

j) le intercapedini orizzontali o verticali comunque 
con¿ gurate;

k) i palchi morti ed altre analoghe super¿ ci con 
DFFHVVLELOLWj�OLPLWDWD�DO�PHUR�GHSRVLWR�GL�RJJHWWL��

l) gli spazi sottotetto privi di scale ¿ sse di collegamento 
con piani sottostanti, o di altri sistemi stabili di accesso, 
e non dotati di aperture esterne o a ¿ lo tetto, con la sola 
HFFH]LRQH�GHOO¶DEEDLQR�R�DOWUD�DSHUWXUD�DYHQWH�HVFOXVLYD�

funzione di accesso alla copertura;
m) tutti i maggiori volumi e super¿ ci necessari a 

UHDOL]]DUH� L� UHTXLVLWL� GL� DFFHVVLELOLWj� H� YLVLWDELOLWj� GHJOL�

edi¿ ci, come de¿ niti e disciplinati dalle speci¿ che di-
VSRVL]LRQL�UHJLRQDOL�YROWH�DOO¶HOLPLQD]LRQH�GHOOH�EDUULHUH�

architettoniche;
n) le opere, interventi e manufatti comunque privi di 

rilevanza urbanistico-edilizia.

5. Sono comunque esclusi dal computo della super¿ cie 
utile lorda (Sul) tutti i maggiori spessori, volumi e super¿ ci, 
¿�QDOL]]DWL� DOO¶LQFUHPHQWR� GHOOH� SUHVWD]LRQL� HQHUJHWLFKH�

degli edi¿�FL��QHL�OLPLWL�HQWUR�L�TXDOL��QHOO¶DPELWR�GHL�SUR�
cedimenti ordinati alla formazione dei titoli abilitativi 
edilizi, le norme in materia consentono di derogare a 
quanto previsto dalle normative nazionali, regionali o 
dai regolamenti edilizi comunali, in merito alle distanze 
minime tra edi¿ ci, alle distanze minime di protezione del 
QDVWUR�VWUDGDOH��QRQFKp�DOOH�DOWH]]H�PDVVLPH�GHJOL�HGL¿ ci. 
In ogni caso sono esclusi, quali incentivi urbanistici in 
applicazione delle norme regionali in materia di edilizia 
sostenibile:

a) lo spessore delle murature esterne per la parte 
eccedente i minimi ¿ ssati dai regolamenti edilizi, e co-
munque per la parte eccedente i 30 cm; 

b) i sistemi bioclimatici, quali pareti ventilate, rive-
stimenti a cappotto e simili, capaci di migliorare le con-
dizioni ambientali e ridurre i consumi energetici, nel 
rispetto dei requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed 
impiantistici de¿ niti dalle norme regionali in materia di 
edilizia sostenibile;
F��OH�VHUUH�VRODUL�GL�FXL�DOOD�3DUWH�,,�GHOO¶$OOHJDWR�$��

come disciplinate dalle norme regionali in materia di 
edilizia sostenibile.

���/LPLWDWDPHQWH�DOOD�GHVWLQD]LRQH�G¶XVR�FRPPHUFLDOH�

al dettaglio, sono inoltre escluse dal computo della super-
¿ cie utile lorda (Sul), a condizione che non si determinino 
eccedenze di super¿ cie coperta (Sc) rispetto ai limiti 
prescritti dagli strumenti ed atti comunali:

a) le gallerie commerciali, intese come spazi coperti 
aperti al pubblico durante gli orari di esercizio;

b) le dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale e di 
relazione, qualora reperite in autorimesse o spazi coperti, 
indipendentemente dalla loro collocazione rispetto alla 
TXRWD� GHO� WHUUHQR� H� SXUFKp� FRQ� DOWH]]D� LQWHUQD� QHWWD�

(Hin) non superiore ai minimi prescritti dalla normativa 
DQWLQFHQGLR�� /¶HVFOXVLRQH� GDO� FRPSXWR� GHOOD� VXSHU¿ cie 
utile lorda (Sul) non riguarda eventuali parti eccedenti 
le dotazioni minime di parcheggio per la sosta stanziale 
e di relazione de¿ nite dalle norme statali e regionali in 
materia urbanistico-edilizia, oppure, se superiori, dalla 
disciplina comunale. 

���/D�GLVFLSOLQD� FRPXQDOH�� DL� VHQVL�GHO� GHOO¶DUWLFROR�

����FRPPD����SXz�LQGLYLGXDUH�VXEDUWLFROD]LRQL�GHOOH�IDWWL�

specie di cui ai commi 3, 4, 5 e 6 da escludersi dal computo 
della super¿�FLH� XWLOH� ORUGD� �6XO��� SXUFKp� FRHUHQWL� FRQ� L�
criteri desumibili dai commi medesimi, ed a condizione 
FKH� GDOO¶HVFOXVLRQH� QRQ� GHULYLQR� LQFUHPHQWL� GL� FDULFR�

urbanistico, come de¿�QLWL�DOOD�3DUWH�,�GHOO¶$OOHJDWR�$��

8. La super¿ cie utile lorda (Sul) costituisce parametro 
per il calcolo del numero di abitanti convenzionalmente 
insediati o insediabili sul territorio comunale in applica-
]LRQH� GHOO¶LQGLFH� LQVHGLDWLYR� UHVLGHQ]LDOH� �,U�� GL� FXL� DO�

O¶DUWLFROR����/D�VXSHU¿�FLH�XWLOH�ORUGD��6XO��FRQFRUUH�DOWUHVu�

al calcolo del contributo per oneri di urbanizzazione di 
FXL�DOO¶DUWLFROR�����GHOOD�O�U���������

Articolo 11
Super¿ cie utile

��� 1HO� ULVSHWWR� GL� TXDQWR� GLVSRVWR� GDOO¶DUWLFROR� ����

della l.r. 1/2005, si de¿�QLVFH� ³VXSHU¿�FLH� XWLOH´� �6X�� OD�
super¿�FLH�HIIHWWLYDPHQWH�FDOSHVWDELOH�GL�XQ¶XQLWj�LPPR�
biliare, oppure di un edi¿ cio o complesso edilizio, cor-
rispondente alla somma della super¿ cie utile abitabile 
o agibile (Sua) e della super¿ cie non residenziale o ac-
cessoria (Snr), come de¿ nite agli articoli 12 e 13.

Articolo 12
Super¿ cie utile abitabile o agibile

1. Si de¿�QLVFH� ³VXSHU¿�FLH� XWLOH� DELWDELOH� R� DJLELOH´�
(Sua) la super¿ cie effettivamente calpestabile dei locali 
di abitazione, ivi compresi i sottotetti recuperati a ¿ ni 
abitativi ai sensi della l.r. 5/2010, oppure dei locali o 
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ambienti di lavoro, comprensiva di servizi igienici, cor-
ridoi, disimpegni, ripostigli ed eventuali scale interne 
DOO¶XQLWj�LPPRELOLDUH��H�FRQ�HVFOXVLRQH�GL�

a) murature, pilastri, tramezzi; 
b) sguinci, vani di porte e ¿ nestre; 
c) logge, portici, balconi, terrazze e verande;
d) cantine, sof¿ tte, ed altri locali accessori consimili;
e) autorimesse singole;
f) porzioni di locali, e altri spazi comunque denominati, 

con altezza interna netta (Hin) inferiore a ml 1,80;
g) intercapedini e volumi tecnici;
h) tettoie pertinenziali.

2. La super¿ cie utile abitabile o agibile (Sua) delle 
HYHQWXDOL� VFDOH� LQWHUQH� DOOH� VLQJROH� XQLWj� LPPRELOLDUL� q�

computata con esclusivo riferimento al piano abitabile 
R�DJLELOH�SL��EDVVR�GD�HVVH�FROOHJDWR��H�FRUULVSRQGH�DOOD�

super¿ cie sottostante alla proiezione delle rampe e dei 
pianerottoli intermedi.

3. Non costituiscono super¿ cie utile abitabile o agibile 
(Sua) spazi di uso comune o asserviti ad uso pubblico 
quali:

a) autorimesse collettive;
b) porticati privati, androni di ingresso, scale e vani 

ascensore condominiali, passaggi coperti carrabili o 
SHGRQDOL�� EDOODWRL�� ODYDWRL� FRPXQL�� QRQFKp� DOWUL� ORFDOL� H�

spazi coperti di servizio condominiali o di uso comune;
c) locali motore ascensore, cabine idriche, centrali 

termiche, ed altri vani tecnici consimili;
d) porticati e altri spazi coperti consimili asserviti ad 

uso pubblico.

4. La super¿ cie utile abitabile o agibile (Sua) corri-
sponde alla parte residua della super¿ cie utile (Su), una 
volta detratta la super¿ cie non residenziale o accessoria 
(Snr).

5. La super¿ cie utile abitabile o agibile (Sua) concorre 
alla determinazione della super¿ cie convenzionale com-
SOHVVLYD��6FF��GL�FXL�DOO¶DUWLFROR�����FRVWLWXHQWH�SDUDPHWUR�

di riferimento per il calcolo del contributo per costo di 
FRVWUX]LRQH�GL�FXL�DOO¶DUWLFROR���� della l.r. 1/2005. 

Articolo 13
Super¿ cie non residenziale o accessoria

1. Si de¿�QLVFH�³VXSHU¿ cie non residenziale o acces-
VRULD´� �6QU�� GL�XQD�XQLWj� LPPRELOLDUH� OD� SRU]LRQH�GHOOD�

super¿ cie utile (Su) destinata a servizi e accessori, misu-
rata al netto di:

a) murature, pilastri, tramezzi;
b) sguinci, vani di porte e ¿ nestre; 
c) porzioni di locali, e altri spazi comunque denominati, 

con altezza interna netta (Hin) inferiore a ml 1,80.
d) intercapedini e volumi tecnici.

2. Nel computo della super¿ cie non residenziale o 
DFFHVVRULD��6QU��GL�XQD�XQLWj�LPPRELOLDUH�VRQR�FRP�SUHVL�

a) logge, portici, balconi, terrazze e verande;
b) cantine, sof¿ tte, ed altri locali accessori consimili;
c) autorimesse singole;
d) tettoie pertinenziali.

3. Nel computo della super¿ cie non residenziale o 
accessoria (Snr) di un edi¿ cio o complesso edilizio sono 
DOWUHVu�FRPSUHVL�VSD]L�GL�XVR�FRPXQH�R�DVVHUYLWL�DG�XVR�

pubblico quali:
a) autorimesse collettive;
b) porticati privati, androni di ingresso, scale e vani 

ascensore condominiali, passaggi coperti carrabili o pe-
GRQDOL��EDOODWRL��ODYDWRL�FRPXQL��QRQFKp�DOWUL�ORFDOL�H�VSD]L�

coperti di servizio condominiali o di uso comune;
c) locali motore ascensore, cabine idriche, centrali 

termiche, ed altri vani tecnici consimili;
d) porticati e altri spazi coperti consimili asserviti ad 

uso pubblico.

4. La super¿ cie non residenziale o accessoria (Snr) 
corrisponde alla parte residua della super¿ cie utile (Su), 
una volta detratta la super¿ cie utile abitabile o agibile 
(Sua).

5. La super¿ cie non residenziale o accessoria (Snr) 
concorre alla determinazione della super¿ cie conven-
]LRQDOH� FRPSOHVVLYD� �6FF�� GL� FXL� DOO¶DUWLFROR� ���� FRVWL�

tuente parametro di riferimento per il calcolo del contri-
EXWR�SHU�FRVWR�GL�FRVWUX]LRQH�GL�FXL�DOO¶DUWLFROR���� della
l.r. 1/2005.

Articolo 14
Super¿ cie convenzionale complessiva

1. Si de¿�QLVFH�³VXSHU¿�FLH�FRQYHQ]LRQDOH�FRPSOHVVLYD´�
(Scc) il quantitativo, espresso in metri quadrati, ottenuto 
sommando la super¿ cie utile abitabile o agibile (Sua) 
con il 60 per cento della super¿ cie non residenziale o 
accessoria (Snr).

2. La super¿ cie convenzionale complessiva (Scc) 
costituisce parametro di riferimento per il calcolo del 
FRQWULEXWR�SHU� LO� FRVWR�GL� FRVWUX]LRQH�GL�FXL�DOO¶DUWLFROR�

121 della l.r. 1/2005. 

Articolo 15
Super¿ cie coperta

1. Si de¿�QLVFH�³VXSHU¿�FLH�FRSHUWD´��6F��OD�VXSHU¿ cie 
ULVXOWDQWH�GDOOD�SURLH]LRQH�VXO�SLDQR�RUL]]RQWDOH�GHOO¶LQ�

JRPEUR� SODQLPHWULFR� PDVVLPR� GHOO¶HGL¿ cio fuori terra, 
delimitato dagli elementiYHUWLFDOL�HVWHUQL�GHOO¶HGL¿ cio me-
desimo, quali pareti perimetrali, pilastri, setti portanti. 
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2. Sono compresi nel computo della super¿ cie coperta 
(Sc), le logge, i portici, i porticati, le tettoie ed i ballatoi, 
compresi quelli posti in aggetto rispetto al ¿ lo delle pareti 
SHULPHWUDOL�GHOO¶HGL¿ cio. 

3. Sono esclusi dal computo della super¿ cie coperta 
(Sc):

a) i balconi aventi aggetto dalle pareti esterne del 
fabbricato non superiore a ml 2,00. Non determina in-
cremento di super¿�FLH� FRSHUWD� �6F�� O¶HYHQWXDOH� LQVWDO�
lazione di in¿ ssi vetrati per la realizzazione di verande; 

b) gli sporti di gronda con aggetto non superiore a 
ml 2,00;

c) gli elementi aggettanti dalle pareti perimetrali esterne 
del fabbricato, quali pensiline a sbalzo o altri elementi 
consimili con funzione di copertura privi di sostegni ver-
WLFDOL��SXUFKp�FRQ�DJJHWWR�QRQ�VXSHULRUH�D�PO�������

G��OH�VFDOH�HVWHUQH�DOO¶LQYROXFUR�HGLOL]LR��RYH�SULYH�GL�

copertura e non delimitate da tamponamenti perimetrali;
e) le scale di sicurezza, comunque con¿ gurate, po ste 

DOO¶HVWHUQR�GHOO¶LQYROXFUR�HGLOL]LR��SXUFKp�DGLELWH�HVFOX�

sivamente a tale funzione;
f )i volumi tecnici realizzati in tutto o in parte fuori 

terra nei casi in cui, per esigenze dettate dalle norme 
di sicurezza, gli stessi non possano essere totalmente 
LQWHUUDWL�R�FROORFDWL�DOO¶LQWHUQR�GHOO¶LQYROXFUR�HGLOL]LR�

g) le opere, interventi e manufatti comunque privi di 
rilevanza urbanistico-edilizia.

4. Sono esclusi dal computo della super¿ cie coperta 
(Sc) tutti i maggiori spessori, volumi e super¿ ci, ¿ na-
OL]]DWL�DOO¶LQFUHPHQWR�GHOOH�SUHVWD]LRQL�HQHUJHWLFKH�GHJOL�

edi¿�FL�� QHL� OLPLWL� HQWUR� L� TXDOL�� QHOO¶DPELWR� GHL� SURFH�
dimenti ordinati alla formazione dei titoli abilitativi 
edilizi, le norme in materia consentono di derogare a 
quanto previsto dalle normative nazionali, regionali o 
dai regolamenti edilizi comunali, in merito alle distanze 
minime tra edi¿ ci, alle distanze minime di protezione del 
QDVWUR�VWUDGDOH��QRQFKp�DOOH�DOWH]]H�PDVVLPH�GHJOL�HGL¿ ci. 
In ogni caso sono esclusi, quali incentivi urbanistici in 
applicazione delle norme regionali in materia di edilizia 
sostenibile:

a) lo spessore delle murature esterne per la parte 
eccedente i minimi ¿ ssati dai regolamenti edilizi, e co-
munque per la parte eccedente i 30 centimetri;

b) i sistemi bioclimatici, quali pareti ventilate, rive-
stimenti a cappotto e simili, capaci di migliorare le con-
dizioni ambientali e ridurre i consumi energetici, nel 
rispetto dei requisiti tecnico-costruttivi, tipologici ed 
impiantistici de¿ niti dalle norme regionali in materia di 
edilizia sostenibile;
F��OH�VHUUH�VRODUL�GL�FXL�DOOD�3DUWH�,,�GHOO¶$OOHJDWR�$��

come disciplinate dalle norme regionali in materia di 
edilizia sostenibile.

5. Gli ingombri planimetrici sul terreno dei manufatti 

esclusi dal calcolo della super¿ cie coperta (Sc) ai sensi 
del presente regolamento rilevano comunque ai ¿ ni 
della veri¿ ca del rispetto delle disposizioni in materia di 
ULGX]LRQH� GHOO¶LPSHUPHDELOL]]D]LRQH� VXSHU¿ ciale di cui 
alle norme regionali.

���/D�GLVFLSOLQD� FRPXQDOH�� DL� VHQVL�GHO� GHOO¶DUWLFROR�

����FRPPD����SXz�LQGLYLGXDUH�VXEDUWLFROD]LRQL�GHOOH�IDWWL�

specie di cui ai commi 2, 3 e 4 da escludersi dal computo 
della super¿�FLH� FRSHUWD� �6F��� SXUFKp� FRHUHQWL� FRQ� L� FUL�
teri desumibili dai commi medesimi, ed a condizione 
FKH� GDOO¶HVFOXVLRQH� QRQ� GHULYLQR� LQFUHPHQWL� GL� FDULFR�

urbanistico, come de¿�QLWL�QHOOD�3DUWH�,�GHOO¶$OOHJDWR�$�

Articolo 16
Rapporto di copertura

1. Si de¿�QLVFH�³UDSSRUWR�GL�FRSHUWXUD´��5F��OD�SURSRU�
zione, espressa in percentuale, tra la super¿ cie coperta 
(Sc) massima ammissibile e la super¿ cie fondiaria (Sf).

Articolo 17
Rapporto di occupazione del sottosuolo

1. Si de¿�QLVFH� ³UDSSRUWR� GL� RFFXSD]LRQH� GHO� VRWWR�
VXROR´��5RV��OD�SURSRU]LRQH�PDVVLPD�FRQVHQWLWD��HVSUHV�

sa in percentuale, tra la super¿ cie dei piani o locali total-
mente o prevalentemente interrati, misurata al lordo delle 
pareti perimetrali, e la super¿ cie fondiaria (Sf) del lotto 
urbanistico di riferimento.

2. Nel computo del rapporto di occupazione del 
sottosuolo (Ros) sono compresi tutti i manufatti total-
mente o prevalentemente interrati ricadenti nel lotto ur-
banistico di riferimento, ivi compresi volumi tecnici ed 
intercapedini.

Articolo 18
Altezza massima

1. Si de¿�QLVFH�³DOWH]]D�PDVVLPD´��+PD[��GHOO¶HGL¿ cio 
la maggiore tra le altezze dei vari prospetti, misurate con 
riferimento:
D�� LQ� DOWR�� DOOD� OLQHD� G¶LQWHUVH]LRQH� WUD� LO� ¿ lo della 

parete perimetrale esterna e la quota di imposta della co-
pertura, comunque con¿ gurata. Sono considerate anche 
le eventuali porzioni di edi¿ cio arretrate rispetto al ¿ lo 
della facciata principale, laddove emergenti dal pro¿ lo 
della copertura. In caso di copertura inclinata a struttura 
FRPSRVWD�q�SUHVD�D�ULIHULPHQWR�OD�TXRWD�G¶LPSRVWD�GHOO¶RU�

ditura secondaria o, in mancanza, la quota di imposta 
della struttura continua;

b) in basso, alla linea di base di ciascun prospetto, 
corrispondente alla quota del terreno, del marciapiede, o 
GHOOD�SDYLPHQWD]LRQH��SRVWL�LQ�DGHUHQ]D�DOO¶HGL¿ cio. 
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���,Q�DPELWL�GLFKLDUDWL�D�SHULFRORVLWj�LGUDXOLFD�HOHYDWD�

oPROWR�HOHYDWD�OD�GLVFLSOLQD�FRPXQDOH�SXz�LQGLFDUH�FRPH�
OLQHD�GL�ULIHULPHQWR�LQ�EDVVR�SHU�LO�FRPSXWR�GHOO¶DOWH]]D�

massima (Hmax) una quota sopraelevata rispetto a quella 
indicata alla lettera b) del comma 1, comunque non 
superiore alla quota del battente idraulico di riferimento 
calcolato per eventi con tempo di ritorno duecentennale.

3. Non si considerano ai ¿�QL�GHO�FRPSXWR�GHOO¶�DOWH]]D�
massima (Hmax):

a) i prospetti la cui linea di base sia posta ad una 
quota inferiore a quella del piano di campagna naturale 
o originario;

b) i parapetti continui posti a delimitare coperture 
piane praticabili;

c) i volumi tecnici, gli impianti e gli apparati tecnolo-
gici.

4. Fatta eccezione per gli edi¿ ci posti ad una quota 
altimetrica superiore a 1000 metri s.l.m., nel caso di 
coperture inclinate con pendenza superiore al 30 per cento 
deve essere aggiunta, ai ¿�QL� GHO� FRPSXWR� GHOO¶DOWH]]D�
massima (Hmax), la maggiore altezza raggiunta al colmo 
GDOOD�IDOGD�LQFOLQDWD�ULVSHWWR�DOO¶DOWH]]D�UDJJLXQJLELOH�FRQ�

la pendenza del 30 per cento.

��� 6RQR� HVFOXVL� GDO� FRPSXWR� GHOO¶DOWH]]D� PDVVLPD�

(Hmax) tutti i maggiori spessori, volumi e super¿ ci, 
¿�QDOL]]DWL� DOO¶LQFUHPHQWR� GHOOH� SUHVWD]LRQL� HQHUJHWLFKH�

degli edi¿ ci, nei limiti entro i quali, ai sensi delle nor-
PH� LQ� PDWHULD�� q� SHUPHVVR� GHURJDUH�� QHOO¶DPELWR� GHL�

procedimenti ordinati alla formazione dei titoli abilitativi 
edilizi, a quanto previsto dalle normative nazionali, 
regionali o dai regolamenti edilizi comunali, in merito 
alle distanze minime tra edi¿ ci, alle distanze minime di 
SURWH]LRQH�GHO�QDVWUR�VWUDGDOH��QRQFKp�DOOH�DOWH]]H�PDV�

sime degli edi¿ ci.

Articolo 19
Altezza interna netta

1. Si de¿�QLVFH�³DOWH]]D�LQWHUQD�QHWWD´��+LQ��GL�XQ�SLDQR�
R�GL�XQ�ORFDOH�O¶DOWH]]D�HIIHWWLYD�PLVXUDWD�WUD�LO�SLDQR�¿ nito 
GL�FDOSHVWLR�H�O¶LQWUDGRVVR�GHOOD�VWUXWWXUD�VRSUDVWDQWH��VLD�

essa di interpiano o di copertura.

2. Ai ¿�QL�GHOOD�GHWHUPLQD]LRQH�GHOO¶DOWH]]D�LQWHUQD�QHWWD�
(Hin) non si considerano i controsof¿ tti di qualsivoglia 
WLSRORJLD�� DQFRUFKp� UHDOL]]DWL� LQ� FRUULVSRQGHQ]D� GHOOD�

struttura di copertura al ¿ ne di renderla conforme alle 
norme in materia di risparmio energetico. 

3. In presenza di coperture voltate, inclinate o comun-
TXH�LUUHJRODUL��O¶DOWH]]D�LQWHUQD�QHWWD��+LQ��q�GHWHUPLQDWD�

come media ponderale delle altezze rilevate, o previste 
dal progetto, prendendo a riferimento per il calcolo il ¿ lo 

interno delle pareti che delimitano il piano, o il singolo 
locale, oggetto di misurazione, fatto salvo quanto disposto 
GDOO¶DUWLFROR�����FRPPD����SHU�LO�FDOFROR�GHO�YROXPH��9��

del piano sottostante una copertura inclinata. 

4. Non rilevano ai ¿�QL�GHO�FRPSXWR�GHOO¶DOWH]]D�LQWHU�
na netta (Hin):

a) il maggior spessore di eventuali elementi apparte-
QHQWL�DOO¶RUGLWXUD�SULQFLSDOH�GHO�VRODLR�R�GHOOD�FRSHUWXUD�

b) il maggior spessore dei solai ¿ nalizzato al conse-
guimento di un ottimale isolamento termico e acu stico, 
SXUFKp� UHDOL]]DWL� QHO� ULVSHWWR� GHL� UHTXLVLWL� WHFQLFR�FR�

struttivi de¿ niti dalle norme regionali in materia di edi-
lizia sostenibile.

5. Le altezze minime prescritte dalle norme igienico-
sanitarie per i locali e ambienti di abitazione e di lavoro 
sono veri¿ cate tenendo conto dei controsof¿ tti di cui al 
comma 2.

6. Ai soli ¿ ni del calcolo del volume (V) degli edi¿ ci 
FRQ� FRSHUWXUD� LQFOLQDWD� O¶� DOWH]]D� LQWHUQD� QHWWD� �+LQ��

PLQLPD�GHO�SLDQR�VRWWRVWDQWH�OD�FRSHUWXUD�q�GHWHUPLQDWD�

FRQ�OH�PRGDOLWj�VSHFL¿�FDWH�DOO¶DUWLFROR�����FRPPD���

Articolo 20
Altezza virtuale

1. Si de¿�QLVFH�³DOWH]]D�YLUWXDOH´��+Y��OD�PLVXUD�FRQ�
YHQ]LRQDOH�GL�DOWH]]D�GHOO¶HGL¿�FLR��+YH��R�GHOO¶XQLWj�LP�

mobiliare (Hvui), da utilizzarsi ai ¿ ni del computo del re-
ODWLYR�YROXPH�YLUWXDOH��9Y���(VVD�q�¿ ssata nella misura di:
D��PO������SHU�OH�VHJXHQWL�GHVWLQD]LRQL�G¶XVR��FRPPHU�

FLDOH� DO� GHWWDJOLR�� FRPPHUFLDOH� DOO¶LQJURVVR� H� GHSRVLWL��

LQGXVWULDOH�H�DUWLJLDQDOH��QRQFKp�SHU�OH�GHVWLQD]LRQL�G¶XVR�

ad esse assimilate dalla disciplina della distribuzione e 
localizzazione delle funzioni approvata dal comune ai 
VHQVL�GHOO¶DUWLFROR����GHOOD�O�U���������

E��PO������SHU�OH�DOWUH�GHVWLQD]LRQL�G¶XVR�

2. Per edi¿�FL� FRQ�SOXUDOLWj� GL� IXQ]LRQL� O¶DOWH]]D�YLU�
WXDOH�GHOO¶HGL¿�FLR��+YH��q�LQGLYLGXDWD�FRQ�ULIHULPHQWR�DO�

OD�GHVWLQD]LRQH�G¶XVR�SUHYDOHQWH�

Articolo 21
Numero dei piani

1. Si de¿�QLVFH�´QXPHUR�GHL�SLDQL´��1S��LO�SDUDPHWUR�
numerico corrispondente ai livelli calpestabili fuori terra 
o seminterrati della costruzione. Sono compresi nel com-
puto del numero dei piani (Np):

a) gli attici e i piani abitabili o agibili comunque de-
nominati ricavati al di sopra della copertura principale 
GHOO¶HGL¿ cio, comunque con¿ gurata. Non sono compresi 
nel computo del numero dei piani (Np) i livelli calpestabili 
costituiti in via esclusiva o prevalente da terrazze o la-
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strici solari e nei quali non siano presenti spazi o locali 
costituenti super¿ cie utile abitabile o agibile (Sua);

b) i piani sottotetto, i piani ammezzati, i piani semin-
terrati, nei quali siano presenti spazi o locali costituenti 
super¿ cie utile abitabile o agibile (Sua) o super¿ cie non 
residenziale o accessoria (Snr). 

Articolo 22
Volume lordo

1. Si de¿�QLVFH�³YROXPH�ORUGR´��9O��GHOO¶HGL¿�FLR�O¶LQ�
gombro volumetrico nello spazio occupato dalla sagoma 
del medesimo, delimitata:
D��QHOOD�SDUWH�VXSHULRUH�GDOO¶HVWUDGRVVR�GHOOD�FRSHUWXUD��

comunque con¿ gurata;
b) nelle parti laterali dal ¿ lo esterno delle pareti 

SHULPHWUDOL� GHOO¶HGL¿ cio fuori terra, compresi eventuali 
bow-window e ballatoi in aggetto ed al lordo di spazi 
praticabili aperti quali logge, portici o porticati; 

c) nella parte inferiore dalla quota del terreno, del 
marciapiede o della pavimentazione, posti in aderenza 
DOO¶HGL¿ cio.

���(¶�HVFOXVD�GDO� FRPSXWR�GHO� YROXPH� ORUGR� �9O�� OD�

SRU]LRQH�LQWHUUDWD�GHOO¶HGL¿ cio, di qualsiasi destinazione 
e consistenza.

Articolo 23
Volume

1. Si de¿�QLVFH�³YROXPH´��9��GHOO¶HGL¿ cio la cubatura 
ricavata moltiplicando la super¿ cie utile lorda (Sul) 
FRPSOHVVLYD� GHL� VLQJROL� SLDQL� SHU� O¶DOWH]]D� LQWHUQD�

netta (Hin) di ciascun piano o locale. Negli edi¿ ci con 
FRSHUWXUD� LQFOLQDWD� O¶DOWH]]D� LQWHUQD�QHWWD� �+LQ��PLQLPD�

del piano sottostante la copertura da utilizzarsi per il 
calcolo della media ponderale delle altezze rilevate o 
SUHYLVWH�GDO�SURJHWWR��q�GHWHUPLQDWD�FRQ�ULIHULPHQWR�DOO¶LQ�

WHUVH]LRQH�WUD�LO�SLDQR�GL�LPSRVWD�GHOO¶RUGLWXUD�VHFRQGDULD�

della copertura medesima e il ¿ lo esterno della parete 
perimetrale.

2. Nel computo del volume (V) realizzabile in ap-
plicazione delle previsioni degli strumenti ed atti co munali
YDQQR�GHWUDWWL�L�YROXPL��FDOFRODWL�DL�VHQVL�GHO�FRPPD����JLj�

legittimamente esistenti sul lotto urba nistico di riferimento 
LQWHUHVVDWR�GDOO¶LQWHUYHQWR��FRQ�HVFOXVLRQH�GHOOH�FRQVLVWHQ]H�

che dovessero essere demolite preventivamente o conte-
stualmente alle opere da realizzarsi in base al nuovo titolo 
abilitativo. 

���$OO¶LQWHUQR� GL� XQ� LQYROXFUR� HGLOL]LR� QRQ� ULOHYD� DL�

¿�QL�GHO�FRPSXWR�GHO�YROXPH��9��O¶HYHQWXDOH�HOLPLQD]LRQH�

di solai esistenti, oppure la riduzione di spessore dei me-
desimi in caso di rifacimento. 

4. Sono esclusi dal computo del volume (V) tutti i 
maggiori spessori, volumi e super¿ ci, ¿ nalizzati al-
O¶LQFUHPHQWR�GHOOH�SUHVWD]LRQL�HQHUJHWLFKH�GHJOL�HGL¿ ci, nei 
OLPLWL�HQWUR�L�TXDOL��QHOO¶DPELWR�GHL�SURFHGLPHQWL�RUGLQDWL�

alla formazione dei titoli abilitativi edilizi, le norme in 
materia consentono di derogare a quanto previsto dalle 
normative nazionali, regionali o dai regolamenti edilizi 
comunali, in merito alle distanze minime tra edi¿ ci, alle 
GLVWDQ]H�PLQLPH�GL�SURWH]LRQH�GHO�QDVWUR�VWUDGDOH��QRQFKp�

alle altezze massime degli edi¿ ci.

��� /D� GLVFLSOLQD� FRPXQDOH� SXz� FRQVHQWLUH�� DQFKH� LQ�

deroga ai limiti di volume (V) stabiliti per speci¿ ci im-
PRELOL� R� DUHH�� DGHJXDPHQWL� GHOO¶DOWH]]D� LQWHUQD� QHWWD�

(Hin) di vani legittimati ai ¿ ni urbanistico-edilizi come 
locali o ambienti di abitazione o di lavoro, nella misura 
VWUHWWDPHQWH� QHFHVVDULD� DO� UDJJLXQJLPHQWR� GHOO¶DOWH]]D�

minima prescritta dalle norme igienico-sanitarie.

6. Il volume (V) costituisce parametro per il calcolo 
del numero di abitanti convenzionalmente insediati o 
insediabili sul territorio comunale, in applicazione del-
O¶LQGLFH�LQVHGLDWLYR�UHVLGHQ]LDOH��,U��GL�FXL�DOO¶DUWLFROR����

,O�YROXPH��9��FRQFRUUH�DOWUHVu�DO�FDOFROR�GHO�FRQWULEXWR�

SHU�RQHUL�GL�XUEDQL]]D]LRQH�GL�FXL�DOO¶DUWLFROR�����GHOOD�

l.r. 1/2005. 

Articolo 24
9ROXPH�YLUWXDOH�GHOO¶HGL¿ cio e 

YROXPH�YLUWXDOH�GHOO¶XQLWj�LPPRELOLDUH

1. Si de¿�QLVFH�³YROXPH�YLUWXDOH�GHOO¶HGL¿�FLR´��9YH��OD�
cubatura ricavata moltiplicando la super¿ cie coperta (Sc) 
GHOO¶HGL¿�FLR�SHU� O¶DOWH]]D�YLUWXDOH�GHO�PHGHVLPR� �+YH���

RSSXUH�SHU�O¶DOWH]]D�PDVVLPD��;PD[���VH�LQIHULRUH�

2. Si de¿�QLVFH� ³YROXPH� YLUWXDOH� GHOO¶XQLWj� LPPR�
ELOLDUH´� �9YXL�� OD� FXEDWXUD� ULFDYDWD� PROWLSOLFDQGR� OD�

super¿�FLH� XWLOH� ORUGD� �6XO�� GHOO¶XQLWj� LPPRELOLDUH� SHU�
O¶DOWH]]D�YLUWXDOH�GHOOD�PHGHVLPD��+YXL��

��� ,O� YROXPH� YLUWXDOH� GHOO¶HGL¿ cio (Vve) di cui al 
FRPPD���SXz�HVVHUH�XWLOL]]DWR�GDOOD�GLVFLSOLQD�FRPXQDOH�

come parametro di riferimento per il dimensionamento 
di interventi di sostituzione edilizia, parziale o totale, 
oppure di ristrutturazione urbanistica. 

��� ,O� YROXPH� YLUWXDOH� GHOO¶XQLWj� LPPRELOLDUH� �9YXL��

GL�FXL�DO�FRPPD���SXz�HVVHUH�XWLOL]]DWR�GDOOD�GLVFLSOLQD�

comunale come parametro di riferimento:
a) ai ¿ ni del calcolo delle dotazioni di parcheggio per 

la sosta stanziale, relativamente agli esercizi commerciali 
DO� GHWWDJOLR� QRQFKp� DOOH� DOWUH� DWWLYLWj� DG� HVVL� DVVLPLODWH�

dagli strumenti o atti comunali, oppure dalla disciplina 
della distribuzione e localizzazione delle funzioni appro-
YDWD�GDO�FRPXQH�DL�VHQVL�GHOO¶DUWLFROR����GHOOD�O�U����������



12 15.11.2013 - BOLLETTINO UFFICIALE DELLA REGIONE TOSCANA - N. 54

OLPLWDWDPHQWH�DL�FDVL�LQ�FXL�O¶DOWH]]D�YLUWXDOH��+YXL��ULVXOWL�

LQIHULRUH� DOO¶DOWH]]D� LQWHUQD� QHWWD� �+LQ���$� WDO� ¿ ne non 
rileva la tipologia di esercizio de¿ nita in applicazione 
delle norme regionali o statali in rapporto al parametro 
della super¿ cie di vendita;

b) ai ¿ ni della determinazione del contributo per oneri 
GL�XUEDQL]]D]LRQH�GL�FXL�DOO¶DUWLFROR�����GHOOD�O�U����������

limitatamente a speci¿�FKH�IDWWLVSHFLH�H�GHVWLQD]LRQL�G¶XVR�
LQGLYLGXDWH�GDO�UHJRODPHQWR�HGLOL]LR�SHU�OH�TXDOL�O¶XWLOL]]R�

del volume (V) come parametro di riferimento possa dar 
luogo ad importi eccedenti il contributo obiettivamente 
commisurato DOO¶LQFUHPHQWR�GL�FDULFR�XUEDQLVWLFR�HIIHWWL�
YDPHQWH�SURGRWWR�GDOO¶LQWHUYHQWR�R�GDO�PXWDPHQWR�GHOOD�

GHVWLQD]LRQH�G¶XVR�

Articolo 25
Super¿ cie di vendita

��� $L� VHQVL� GHOO¶DUWLFROR� ���� FRPPD� ��� OHWWHUD� F���

della legge regionale 7 febbraio 2005, n. 28 (Codice del 
Commercio. Testo Unico in materia di commercio in sede 
¿ ssa, su aree pubbliche, somministrazione di alimenti e 
bevande, vendita di stampa quotidiana e periodica e di-
stribuzione di carburanti), si de¿�QLVFH� ³VXSHU¿ cie di 
YHQGLWD´��6Y��GL�XQ�HVHUFL]LR�FRPPHUFLDOH��O¶DUHD�GHVWLQDWD�

alla vendita, compresa quella occupata da banchi, scaf-
falature, vetrine, cabine di prova e simili e le aree di 
esposizione della merce, se accessibili alla clientela. Non 
costituisce super¿ cie di vendita, anche se accessibile alla 
FOLHQWHOD�� O¶DUHD� VFRSHUWD��SXUFKp�DGLDFHQWH�DOO¶HVHUFL]LR�

commerciale e di dimensioni non superiori al 20 per cento 
della super¿ cie di vendita e quella destinata a magazzini, 
depositi, locali di lavorazione, servizi, spazi collocati 
oltre le casse, uf¿ ci se non accessibili alla clientela.

Articolo 26
Super¿ cie di somministrazione

���$L�VHQVL�GHOO¶DUWLFROR�����FRPPD����OHWWHUD�E���GHOOD�

l.r. 28/2005, si de¿�QLVFH�³VXSHU¿�FLH�GL�VRPPLQLVWUD]LRQH´�
(Ss), la super¿ cie appositamente attrezzata per essere 
XWLOL]]DWD�SHU�OD�VRPPLQLVWUD]LRQH��5LHQWUD�LQ�HVVD�O¶DUHD�

occupata da banchi, scaffalature, tavoli, sedie, panche 
H�VLPLOL��QRQFKp� OR� VSD]LR� IXQ]LRQDOH�HVLVWHQWH� WUD�GHWWH�

VWUXWWXUH�� 1RQ� YL� ULHQWUD� O¶DUHD� RFFXSDWD� GD�PDJD]]LQL��

depositi, locali di lavorazione, cucine, uf¿ ci e servizi.

Articolo 27
Super¿ cie permeabile di pertinenza

1. Si de¿�QLVFH�³VXSHU¿�FLH�SHUPHDELOH�GL�SHUWLQHQ]D´�GL�
un edi¿ cio (Spp) la porzione della super¿ cie fondiaria (Sf) 
non impegnata da pavimentazioni, manufatti permanenti 
R�FRVWUX]LRQL��IXRUL�WHUUD�R�LQWHUUDWH��H�FKH�FRQVHQWH�O¶DV�

sorbimento almeno parziale delle acque meteoriche da 

SDUWH� GHO� WHUUHQR�� FRQWULEXHQGR� DOO¶DOLPHQWD]LRQH� GHOOH�

falde acquifere.

2. La super¿ cie permeabile di pertinenza (Spp) 
comprende le pavimentazioni autobloccanti prefabbricate 
posate su massicciata, sabbia o terra, a condizione che:

a) ai livelli sottostanti non siano presenti strati 
impermeabili quali massetti in calcestruzzo o simili;

b) non si tratti di corsie di percorrenza o di spazi di 
manovra di autoveicoli o di automezzi pesanti.

Articolo 28
5DSSRUWR�GL�SHUPHDELOLWj

1. Si de¿�QLVFH�³UDSSRUWR�GL�SHUPHDELOLWj´��5S��OD�SURSRU�
zione, espressa in percentuale, tra la super¿ cie permeabile 
di pertinenza (Spp) e la super¿ cie fondiaria (Sf).

2. Nella realizzazione di nuovi edi¿�FL��DQFRUFKp�GH�
rivanti da interventi di sostituzione edilizia, e negli inter-
venti di ampliamento di edi¿ ci esistenti comportanti 
incremento di super¿�FLH�FRSHUWD��6F���q�JDUDQWLWR�LO�PDQ�
WHQLPHQWR�GL�XQ�UDSSRUWR�GL�SHUPHDELOLWj�SDUL�DG�DOPHQR�

il 25 per cento della super¿ cie fondiaria (Sf). 

���1HOOH�DUHH�JLj�XUEDQL]]DWH� LO� VRGGLVIDFLPHQWR�GHL�

UHTXLVLWL�PLQLPL�GL�SHUPHDELOLWj�GHL�VXROL�GL�FXL�DO�FRPPD�

��SXz�HVVHUH�DVVLFXUDWR� ULFRUUHQGR� LQ�SDUWH�D� VLVWHPL�GL�

autocontenimento o di ritenzione temporanea:
a) ove sussistano obiettivi impedimenti al reperimento 

dei quantitativi minimi di super¿ cie permeabile di per-
tinenza (Spp);

b) ove sussistano rischi di inquinamento degli acqui-
feri sotterranei.

4. I sistemi di autocontenimento o di ritenzione 
temporanea di cui al comma 3 possono essere adottati ove 
sia garantito il rispetto di tutte le seguenti condizioni: 

a) sia assicurato, previa idonea depurazione, il recapito 
controllato delle acque meteoriche nel sottosuolo, o in 
FRUVL�G¶DFTXD�VXSHU¿ ciali, oppure in fognatura, in misura 
equivalente al quantitativo di super¿ cie permeabile di 
pertinenza (Spp) non reperito;

b) non siano prevedibili danni o problematiche conse-
guenti ad eventuali fenomeni di ristagno;

c) non sussistano rischi di inquinamento del suolo e 
del sottosuolo.

Articolo 29
'HQVLWj�DUERUHD

1. Si de¿�QLVFH� ³GHQVLWj� DUERUHD´� �'D�� LO� SDUDPHWUR�
che indica il numero di alberi di alto fusto da mettere a 
dimora in proporzione alla super¿ cie fondiaria (Sf) del 
lotto urbanistico di riferimento, oppure alla super¿ cie 
SHU�DWWUH]]DWXUH�H�VSD]L�SXEEOLFL��6DS��LQWHUHVVDWD�GDOO¶LQ�
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tervento. Per i ¿�ODUL� DOEHUDWL� OD� GHQVLWj� DUERUHD� �'D�� q�
de¿�QLWD�LQ�SURSRU]LRQH�DOO¶HVWHQVLRQH�OLQHDUH�GHOO¶DUHD�GL�
intervento.

���/D�GLVFLSOLQD�FRPXQDOH�SXz�FRQWHQHUH�OD�VSHFL¿ ca-
zione delle specie arboree consentite o prescritte nelle 
varie parti del territorio.

Articolo 30
Super¿ cie agraria utilizzabile

1. Si de¿�QLVFH�³VXSHU¿�FLH�DJUDULD�XWLOL]]DELOH´��6DX��
la porzione del fondo agricolo effettivamente destinata a 
produzioni aziendali o a coltivazioni da parte di soggetti 
non professionali, con esclusione delle super¿ ci forestali, 
delle tare agricole, degli incolti e dei fabbricati.

Capo III
Subarticolazioni dei parametri urbanistici 

ed edilizi e delle de¿ nizioni tecniche

Art. 31
Subarticolazioni dei parametri urbanistici 

ed edilizi e delle de¿ nizioni tecniche

1. In ragione di motivate esigenze o speci¿�FLWj� OR�
FDOL�� OD� GLVFLSOLQD� FRPXQDOH� SXz� FRQWHQHUH�� QHL� FDVL�

espressamente previsti dal presente regolamento, ulteriori 
subarticolazioni dei parametri urbanistici ed edilizi di cui 
DO�&DSR� ,,�� QRQFKp� GHOOH� GH¿�QL]LRQL� GL� FXL� DOO¶$OOHJDWR�

$��SXUFKp�VLDQR�ULVSHWWDWH�OH�VHJXHQWL��FRQFRUUHQWL�FRQGL�

zioni:
a) le subarticolazioni risultino coerenti con le de¿ ni-

]LRQL� FRQWHQXWH�QHO� SUHVHQWH� UHJRODPHQWR� QRQFKp� FRQ� L�

criteri da esse desumibili; 
b) dalla subarticolazione comunale non conseguano 

incrementi di carico urbanistico, come de¿ niti alla Parte 
,�GHOO¶$OOHJDWR�$�

c) non sia prevista una subarticolazione dei parametri 
e delle de¿�QL]LRQL�LQ�IXQ]LRQH�GL�XQ¶DSSOLFD]LRQH�GLIIHUHQ�
ziata tra nuove edi¿ cazioni ed interventi sul patrimonio 
edilizio esistente. 

2. Nella disciplina comunale che contiene le subar-
ticolazioni di cui al comma 1 si fa espressamente ri-
ferimento al presente articolo.

Capo IV
Disposizioni ¿ nali e transitorie

Articolo 32
Adeguamento dei regolamenti edilizi, degli strumenti 

della piani¿ cazione territoriale e 
degli atti di governo del territorio

1. I comuni adeguano i parametri urbanistici ed edilizi 

e le de¿ nizioni tecniche del regolamento edilizio ai pa-
rametri e alle de¿�QL]LRQL�GL�FXL�DO�&DSR�,,�HG�DOO¶$OOHJDWR�
A del presente regolamento entro il termine perentorio di 
trecentosessantacinque giorni dalla entrata in vigore del 
PHGHVLPR�DL�VHQVL�GHOO¶DUWLFROR�����'HFRUVR�LQXWLOPHQWH�

tale termine, i parametri e le de¿ nizioni contenute nel 
presente regolamento sostituiscono i difformi parametri 
e de¿ nizioni dei regolamenti edilizi. 

2. Entro il termine di cui al comma 1, i comuni veri-
¿�FDQR� OD� QHFHVVLWj� GL� DGHJXDUH� L� SURSUL� VWUXPHQWL� GL�

piani¿ cazione territoriale e atti di governo del territorio 
ai parametri e alle de¿ nizioni contenuti nel presente re-
JRODPHQWR�H��RYH�WDOH�QHFHVVLWj�VXVVLVWD��SURYYHGRQR�QHO�

PHGHVLPR� WHUPLQH� DOO¶DGR]LRQH� GL� DSSRVLWD� YDULDQWH� GL�

adeguamento.

3. Qualora dalla veri¿ ca di cui al comma 2 non emerga 
OD� QHFHVVLWj� GL� DGHJXDUH� JOL� VWUXPHQWL� GL� SLDQL¿ cazione 
territoriale e gli atti di governo del territorio entro il 
termine di cui al comma 1, il recepimento dei parametri 
e delle de¿ nizioni di cui al presente regolamento negli 
VWUXPHQWL� PHGHVLPL� q� FRPXQTXH� HIIHWWXDWR� HQWUR� LO�

WHUPLQH�GL�YDOLGLWj�GHOOD�GLVFLSOLQD�GL�FXL�DOO¶DUWLFROR�����

comma 1, lettera b) della l.r. 1/2005.

4. Nei casi di cui ai commi 2 e 3, decorsi inutilmente 
i termini ivi indicati, i parametri e le de¿ nizioni dei re-
golamenti edilizi adeguati ai sensi del comma 1, o quelle 
contenute nel presente regolamento in caso di mancato 
adeguamento, sostituiscono le difformi de¿ nizioni even-
tualmente contenute negli strumenti di piani¿ cazione 
territoriale e negli atti di governo del territorio.

Articolo 33
Disposizioni transitorie

1. Il presente regolamento non si applica:
a) ai piani attuativi che, alla data di entrata in vigore 

del regolamento edilizio adeguato oppure decorso inu-
WLOPHQWH�LO� WHUPLQH�GL�FXL�DOO¶DUWLFROR�����FRPPD����VLD�

QR�VWDWL�JLj�DGRWWDWL�R�DSSURYDWL��QRQFKp�DOOH�UHODWLYH�YD�

rianti;
b) alle istanze di permesso di costruire ed alle SCIA 

che, alla data di entrata in vigore del regolamento edilizio 
adeguato oppure decorso inutilmente il termine di cui 
DOO¶DUWLFROR�����FRPPD����VLDQR�JLj�VWDWH�SUHVHQWDWH��QRQ�

FKp�DOOH�UHODWLYH�YDULDQWL�LQ�FRUVR�G¶RSHUD�GL�FXL�DOO¶DUWLFROR�

83-bis della l.r. 1/2005.

Articolo 34
Abrogazioni

1. Alla data di entrata in vigore del regolamento 
edilizio adeguato oppure decorso inutilmente il termine 
GL�FXL�DOO¶DUWLFROR�����FRPPD����O¶DUWLFROR����GHO�GHFUHWR�
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del Presidente della Giunta regionale 9 febbraio 2007, n. 

��5��5HJRODPHQWR�GL�DWWXD]LRQH�GHOO¶DUWLFROR����FRPPD�

��GHOOD�OHJJH�UHJLRQDOH���JHQQDLR�������Q����³1RUPH�SHU�

LO� JRYHUQR� GHO� WHUULWRULR´� ��'LVSRVL]LRQL� SHU� OD� WXWHOD� H�

YDORUL]]D]LRQH�GHJOL�LQVHGLDPHQWL��q�DEURJDWR��

Articolo 35

Entrata in vigore

1. Il presente regolamento entra in vigore decorsi 

centottanta giorni dalla data della sua pubblicazione nel 

Bollettino Uf¿ ciale della Regione Toscana.

,O�SUHVHQWH�UHJRODPHQWR�q�SXEEOLFDWR�QHO�%ROOHWWLQR�8I¿ -

ciale della Regione Toscana.

(¶�IDWWR�REEOLJR�D�FKLXQTXH�VSHWWL�GL�RVVHUYDUOR�H�IDUOR�RV�

servare come regolamento della Regione Toscana.

ROSSI

Firenze, 11 novembre 2013

SEGUE ALLEGATO
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Allegato A 
Definizioni tecniche di riferimento 

Parte I - Definizioni tecniche di riferimento per gli interventi urbanistico-edilizi

complesso edilizio Insieme di edifici, pertinenze e parti di uso comune, caratterizzato da autonomia fun-
zionale obiettivamente riconoscibile. 

edificio (o fabbricato) Costruzione stabile dotata di autonomia morfotipologica e funzionale, costituita da una 
R�SL��XQLWj�LPPRELOLDUL�H�GD�HYHQWXDOL�SDUWL�GL�XVR�FRPXQH���

Salvo diverse disposizioni del regolamento edilizio comunale, si considerano edifici 
XQLIDPLOLDUL��DL�ILQL�GHOO¶HVHQ]LRQH�GDOOD�TXRWD�GL contributo relativo al costo di costruzione 
GL�FXL�DOO¶DUWLFROR������FRPPD����OHJJH�UHJLonale 3 gennaio 2005, n. 1 (Norme per il go-
verno del territorio), le costruzioni composte�GD�XQD�VROD�XQLWj�LPmobiliare, aventi super-
ficie convenzionale complessiva (Scc) pari o inferiore a mq 105, e che nella loro interez-
za, dalle fondazioni alla copertura, risultino completamente autonome, anche nella confi-
JXUD]LRQH�HYHQWXDOPHQWH�PRGLILFDWD�GDOO¶LQWHUYHQWR�HGLOL]LR��/¶DPSOLDPHQWR�GHO�����SXz�

essere riferito sia al volume (V) sia alla superficie convenzionale complessiva (Scc) 
GHOO¶HGLILFLR��(¶�DPPLVVLELOH�O¶DXPHQWR�FRQFRPitante di entrambi i parametri, sempre che 
O¶LQFUHPHQWR�GL�FLDVFXQR�GL�HVVL�UHVWL�FRQWHQXWR�HQWUR�OD�PLVXUD�GHO������

XQLWj�LPPRELOLDUH� ,QVLHPH�GL� ORFDOL� H� VSD]L� WUD� ORUR� FROOHJDWL��DYHQWH�DXWRQRPR�DFFHVVR� H� LQGLSHQGHQ]D�

funzionale, capace di soddisfare autonomamente specifiche esigenze di utilizzo, siano esse 
di tipo residenziale o di tipo diverso dalla residenza. Costituiscono parte integrante 
GHOO¶XQLWj�LPPRELOLDUH�OH�VXH�HYHQWXDOL�SHUWLQHQ]H�R�VSD]L�DFFHVVRUL�GL�XVR�HVFOXVLYR���

,O�GLPHQVLRQDPHQWR�GL�FLDVFXQD�XQLWj�LPPobiliare presuppone il rispetto delle disposi-
zioni legislative e regolamentari riferite ai diveUVL�WLSL�GL�XWLOL]]R�R�GL�DWWLYLWj�GD�LQVHGLDUH��

RUJDQLVPR�HGLOL]LR� 8QLWj� LPPRELOLDUH�� R� HGLILFLR�� RSSXUH� FRPSOHVVR� HGLOL]LR�� LQWHUHVVDWR� GDOO¶LQWHUYHQWR�

urbanistico-edilizio e/o dal mutamHQWR�GHOOD�GHVWLQD]LRQH�G¶XVR��
involucro edilizio Figura solida di inviluppo che delimita tutte le paUWL�FKLXVH�GHOO¶HGLILFLR��FRPSUHVH�H�

ventuali porzioni interrate, di qualsiasi destinazione e consistenza.  
/¶LQYROXFUR�HGLOL]LR�q�GHOLPLWDWR�QHOOD�SDUWH�VXSHULRUH�GDOO¶HVWUDGRVVR�GHOOD�FRSHUWXUD��FR�

munque configurata, nelle parti laterali dal filo esWHUQR�GHOOH�SDUHWL�SHULPHWUDOL�GHOO¶HGLILFLR��DO�
ORUGR�GL�HYHQWXDOL�ERZ�ZLQGRZ�H�YHUDQGH��QHOOD�SDUWH�LQIHULRUH�GDOO¶LQWUDGRVVR�GHO�SLDQR�GL�FDO�

SHVWLR�SL��EDVVR��DQFRUFKp�SDU]LDOPHQWH�R�WRWDOPHQWH�LQWHUUDWR���

1RQ�FRQFRUURQR�DOOD�GHWHUPLQD]LRQH�GHOO¶LQYROXFUR�HGLOL]LR��

a) le logge, i portici, i porticati, gli spazi praticabili aperti in genere; 
b) i ballatoi aperti, i balconi, gli aggetti ornamentali, gli sporti di gronda, le pensiline 

ed altre coperture a sbalzo comunque denominate;  
c) le eventuali tettoie poste in aderenza�DOO¶HGLILFLR�R�D�SDUWL�GL�HVVR���
d) le scale esterne, ivi comprese le scale di sicurezza, fatta eccezione per gli eventuali 

spazi chiusi e coperti posti in aderHQ]D�DOO¶HGLILFLR�GD�HVVH�GHOLPLWDWL��
e) gli eventuali pilastri o setti portanti posti in posizione esterna rispetto al filo delle 

pareti perimetrali; 
f) i volumi tecnici posti in� DGHUHQ]D� DOO¶HGLILFLR�R� VXOOD� Fopertura del medesimo, ivi 

compresi gli abbaini, fatta eccezione per i volumi tecnici totalmente integrati con 
O¶HGLILFLR�PHGHVLPR�GDO�SXQWR�GL vista morfotipologico e strutturale; 

g) lo spessore delle pareti esterne per la parte eccedente i minimi fissati dai regolamen-
ti edilizi, e comunque per la parte eccedente i 30 cm, costituente incentivo urbanistico ai 
sensi delle norme regionali in materia di edilizia sostenibile; 
K��WXWWL�L�PDJJLRUL�VSHVVRUL��YROXPL�H�VXSHUILFL��ILQDOL]]DWL�DOO¶LQFUHPHQWR�GHOOH�SUHVWD�

zioni energetiche degli edifici, nei limiti enWUR�L�TXDOL��QHOO¶DPELWR�dei procedimenti ordi-
nati alla formazione dei titoli abilitativi edilizi, le norme in materia consentono di deroga-
re a quanto previsto dalle normative nazionali, regionali o dai regolamenti edilizi comuna-
li, in merito alle distanze minime tra edifici, alle distanze minime di protezione del nastro 
VWUDGDOH��QRQFKp�DOOH�DOWH]]H�PDVVLPH�GHJOL�HGLILFL��
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VDJRPD� )LJXUD�VROLGD�GL�LQYLOXSSR�FKH�GHOLPLWD�O¶LQJRPEUR�YROXPHWULFR�QHOOR�VSD]LR�RFFXSDWR�

da un edificio, escluse eventuali porzioni interrate.  
/D�VDJRPD�q�GHOLPLWDWD�QHOOD�SDUWH�VXSHULRUH�GDOO¶HVWUDGRVVR�GHOOD�FRSHUWXUD��FRPXQTXH�

FRQILJXUDWD��QHOOH�SDUWL� ODWHUDOL�GDO� ILOR� HVWHUQR�GHOOH�SDUHWL� SHULPHWUDOL� GHOO¶HGLILFLR� IXRUL�

terra, compresi eventuali bow-window e ballatoi in aggetto ed al lordo di spazi praticabili 
aperti quali logge, portici o porticati; nella parte inferiore dalla quota del terreno, del mar-
ciapiede o della pavimentazione, poVWL�LQ�DGHUHQ]D�DOO¶HGLILFLR�

Non concorrono alla determinazione della sagoma:   
D��OD�SRU]LRQH�LQWHUUDWD�GHOO¶HGLILFLR��GL�TXDlsiasi destinazione e consistenza. Relativa-

mente alla determinazione della quota del pianR�GL�FDPSDJQD�LQ�DGHUHQ]D�DOO¶HGLILFLR���H�
alla conseguente individuazione delle sue porzioni interrate - non rileva la presenza pun-
tuale di manufatti di accesso a locali interrati quali scale esterne o rampe; 

b) i balconi, gli aggetti ornamentali, gli sporti di gronda, le pensiline ed altre coperture 
a sbalzo comunque denominate; 

c) le eventuali tettoie poVWH�LQ�DGHUHQ]D�DOO¶HGLILFLR��RYH�obiettivamente autonome rispetto al 
medesimo dal punto di vista morfotipologico o strutturale e come tali aventi sagoma distinta;

d) gli eventuali pilastri o setti portanti posti in posizione esterna rispetto al filo delle 
pareti perimetrali; 

e) le scale esterne, ivi comprese le scale di sicurezza, fatta eccezione per gli eventuali 
spazi chiusi e coperti posti in aderHQ]D�DOO¶HGLILFLR�GD�HVVH�GHOLPLWDWL��

f) i volumi tecnici posti in DGHUHQ]D� DOO¶HGLILFLR�R� VXOOD� Fopertura del medesimo, ivi 
compresi gli abbaini, fatta eccezione per i volumi tecnici totalmente integrati con 
O¶HGLILFLR�PHGHVLPR�GDO�SXQWR�GL vista morfotipologico e strutturale; 

g) lo spessore delle pareti esterne per la parte eccedente i minimi fissati dai regolamen-
ti edilizi, e comunque per la parte eccedente i 30 cm, costituente incentivo urbanistico ai 
sensi delle norme regionali in materia di edilizia sostenibile; 
K��WXWWL�L�PDJJLRUL�VSHVVRUL��YROXPL�H�VXSHUILFL��ILQDOL]]DWL�DOO¶LQFUHPHQWR�GHOOH�SUHVWD�

zioni energetiche degli edifici, nei limiti enWUR�L�TXDOL��QHOO¶DPELWR�dei procedimenti ordi-
nati alla formazione dei titoli abilitativi edilizi, le norme in materia consentono di deroga-
re a quanto previsto dalle normative nazionali, regionali o dai regolamenti edilizi comuna-
li, in merito alle distanze minime tra edifici, alle distanze minime di protezione del nastro 
VWUDGDOH��QRQFKp�DOOH�DOWH]]H�PDVVLPH�GHJOL�HGLILFL��

Non costituiscono modifiche della sagoma: 
- le eventuali modeste rotazioni o traslazioni GHOO¶HGLILFLR�R�PDQXIDWWR�ULVSHWWR�DOO¶DUHD�

di sedime assentita; 
- l'installazione di infissi vetrati per la realizzazione di verande, ove ricavate delimitando con 

infissi vetrati, parzialmente o totalmente apribili, spazi accessori quali una loggia o portico, una 
terrazza o parte di essa, un balcone (sottostante o meno ad altro balcone o sporto di gronda), una 
WHWWRLD�GLUHWWDPHQWH�DFFHVVLELOH�GD�XQD�XQLWj�LPPRELOLDUH��R�SDUWH�GL�HVVD��

lotto urbanistico di riferi-
mento 

Porzione di terreno la cui relazione qualificata con un edificio o complesso edilizio, e-
VLVWHQWH�R�GD�UHDOL]]DUH��DVVXPH�ULOHYDQ]D�DL�ILQL�GHOO¶DSSOLFD]LRQH�GHOOH�SUHYLVLRQL�FRQWH�

nute negli strumenti ed atti comunali.  
Il lotto urbanistico di riferimento comprendH�O¶DUHD�GL�VHGLPH�GHOO¶HGLILFLR�R�FRPSOHVVR�

edilizio e i relativi spazi di pertinenza; possono farne parte anche eventuali porzioni di ter-
reno ubicate nelle immediate viFLQDQ]H��SXUFKp� IXQ]LRQDOPente correlate a titolo perma-
QHQWH�DOO¶HGLILFLR�R�FRPSOHVVR�HGLOL]LR�PHGHVLPR���

$L�ILQL�GHOO¶LQGLYLGXD]LRQH�GHO� ORWWR�XUEDQistico di riferimento assumono rilevanza e-
lementi quali:

- la destinazione dei suoli definita dagli strumenti e atti comunali;  
- per gli edifici di recente origine, la porzione di superficie fondiaria (Sf) originaria-

PHQWH�SUHVD�D�ULIHULPHQWR�SHU�O¶HGLILFD]LRQH�H�SHU�LO�FDOFROR�GHOOH�GRWD]LRQL�GL�SDUFKHJJLR�

per la sosta stanziale, quale risulta da atti abilitativi di natura urbanistico-edilizia;  
- per gli edifici di origine non recente, la posizione catastale del fabbricato alla data di adozio-

ne dello strumento urbanistico, oppure, in mancanza, quella desumibile GDO�FDWDVWR�G¶LPSLDQWR�R�
dalla documentazione maggiormente risalente nel tempo tra quella disponibile. 
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DUHD�GL�VHGLPH� ,PSURQWD�D�WHUUD�GHOOD�VDJRPD�GHOO¶HGLILFLR�R�PDQXIDWWR�HGLOL]LR��

,O�SHULPHWUR�GHOO¶DUHD�GL�VHGLPH�q�SHUWDQWR�delimitato dal filo esterno delle pareti peri-
PHWUDOL�GHOO¶HGLILFLR��R�PDQXIDWWR�HGLOL]LR���DO�ORUGR�GL�VSD]L�SUDWLFDELOL�DSHUWL�TXDOL�ORJJH��

SRUWLFL�R�SRUWLFDWL��QRQFKp�GL�HYHQWXDOL�WHWWRLH�SRVWH�LQ�DGHUHQ]D�DOO¶HGificio medesimo, ove 
obiettivamente autonome dal punto di vista morfotipologico o strutturale e come tali aven-
ti sagoma distinta.  
6RQR�HVFOXVL�GDO�SHULPHWUR�GHOO¶DUHD�GL�VHGLPH���

a) lo spessore delle pareti esterne per la parte eccedente i minimi fissati dai regolamen-
ti edilizi, e comunque per la parte eccedente i 30 cm, costituente incentivo urbanistico ai 
sensi delle norme regionali in materia di edilizia sostenibile;  

b) le scale esterne, ivi comprese le scale di sicurezza, fatta eccezione per gli eventuali 
spazi chiusi e coperti posti in aderHQ]D�DOO¶HGLILFLR�GD�HVVH�GHOLPLWDWL��
F��L�YROXPL�WHFQLFL�SRVWL�LQ�DGHUHQ]D�DOO¶HGLILFio, salvo quelli totalmente integrati con il 

medesimo dal punto di vista morfotipologico e strutturale. 
dotazioni di parcheggio per 
la sosta stanziale 

Quantitativi minimi di aree per parcheggio ad uso privato, comprensive dei relativi 
spazi di manovra, da reperirsi in relazione a specifiche categorie di intervento edilizio o 
PXWDPHQWR� GHOOD� GHVWLQD]LRQH�G¶XVR� GHJOL� RUJDQLVPL� HGLOL]L� LQ� FRQIRUPLWj� FRQ� OH�QRUPH�

statali o regionali.
/D�PLVXUD�PLQLPD�GL� WDOL�GRWD]LRQL�q�GHILQLWD�GDOO¶DUWLFROR����VH[LHV�� OHJJH����DJRVWR�

1942, n. 1150 (Legge urbanistica), oppure, se superiore, da specifiche disposizioni conte-
nute in strumenti, atti o norme regolamentari comunali. 

dotazioni di parcheggio per 
la sosta di relazione 

Quantitativi minimi di aree per parcheggio ad uso privato, comprensive dei relativi spazi di 
manovra, da reperirsi in relazione alla creazione o ampliamento, anche mediante mutamento 
GHOOD�GHVWLQD]LRQH�G¶XVR��GL�HVHUFL]L�FRPPHUFLDOL��GL�HVHUFL]L�GL�VRPPLQLVWUD]LRQH�GL�DOLPHQWL�H�

EHYDQGH�DO�SXEEOLFR��R�GL�DOWUH�DWWLYLWj�DG�HVVL�DVVLPLODWH�GDOOD�µGLVFLSOLQD�GHOOD�GLVWULEX]LRQH�H�

ORFDOL]]D]LRQH�GHOOH�IXQ]LRQL¶�DSSURYDWD�GDO�FRPXQH�DL�VHQVL�GHOO¶DUWLFROR����GHOOD�OHJJH�UHJLR�

nale 3 gennaio 2005, n. 1 (Norme per il governo del territorio). 
/D�PLVXUD�PLQLPD�GL�WDOL�GRWD]LRQL�q�GHILQLWD ai sensi della legge regionale 7 febbraio 

2005 n. 28 (Codice del Commercio. Testo unico in materia di commercio in sede fissa, su 
aree pubbliche, somministrazione di alimenti e bevande, vendita di stampa quotidiana e 
periodica e distribuzione di carburanti) e relativo regolamento di attuazione, con riferi-
mento alle superfici di vendita dei singoli esercizi commerciali, oppure, se superiore, da 
specifiche disposizioni contenute in strumenti, atti o norme regolamentari comunali. 

dotazioni di parcheggio 
pubblico 

Quantitativi minimi di aree per parcheggi pubblici o ad uso pubblico, comprensive dei 
relativi spazi di manovra, da reperirsi e localizzarsi in sede di formazione del regolamento 
urbanistico, oppure, salva diversa disposizione del medesimo, in sede di formazione dei 
piani attuativi in esso previsti.  
/D�PLVXUD�PLQLPD�GL� WDOL�GRWD]LRQL�q�GHILQLWD dal d.m. 2 aprile 1968, n. 1444 (Limiti 

LQGHURJDELOL�GL�GHQVLWj�HGLOL]LD��GL�DOWH]]D��GL�GLVWDQ]D�IUD�L�IDEEULFDWL�H�UDSSRUWL�PDVVLPL�WUD�

spazi destinati agli insediamenti residenziali e produttivi e spazi pubblici o riservati alle 
DWWLYLWj�FROOHWWLYH��DO�YHUGH�SXEEOLFR�R�D�SDUFKHJJL�GD osservare ai fini della formazione dei 
nuovi strumenti urbanistici o della revisione di quelli esistenti, ai sensi dell'art. 17 della L. 
6 agosto 1967, n. 765), oppure, se superiore, da specifiche disposizioni contenute in stru-
menti, atti o norme regolamentari comunali. 

incremento del carico urba-
nistico

Aumento della sollecitazione prodotta dalle trasformazioni del sistema insediativo in 
WHUPLQL�GL�QHFHVVLWj�GL�GRWD]LRQL�WHUULWRULDOL��LQIUDVWUXWWXUH��DWWUH]]DWXUH�H�VSD]L�SXEEOLFL�R�GL�

interesse pubblico.  
Si ha comunque incremento di carico urbanistico in caso di: 
a) interventi di nuova edificazione, di ristrutturazione urbanistica, oppure addizioni vo-

lumetriche agli edifici esistenti, come definiti dalle norme regionali, ove comportanti in-
cremento del numero di abitanti convenzionalmente insediati o insediabili, ai sensi 
GHOO¶DUWLFROR� �� GHO� SUHVHQWH� UHJRODPHQWR�� RSSXUe reperimento di dotazioni aggiuntive di 
parcheggi per la sosta stanziale o di relazione;  
E�� LQWHUYHQWL� FRPXQTXH� GHQRPLQDWL� GDL� TXDOL� GHULYL� LQFUHPHQWR� GHO� QXPHUR� GL� XQLWj�

immobiliari, anche in assenza di contesWXDOH�PXWDPHQWR�GHOOD�GHVWLQD]LRQH�G¶XVR��
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F��PXWDPHQWL�GHOOD�GHVWLQD]LRQH�G¶XVR�GL�RUganismi edilizi esistenti, ove comportanti il 
reperimento di dotazioni aggiuntive di parcheggi per la sosta stanziale o di relazione; 

d) incremento della superficie di vendita o della superficie di somministrazione di e-
sercizi commerciali o di esercizi di somministrazione di alimenti e bevande al pubblico 
esistenti;

e) interventi comunque denominati dai quali derivi un aumento della superficie utile. 

Parte II - Definizioni di elementi costitutivi o di corredo delle costruzioni  

DEEDLQR� 9ROXPH�WHFQLFR�DSSRVLWDPHQWH�FRQILJXUDWR�H�GLPHQVLRQDWR�SHU�FRQVHQWLUH�O¶DFFHVVR�DO�

la copertura, piana o inclinata. Le aperture in esso collocate possono concorrere alla veri-
fica dei requisiti igienico-sanitari di locali e spazi sottotetto. 

Non sono identificabili come abbaini le porzioni di copertura in contropendenza fina-
OL]]DWH�DOO¶LOOXPLQD]LRQH�HG�DHUD]LRQH�GL�VSD]L�R�ORFDOL�SRVWL�DO�SLDQR�VRWWRWHWWR��

balcone Struttura edilizia a sviluppo orizzontale, aperta e praticabile, posta in aggetto rispetto 
DOOD� VDJRPD� GHOO¶HGLILFLR�� PXQLWD� GL� ULQJKLHUD� R� GL� SDUDSHWWR�� GLUHWWDPHQWH� DFFHVVLELOH�

GDOO¶XQLWj� LPPRELOLDUH� R� FRPXQTXH� GL� XVR� SULYDWR� HVFOXVLYR�� QRQFKp� SULYD� GL� DXWRQRPD�

copertura, salva la parziale protezione dagli agenti atmosferici eventualmente offerta da 
soprastanti balconi, sporti di gronda o altri elementi aggettanti. 

EDOODWRLR� 6SD]LR�SUDWLFDELOH�GL�XVR�FRPXQH�ILQDOL]]DWR�D�GLVWULEXLUH�O¶DFFHVVR�D�SL��XQLWj�LPPR�

biliari, configurato come elemento a sviluppo orizzontale compreso entro il filo delle pa-
UHWL�SHULPHWUDOL�HVWHUQH�GHOO¶HGLILFLR��R�SRVWR�LQ�DJJHWWR�DOOH�PHGHVLPH��

,O�EDOODWRLR�FRQFRUUH�DOOD�GHWHUPLQD]LRQH�GHOOD�VDJRPD�GHOO¶HGLILFLR�DQFKH�RYH�FRQILJXUDWR�

come spazio aperto delimitato da semplice ringhiera o parapetto.  Se provvisto di tampona-
PHQWL�HVWHUQL��LO�EDOODWRLR�FRQFRUUH�DOWUHVu�DOOD�GHWHUPLQD]LRQH�GHOO¶LQYROXFUR�HGLOL]LR��

bow-window Porzione finestrata di un locale, anchH� FRQ� VYLOXSSR� VX� SL�� SLDQL�� VSRUJHQWH� GDO� ILOR�
delle pareti perimetrali esterne di un edificio. 

cantine (o scantinati) Locali accessori, totalmente o prevalentemente interrati, generalmente adibiti ad uso di 
ricovero o ripostiglio di oggetti, merci o materiali, e comunque sprovvisti di requisiti e 
dotazioni atti a consentire la permanenza DQFRUFKp�VDOWXDULD�GL�SHUVRQH��

copertura Delimitazione superiore di un edificio, o di altro manufatto edilizio comunque deno-
minato provvisto o meno di tamponamenti laterali, atta ad assicurare protezione dagli a-
JHQWL�DWPRVIHULFL��/D�FRSHUWXUD�q�FRVWLWXLWD�GD�una struttura portante e da un manto super-
ficiale esterno e comprende anche gli eventuali strati di coibentazione e di impermeabiliz-
zazione interposti tra i medesimi. Essa  assume diverse denominazioni in ragione della sua 
configurazione strutturale e morfotipologica oppure in relazione al materiale usato per la 
struttura o per il manto superficiale.  

intercapedini Spazi variamente configurati delimitati da strutture portanti, pareti, pannellature fisse o 
FRQWURVRIILWWL��HG�DYHQWL�HVFOXVLYD�IXQ]LRQH� LJLHQLFR�VDQLWDULD��ILQDOL]]DWD�DOOD�VDOXEULWj��DO�

FRPIRUW� LJURPHWULFR�R�DOOD�FOLPDWL]]D]LRQH�GHL� ORFDOL�GHOO¶HGLILFLR��RSSXUH�HVFOXVLYD� IXQ�

]LRQH�WHFQRORJLFD��ILQDOL]]DWD�DOO¶DOORJJLDPHQWR�GL�WXED]LRQL�R�LPSLDQWL���

/¶DFFHVVLELOLWj�DOOH� LQWHUFDSHGLQL� q� OLPLWDWD� DOOH� VROH�RSHUD]LRQL�GL� LVSH]LRQH� H�PDQX�

tenzione.  
Sono da considerarsi intercapedini spazi quali scannafossi, gattaiolati, cavedi, colonne per 

la ventilazione di locali tecnici o vani accessori, camini del vento, sottotetti non praticabili. 
intradosso Piano di imposta di strutture monolitiche quali solette o solai, oppure, nel caso di strut-

WXUH�FRPSRVWH�TXDOL�TXHOOH�LQ�OHJQR�R�DVVLPLODELOL��SLDQR�GL�LPSRVWD�GHOO¶RUGLWXUD�VHFRQGD�

ria con interasse non superiore a cm 80. 
$L� ILQL�GHOO¶LQGLYLGXD]LRQH�GHOO¶LQWUDGRVVR non rileva la presenza di eventuali contro-

VRIILWWL��Qp�O¶HYHQWXDOH�PDJJLRU�VSHVVRUH�GHOO¶RUGLWXUD�SULQFLSDOH��

loggia (o portico) Spazio praticabile coperto, aperWR�VXO�IURQWH�HVWHUQR�VX�XQR�R�SL��ODWL�WDORUD�VFDQGLWL�GD�
SLODVWUL�R�FRORQQH��GLUHWWDPHQWH�DFFHVVLELOH�GDOO¶XQLWj�LPPRELOLDUH�R�FRPXQTXH�DG�XVR�SUL�

vato esclusivo. Laddove non collocati al piano terreno la loggia o il portico sono di norma 
delimitati da un parapetto o da una ringhiera. 
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/H�ORJJH�R�SRUWLFL��SXU�QRQ�IDFHQGR�SDUWH�GHOO¶LQYROXFUR�HGLOL]LR��FRQFRUURQR�DOOD�GH�

WHUPLQD]LRQH�GHOOD�VDJRPD�GHOO¶HGLILFLR��

parti condominiali o di uso 
comune 

/RFDOL� R� VSD]L� YDULDPHQWH� FRQILJXUDWL QRQ� DIIHUHQWL� LQ� YLD� HVFOXVLYD� D� VLQJROH� XQLWj�

immobiliari, quali ad esempio porticati privati, androni di ingresso, scale e vani ascensore 
condominiali, passaggi coperti carrabili o pedonali, ballatoi, autorimesse collettive, lavatoi 
comuni, cabine idriche, centrali termiche condominiali, chiostrine, cortili interni. 

pensilina Struttura accessoria di copertura, realizzata con materiali durevoli, posta in aggetto alle 
pareti perimetrali esterne di un edificio e priva di montanti verticali di sostegno. 

SLDQR�R�ORFDOH�IXRUL�WHUUD� 3LDQR�GHOO¶HGLIicio - o singolo locale - il cui livello di calpestio sia collocato in ogni 
sua parte ad una quota superiore a quella del terreno, del marciapiede o della pavimenta-
]LRQH��SRVWL�LQ�DGHUHQ]D�DOO¶HGLILFLR�PHGHVLPR��

SLDQR�R�ORFDOH�LQWHUUDWR� 3LDQR�GHOO¶HGLILFLR���R�VLQJROR�ORcale - il cui soffitto, misurato DOO¶LQWUDGRVVR��ULVXOWL�LQ�RJQL�
sua parte ad una quota pari o inferiore a quella del terreno, del marciapiede, della pavimenta-
]LRQH��QRQFKp�GL�HYHQWXDOL�UDPSH�R�VFDOH�HVWHUQH��SRVWL�LQ�DGHUHQ]D�DOO¶HGLILFLR�PHGHVLPR���

In caso di manufatti isolati, oppure di locali in WXWWR�R�LQ�SDUWH�HVWHUQL�DOO¶DUHD�GL�VHGLPH�
dell'edificio cui afferiscono, si considerano interrati solo i locali, o parti di essi, il cui e-
stradosso di copertura non fuoriesca dalla quota del terreno, del marciapiede o della pavi-
PHQWD]LRQH�SRVWL�LQ�DGHUHQ]D�DOO¶HGLILFLR�PHGHVLPR��

piano o locale seminterrato 
o parzialmente interrato 

3LDQR�GHOO¶HGLILFLR���R�VLQJROR locale - posto ad una quota intermedia rispetto ai piani o 
locali fuori terra ed a quelli interrati.  

Si considerano prevalentemente interrati i piani o i locali seminterrati la cui volume-
tria, misurata al lordo delle pareti perimetrali esterne, sia in prevalenza collocata al di sot-
to della quota del terreno, del marciapiede,� GHOOD� SDYLPHQWD]LRQH�� QRQFKp� GL� HYHQWXDOL�
UDPSH�R�VFDOH�HVWHUQH��SRVWL�LQ�DGHUHQ]D�DOO¶HGLILFLR��

SLDQR�VRWWRWHWWR� 3LDQR� GHOO¶HGLILFLR� SRVWR� LPPHGLDWDPHQte sotto la copertura, comunque configurata, 
delimitato inferiormente da un solaio praticabile ed utilizzabile per spazi o locali destinati 
alla permanenza continuativa di persone, se provvisto di idonei requisiti igienico-sanitari, 
oppure per spazi o locali accessori, se sprovvisto dei suddetti requisiti.  

I sottotetti non praticabili delimitati inferiormente da controsoffitti o elementi consimi-
li, aventi esclusiva funzione igienico-sanitaria o tecnologica, sono da considerarsi interca-
pedini. 

SRUWLFDWR� 6SD]LR�FRSHUWR�VLWXDWR�DO�SLDQR�WHUUHQR�R�DG�DOWUR�OLYHOOR�GL�DFFHVVR�DOO¶HGLILFLR��VFDQGL�

WR�GD�FRORQQH�R�SLODVWUL��DSHUWR�OXQJR�LO�SHULPHWUR�HVWHUQR�GHOO¶HGLILFLR��R�YHUVR�VSD]L�SHUWL�

nenziali interni, e costituente spazio condominiale o di uso comune, oppure pubblico o 
asservito ad uso pubblico.  

Non fanno parte del porticato le eventuali porzioni delimitate da pareti, infissi o altri 
elementi suscettibili di determinare vani chiusi.  
,O�SRUWLFDWR��SXU�QRQ�IDFHQGR�SDUWH�GHOO¶LQvolucro edilizio, concorre alla determinazio-

QH�GHOOD�VDJRPD�GHOO¶HGLILFLR��

serra solare Elemento di architettura bioclimatica - dalle caratteristiche obiettivamente distinte da 
quelle delle comuni verande - costituito da una serra vera e propria finalizzata ad introitare 
la radiazione solare coadiuvando nella stagiRQH�LQYHUQDOH�LO� ULVFDOGDPHQWR�GHOO¶HGLILFLR�R�
GHOO¶XQLWj�LPPRELOLDUH�

La serra solare deve essere posta in condizioni ottimali di irraggiamento e schermata 
DOO¶LUUDJJLDPHQWR�GXUDQWH�OD�VWDJLRQH�HVWLYD��per evitare il surriscaldamento dei locali con-
WLJXL��/D�VSHFLILFD�ILQDOLWj�GHO�ULVSDUPLR�HQHUJHWLFR�q�FHUWLILFDWD�QHOOD�GRFXPHQWD]LRQH�WHF�

QLFD�GL�SURJHWWR��QHOOD�TXDOH�q�TXDQWLILFDWD��DWWUDYHUVR�L�QHFHVVDUL�FDOFROL�HQHUJHWLFL�� OD�UL�

duzione dei consumi di combustibile fossile per il riscaldamento invernale.  
La serra solare costituisce voluPH�WHFQLFR�H QRQ�SXz�HVVHUH�GHVWLQDWD�DOOD�SHUPDQHQ]D�

FRQWLQXDWLYD�GL� SHUVRQH�� Qp�GRWDWD� D� WDO� ILQH�GL� FOLPDWL]]D]LRQH�DUWLILFLDOH��(VVD� FRQFRUUH�

DOOD�GHWHUPLQD]LRQH�GHOO¶LQYROXFUR�HGLOL]LR�H�GHOOD�VDJRPD�GHOO¶HGLILFLR��

soppalco Struttura orizzontale praticabile con la quDOH� YLHQH� ULFDYDWD�� DOO¶LQWHUQR� GL� XQ� ORFDOH�
principale di idonea altezza, un quantitativo aggiuntivo di superficie utile abitabile o agi-
bile (Sua), oppure di superficie non residenziale o accessoria (Snr). Il soppalco ha almeno 
XQ�ODWR�DSHUWR�VXO�ORFDOH�SULQFLSDOH�QHO�TXDOH�q�FROORFDWR��
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terrazza Ripiano orizzontale esterno aperto e praticabile, delimitato da un parapetto o da una 
ULQJKLHUD��UHDOL]]DWR�D�FRSHUWXUD�GL�SDUWL�GHOO¶HGLILFLR��GLUHWWDPHQWH�DFFHVVLELOH�GD�XQ¶XQLWj�

immobiliare o da parti condominiali o di uso comune. 
/DGGRYH�DVVROYD�LQ�WXWWR�R�LQ�SDUWH�DOOD�IXQ]LRQH�GL�FRSHUWXUD�SULQFLSDOH�GHOO¶HGLILFLR�R�

di parti di esso la terrazza assume, secondo le diverse configurazioni, la denominazione di 
lastrico solare o di terrazza a tasca. 

tettoia Costruzione o struttura sorretta da pilastri, o altri elementi strutturali puntiformi, pre-
valentemente o totalmente priva di tamponamenti esterni e provvista di una copertura ca-
pace di offrire stabilmente riparo dagli agenti atmosferici. Adibita ad usi accessori ad 
XQ¶DWWLYLWj�SULQFLSDOH�GL�ULIHULPHQWR��RSSXUH�DOOD fruizione protetta di spazi pertinenziali, la 
WHWWRLD�SXz�HVVHUH��

a) libera su tutti i lati; 
b) libera su due o tre lati e, per i restanti, posta in aderenza ad un fabbricato principale, 

GDO�TXDOH�SXz�DYHUH�DQFKH�DFFHVVR�GLUHWWR��

La tettoia di cui alla lettera b), ove configurata come struttura obiettivamente distinta 
dal fabbricato principale dal punto di vista morfotipologico e strutturale, costituisce fatti-
specie distinta dalla loggia o portico e dal poUWLFDWR��/D�VDJRPD�GHOOD�WHWWRLD�FRVu�FRQILJX�
UDWD�q�GD�FRQVLGHUDUVL�DXWRQRPD�H�GLVWLQWD�GD�TXHOOD�GHO�IDEEULFDWR�SULQFLSDOH�DO�TXDOH�q�SR�

sta in aderenza. 
veranda Locale o spazio praticabile coperto ricavato delimitando con infissi vetrati, parzial-

mente o totalmente apribili, spazi accessori quali una loggia o portico, una terrazza o parte 
di essa, un balcone (sottostante o meno ad altro balcone o sporto di gronda), una tettoia 
GLUHWWDPHQWH�DFFHVVLELOH�GD�XQD�XQLWj�LPPRELOLDUH��R�SDUWH�GL�HVVD���

/¶LQVWDOOD]LRQH�GL�LQILVVL�YHWUDWL�SHU�OD�UHDOL]]D]LRQH�GHOOD�YHUDQGD�FRVWLWXLVFH�PRGLILFD�

GHOO¶LQYROXFUR� HGLOL]LR�� PHQWUH� QRQ� ULOHYD� DL� fini della determinazione della sagoma 
GHOO¶HGLILFLR��

volumi tecnici Manufatti in genere finalizzati a contenere apparecchiature, macchinari o impianti tecnolo-
JLFL�D�VHUYL]LR�GHO�FRPSOHVVR�HGLOL]LR��GHOO¶HGLILFLR�R�GHOO¶XQLWj�LPPRELOLDUH��DYHQWL�GLPHQVLRQL�

QRQ�VXSHULRUL�D�TXHOOH� LQGLVSHQVDELOL�SHU� O¶DOORJJLDPHQWR�H� OD�PDQXWHQ]LRQH�GHL�PHGHVLPL��R�

comunque non superiori ai minimi dettati dalle norme in materia di sicurezza.  
I volumi tecnici hanno caratteristiche morfotipologiche che ne attestano in modo ine-

TXLYRFDELOH�O¶XWLOL]]R��H�SRVVRQR�HVVHUH�VLD�HVWHUQL�FKH�LQWHUQL�DOO¶involucro edilizio di rife-
rimento, parzialmente o totalmente interrati, o collocati fuori terra, oppure posti al di sopra 
GHOOD�FRSHUWXUD�GHOO¶HGLILFLR���

Sono esemplificativamente da considerarsi volumi tecnici manufatti quali: cabine elet-
triche; vani caldaia; locali in genere per impianti centralizzati di riscaldamento, climatiz-
zazione, trattamento e deposito di acque idrosanitarie; extracorsa degli ascensori e relativi 
locali macchine; cisterne e serbatoi idrici; abbaini ed altri elementi consimili di accesso 
DOOD�FRSHUWXUD��VHUUH�VRODUL��FRQWHQLWRUL�GL�PDFFKLQDUL�H�LPSLDQWL�SHU�DWWLYLWj�SURGXWWLYH�

&RQFRUURQR�DOOD�GHWHUPLQD]LRQH�GHOO¶LQYROXFUR�HGLOL]LR�H�GHOOD�VDJRPD�GHOO¶HGLILFLR�GL�

riferimento solo i volumi tecnici posti in aderenza o sulla copertura del medesimo, e che 
risultino totalmente integrati con esso dal punto di vista morfotipologico o strutturale. 

15.11.2013 - BOLLETTINO UFFICIALE DELLA REGIONE TOSCANA - N. 54


