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Decreto  del  Presiden te  della  Giunta  Regionale  11  novembr e  2013,  n.  64/R  

Rego la m e n t o  di  attuaz io n e  dell’artic o l o  144  della  leg g e  regio n a l e  3  gen n a i o  200 5 ,  n.  1  
(Norm e  per  il  govern o  del  territorio )  in  mater ia  di  unif icaz i o n e  dei  para m e tr i  
urbani s t i c i  ed  edil izi  per  il  govern o  del  territorio .  (1)

(Bollettino  Ufficiale  n.  54,  par te  prima,  del  15.11.2013  )
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Il PRESIDENTE  DELLA GIUNTA

EMANA

il seguen t e  regolam en to

PREAMBOLO
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Visto  l'ar ticolo  117,  comma  sesto  della  Costituzione;

Visto  l'ar ticolo  42  dello  Statu to;

Vista  la  legge  regionale  3  gennaio  2005,  n.  1  (Norme  per  il governo  del  terri torio),  ed  in  
par ticolare  l'ar ticolo.  144;

Visto  il pare re  del  Comita to  tecnico  di  direzione,  espres so  nella  seduta  del  18  luglio  2013;

Visti  i pare ri  della  competen t e  strut tu r a  di  cui  all’articolo  17,  comma  4,  del  Regolamen to  
interno  della  Giunta  regionale  Toscana  18  marzo  2013,  n.  3;

Vista  la  prelimina re  deliberazione  della  Giunta  regionale  n.  696  del  5  agosto  2013,  che  ha  
adot ta to  lo  schem a  di  regolame n to ;

Visto  il pare re  della  commissione  consiliare  competen t e  espres so,  ai  sensi  dell’ar ticolo  42,  
comma  2  dello  Statu to  nella  seduta  del  18  settem b r e  2013,  favorevole  con  la  seguen te  
raccoma n d azione:  “al  fine  di  raggiung e r e  l'obiett ivo  della  massima  semplificazione  raccogliendo  
in  un  unico  atto  tutti  i parame t r i  e  le  definizioni   tecniche  d'ora  in  avanti  applicabili  dai  comuni,  
sarebbe  oppor tuno  riprodur r e  all'inte rno  del  regolam en to  in  ogget to  anche  i param et r i  e  le  
definizioni  fatti  salvi  e  contenu t i  in  altri  atti  norma tivi  (articolo  1),  manten en do  il rinvio  
informativo  alla  fonte  che  li definisce”;

Visto  il pare re  favorevole  del  Consiglio  delle  autonomie  locali  espres so,  ai  sensi  dell’ar ticolo  66,  
comma  3,  dello  Statu to,  nella  seduta  del  4  settem b r e  2013;  

Visto  l’ulteriore  pare r e  della  competen te  strut tu r a  di  cui  all’ar ticolo  17,  comma  4,  del  
Regolamen to  interno  della  Giunta  regionale  Toscana  18  marzo  2013,  n.  3;

Vista  la  deliber azione  della  Giunta  regionale  29  ottobr e  2013,  n.  881;

Consider a to  quanto  segue:

1.  in  attuazione  dell’ar ticolo  144  della  l.r.1/2005,  si  rende  necessa r io  deter mina r e  i param e t r i  
urbanis tici  ed  edilizi  e  le  definizioni  tecniche  da  applicar si  nei  regolamen t i  edilizi  e  negli  
strumen t i  ed  atti  comunali,  al  fine  di  garan t i r ne  l’uniformit à  sul  ter ri torio  toscano;  

2.  si  ritiene  oppor tuno  accogliere  parzialmen te  il pare re  della  commissione  consiliare  ed  
adegua r e  consegu en t e m e n t e  il testo  del  regolam en to ,  riproducen do  le  definizioni  di  “superficie  
di  vendita”  e  “superficie  di  somminis t r azione”  stabilite  dalla  legge  regionale  7  febbraio  2005,  n.  
28  (Codice  del  commercio);  ciò  al  fine  di  persegui re  la  massima  semplificazione  e  chiarezza,  
raccogliendo  nello  stesso  tutte  le  definizioni  tecniche  necessa r ie ;

3.  per  le  medesime  finalità  di  semplificazione  e  chiarezza,  si  ritiene  di  manten e r e  e  fare  salve  
nell'a r t icolo  1  del  regolamen to ,  le  definizioni  previs te  a  specifici  fini,   fissate  dalla  legge  
regionale  8  maggio  2009,  n.24  (Misure  urgen ti  e  straor dina r ie  volte  al  rilancio  dell'economia  e  
alla  riqualificazione  del  patrimonio  edilizio  esisten t e) ,  dall'ar ticolo  74  quate r  della  l.r.1/2005,  
nonché  dal  regolam en to  regionale  approva to  con  decre to  del  Presiden te  della  Giunta  regionale  
23  novembr e  2005,  n.  62/R  (Regolamen to  di  attuazione  dell'a r t icolo  82,  comma  16,  della  legge  
regionale  3  gennaio  2005,  n.  1  “Norme  per  il governo  del  ter ri torio”  relativo  alle  istruzioni  
tecniche  sulle  misure  preven tive  e  prote t t ive  per  l'accesso,  il transi to  e  l'esecuzione  dei  lavori  in  
quota  in  condizioni  di  sicurezza),  in  quanto  esse  sono  relative  a  fattispecie  particolari  non  
applicabili  in  via  genera le;

si  approva  il presen t e  regolamen to
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 CAPO  I  - Disp o s i z i o n i  gen er a l i  

 Art.  1  - Ogget to  del  regolam en to  e  ambito  di  applicazione  

 1.  In  attuazione  dell’articolo  144  della  legge  regionale  3  gennaio  2005,  n.  1  (Norme  per  il  governo  del  
territo r io),  il presen te  regolamen to  dete rmina  i parame t r i  urbanis tici  ed  edilizi  e  le  definizioni  tecniche  da  
applicars i  nei  regolame n t i  edilizi  e  negli  strume n t i  ed  atti  di  cui  all’articolo  52  della  legge  medesima.  

 2.  Le  definizioni  tecniche  di  riferimen to  per  gli  interven t i  urbanis tico- edilizi  e  le  definizioni  di  elemen ti  
costitutivi  o  di  corredo  delle  costruzioni  sono  contenu te  nell’allega to  A. 

 3.  Il  presen te  regolame n to  stabilisce,  altresì ,  le  modalità  di  recepime n to  dei  suoi  contenu t i  nei  
regolamen ti  edilizi,  negli  strume n t i  della  pianificazione  territo riale  e  negli  atti  di  governo  del  terri to rio  dei  
comuni,  nonché  negli  strumen ti  urbanis tici  generali .  

 4.  Restano  ferme  le  definizioni  di  “superficie  utile  lorda”  (Sul)  contenu t e  nelle  seguen t i  disposizioni  e  
limitatam e n t e  agli  interven t i  posti  in  essere  in  forza  delle  medesime:  

a)  nell’ar ticolo  2,  comma  1,  lette ra  b),  della  legge  regionale  8  maggio  2009,  n.  24  (Misure  urgent i  e  
straordina r ie  volte  al  rilancio  dell'economia  e  alla  riqualificazione  del  patrimonio  edilizio  esisten t e );  

b)  nell’articolo  74  ter,  comma  1,  lette r a  c),  della  l.r.  1/2005.  

 5.  E’  fatta  altresì  salva  la  definizione  di  “coper tu r a”  contenu ta  nell’ar ticolo  3,  comma  1,  lette ra  a)  del  
regolamen to  regionale  approva to  con  decre to  del  President e  della  Giunta  regionale  23  novembr e  2005,  n.  
62/R  (Regolam en to  di  attuazione  dell'ar t icolo  82,  comma  16,  della  legge  regionale  3  gennaio  2005,  n.  1  
“Norme  per  il  governo  del  territo rio”  relativo  alle  istruzioni  tecniche  sulle  misure  prevent ive  e  prote t t ive  
per  l'acces so,  il transi to  e  l'esecuzione  dei  lavori  in  quota  in  condizioni  di  sicurezza).  

 CAPO  II  - Para m e t r i  urba n i s t i c i  ed  edi l i z i  

 Art.  2  - Indice  insediativo  residenziale  

 1.  Si  definisce  “indice  insedia tivo  residenziale”  (Ir)  il  parame t ro  che  esprime  il  quanti ta tivo  di  superficie  
utile  lorda  (Sul),  oppure  di  volume  (V),  convenzionalmen t e  attribui to  dagli  strumen ti  ed  atti  comunali  a  
ciascun  abitan t e  insediato  o  insediabile.  L’indice  insediativo  residenziale  è  fissato  dal  comune  nel  rispe t to  
dei  quant i ta t ivi  medi  per  abitan t e  stabiliti  dalle  norme  statali.  

 2.  In  sede  di  formazione  degli  atti  comunali  di  governo  del  terri to rio,  e  relative  variant i,  il  numero  
complessivo  di  abitan t i  convenzionalme n t e  insedia ti  o  insediabili  sul  territo rio  comunale,  calcolato  in  
applicazione  dell’indice  insediativo  residenziale  (Ir)  di  cui  al  comma  1,  costituisce  parame t ro  di  
riferimen to  per  il  dimensiona m e n to  degli  standa rd  urbanis t ici  e  delle  altre  dotazioni  terri to r iali  prescr i t te  
dalle  norme  statali  e  regionali.  

 3.  Per  standa r d  urbanis t ici  ai  fini  del  comma  2,  si  intendono  le  dotazioni  minime  per  spazi  pubblici  o  
riserva ti  alle  attività  collet tive,  a  verde  pubblico  o  a  parcheggio,  con  esclusione  degli  spazi  destina t i  alle  
sedi  viarie.  

 Art.  3  - Superficie  territoriale  

 1.  Si  definisce  “superficie  terri to r iale”  (St)  la  superficie  complessiva  delle  aree  sogget t e  ad  un  piano  
attua tivo,  oppure  delle  aree  che  siano  ogget to  di  un  intervento  unita rio  comunqu e  denomina to  subordina to  
alla  previa  stipula  di  convenzione.   

 2.  La  superficie  territo riale  (St)  è  compre nsiva  di  tutte  le  superfici  fondiarie  (Sf)  destina t e  agli  intervent i  
privati  nonché  di  tutte  le  superfici  per  attrezza tu r e  e  spazi  pubblici  (Sap),  ancorché  già  esisten ti .  La  
misura  e  l’ubicazione  di  tali  superfici  è  definita  dagli  strumen ti  ed  atti  comunali,  oppure  prevista  in  sede  di  
formazione  e  approvazione  del  piano  attua t ivo  o  interven to  unita rio  comunqu e  denomina to  subordina to  
alla  previa  stipula  di  convenzione.  

 3.  Salvo  espre ss a  esclusione  detta t a  dagli  strumen ti  o  atti  comunali ,  la  superficie  territo r iale  (St)  
compren d e  le  aree  ricaden t i  all’inte rno  delle  fasce  di  rispe t to  stradale  di  cui  al  decre to  legislativo  30  
aprile  1992,  n.  285  (Nuovo  Codice  della  Strada) .  

 Art.  4  - Superficie  fondiaria  

 1.  Si  definisce  “superficie  fondiaria”  (Sf)  la  porzione  dell’area  di  intervento  utilizzabile  o  utilizzata  a  fini  
edificator i  privati,  compren d e n t e  l’area  di  sedime  degli  edifici  e  gli  spazi  di  per tinenza  degli  stessi .  

 2.  La  superficie  fondiaria  (Sf)  è  costituita  dalla  par te  residua  della  superficie  terri to r iale  (St),  una  volta  
detra t t e  le  superfici  per  attrezza tu r e  e  spazi  pubblici  (Sap)  di  cui  all’ar ticolo  5.  

 Art.  5  - Superficie  per  attrezza ture  e  spazi  pubblici  

Racc ol t a  Norm at iva  della  Region e  Tosca n a                                               Docu m e n t o  aggior n at o  al  11/1 1 / 2 0 1 3



3a  Territorio  e  urbanis tica  d.p.g.r.  
64/R/2013

4

 1.  Si  definisce  “superficie  per  attrezza tu r e  e  spazi  pubblici”  (Sap)  la  porzione  della  superficie  terri to r iale  
(St)  destina t a  alla  viabilità,  all’urbanizzazione  primaria  e  seconda r ia  ed  alle  dotazioni  terri to r iali  pubbliche  
in  genere ,  compren d e n t e  le  aree  di  propriet à  pubblica,  o  comunqu e  a  destinazione  pubblica,  nonché  le  
par ti  eventualm e n t e  assogge t t a t e  o  da  assogge t t a r s i  ad  uso  pubblico,  ancorché  private .  

 Art.  6  - Indice  di  fabbricabilità  territoriale  

 1.  Si  definisce  “indice  di  fabbricabili tà  territo riale”  (It)  il param e t ro  numerico  che  esprime  in  metri  cubi  di  
volume  (V) le  quanti tà  massime  edificabili  per  ogni  metro  quadra to  di  superficie  territo riale  (St).  

 Art.  7  - Indice  di  utilizzazione  territoriale  

 1.  Si  definisce  “indice  di  utilizzazione  territo riale”  (Ut)  il  parame t ro  numerico  che  esprime  in  met ri  
quadra t i  di  superficie  utile  lorda  (Sul)  le  quanti tà  massime  edificabili  per  ogni  metro  quadra to  di  
superficie  territo riale  (St).  

 Art.  8  - Indice  di  fabbricabilità  fondiaria  

 1.  Si  definisce  “indice  di  fabbricabili tà  fondiaria”  (If)  il  param e t ro  numerico  che  esprime  in  metri  cubi  di  
volume  (V) le  quanti tà  massime  edificabili  per  ogni  metro  quadra to  di  superficie  fondiaria  (Sf).  

 Art.  9  - Indice  di  utilizzazione  fondiaria  

  1.  Si  definisce  “indice  di  utilizzazione  fondiaria”  (Uf)  il  param e t ro  numerico  che  esprime  in  metri  
quadra t i  di  superficie  utile  lorda  (Sul)  le  quanti tà  massime  edificabili  per  ogni  metro  quadra to  di  
superficie  fondiaria  (Sf).  

 Art.  10  - Superficie  utile  lorda  

 1.  Si  definisce  “superficie  utile  lorda”  (Sul)  la  somma  delle  superfici  di  tutti  i  piani  fuori  terra ,  
seminter r a t i  ed  inter r a t i ,  comprens ive  degli  elemen ti  di  cui  al  comma  2  e  con  l’esclusione  degli  elementi  di  
cui  ai  commi  3,  4,  5,  6  e  7.  

 2.  Nel  computo  della  superficie  utile  lorda  (Sul)  sono  compresi:  
a)  gli  elemen ti  verticali  del  fabbrica to  compresi  nell’involucro  edilizio  di  cui  alla  Parte  I dell'Allega to  A,  

quali  muri  perime t r a li ,  pilast ri,  par tizioni  interne ;  
b)  le  scale  interne  all’involucro  edilizio  ad  uso  esclusivo  di  singole  unità  immobiliari .  La  superficie  utile  

lorda  (Sul)  di  tali  scale  è  computa t a  con  esclusivo  riferimen to  al  piano  abitabile  o  agibile  più  basso  da  
esse  collega to  e  corrisponde  alla  superficie  sottos tan t e  alla  proiezione  delle  rampe  e  dei  pianero t toli  
interme di;  

c)  i vani  ascenso re  ad  uso  esclusivo  di  singole  unità  immobiliari .  La  superficie  utile  lorda  (Sul)  di  tali  
vani  è  computa t a  con  esclusivo  riferimen to  al  piano  abitabile  o  agibile  più  basso  tra  quelli  serviti;  

d)  le  logge  o portici  con  il lato  minore  superiore  a  ml  2,00,  misura to  come  distanza  tra  la  pare t e  
este rna  del  fabbrica to  ed  il filo  este rno  di  delimitazione  della  sagoma  del  medesimo.  Ai fini  del  computo  
della  superficie  utile  lorda  (Sul)  si  considera  la  sola  par te  ecceden t e  la  misura  indicata;   

e)  i sottote t t i  recupe r a t i  a  fini  abita tivi  ai  sensi  della  legge  regionale  8  febbraio  2010,  n.  5  (Norme  per  
il recupe ro  abita tivo  dei  sottote t t i);  

f)  i piani  o  locali  sottote t to  diversi  da  quelli  di  cui  alla  lette ra  e),  per  le  porzioni  aventi  altezza  interna  
nett a  (Hin)  superiore  a  ml  1,80,  ancorché  non  delimita te  da  muri;  

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

 3.  Dal  computo  della  superficie  utile  lorda  (Sul)  sono  escluse  le  seguen t i  superfici  non  residenziali  o  
accessorie  (Snr):  

a)  le  logge  o portici  con  il lato  minore  non  superiore  a  ml  2,00,  misura to  come  distanza  tra  la  paret e  
este rna  del  fabbrica to  ed  il filo  este rno  di  delimitazione  della  sagoma  del  medesimo.  Ai fini  del  computo  
della  superficie  utile  lorda  (Sul)  si  considera  la  sola  par te  ecceden t e  la  misura  indicata .  Determina  
comunque  increme n to  di  superficie  utile  lorda  (Sul)  l’eventuale  installazione  di  infissi  vetra ti  per  la  
realizzazione  di  verande;  

b)  i balconi,  indipenden t e m e n t e  dall’entità  dell’agge t to  rispet to  al  filo  delle  pare ti  perime t r a li  este rne  
dell’edificio.  Determina  comunque  increme n to  di  superficie  utile  lorda  (Sul)  l’eventuale  installazione  di  
infissi  vetra ti  per  la  realizzazione  di  verande ;  

c)  le  terrazze  prive  di  coper tu r a ;  
d)  le  par ti  condominiali  o  ad  uso  comune,  sia  interne  che  este rne  all’involucro  edilizio,  quali  portica ti  

privati,  androni  di  ingresso,  scale  e  vani  ascenso re  condominiali,  passaggi  copert i  carrabili  o  pedonali,  
ballatoi,  lavatoi  comuni  e  altri  locali  e  spazi  di  servizio;  

e)  le  superfici  coper t e  da  tettoie,  ivi  compres e  quelle  poste  a  servizio  degli  impianti  per  la  
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distribuzione  dei  carbur an t i ;  
f)  le  autorimess e  private ,  singole  o collet tive,  totalmen t e  inter r a t e ,  compre nsive  dei  relativi  spazi  di  

manovra,  ricaden t i  nelle  aree  ad  esclusiva  o prevalen te  funzione  agricola  individua te  dagli  strume n t i  ed  
atti  comunali ,  o  in  aree  ad  esse  assimilate  dai  medesimi  strume n t i  ed  atti,  purché  legate  da  vincolo  di  
per tinenzialità  perma n e n t e  all’unità  immobiliare  di  riferimen to,  e  con  altezza  interna  netta  (Hin)  non  
superiore  a  ml  2,40,  misura t a  nel  punto  più  alto.  Un’altezza  interna  netta  (Hin)  maggiore  può  essere  
ammessa  ai  fini  dell’esclusione  dal  computo  della  superficie  utile  lorda  (Sul)  solo  per  obblighi  derivanti  
dalla  norma tiva  antincendio  o da  altre  norme  di  sicurezza.   La  disciplina  comunale  può  detta r e  soglie  
dimensionali  massime  ai  fini  dell’esclusione  dal  computo  della  superficie  utile  lorda  (Sul);   

g)  le  autorimess e  private ,  singole  o collet tive,  compre nsive  dei  relativi  spazi  di  manovra,  ricaden t i  in  
aree  diverse  da  quelle  indicate  alla  lette r a  f),  indipende n t e m e n t e  dalla  loro  collocazione  rispe t to  alla  
quota  del  piano  di  campagn a ,  purché  con  altezza  interna  net ta  (Hin)  non  superiore  a  ml  2,40,  misura t a  
nel  punto  più  alto,  ed  a  condizione  che  siano  prive  di  requisi ti  igienico- sanita ri  e  dotazioni  atti  a  
consen t i re  la  perma n e nza  ancorché  saltua r ia  di  persone.  Un’altezza  interna  net ta  (Hin)  maggiore  può  
essere  ammessa  ai  fini  dell’esclusione  dal  computo  della  superficie  utile  lorda  (Sul)  solo  per  obblighi  
derivant i  dalla  normativa  antincendio  o da  altre  norme  di  sicurezza.  Fat ta  eccezione  per  le  autorimess e  
totalmen te  inter r a t e  con  le  cara t t e r i s tiche  di  cui  alla  lette r a  h),  l’esclusione  dal  computo  della  superficie  
utile  lorda  (Sul)  non  riguard a  eventuali  parti  ecceden t i  le  dotazioni  minime  di  parcheg gio  per  la  sosta  
stanziale  e  di  relazione  definite  dalle  norme  statali  e  regionali  in  mate ria  urbanis tico- edilizia  oppure,  se  
superiori ,  dalla  disciplina  comunale;  

h)  le  cantine,  nonché  in  genera le  i locali  totalmen t e  inter r a t i  non  destina t i  alla  presenza  continua t iva  
di  persone ,  purché  con  altezza  interna  netta  (Hin)  non  superiore  a  ml  2,40  misura t a  nel  punto  più  alto.  
Negli  ambiti  dichiar a t i  a  pericolosi tà  geomorfologica  o idraulica  elevata  o molto  elevat a  la  disciplina  
comunale  può  esclude r e  dal  computo  della  superficie  utile  lorda  (Sul)  i ripostigli  pertinenziali  collocati  in  
tutto  o in  par te  al  di  sopra  della  quota  del  piano  di  campag n a ,  purché  si  tra t t i  di  locali  accessori  con  
altezza  interna  net ta  (Hin)  non  superiore  a  ml  2,40  misura t a  nel  punto  più  alto  e  privi  di  requisiti  e  
dotazioni  atti  a  consen t i re  la  perma ne nz a  ancorché  saltua r ia  di  persone ;  

i)  i locali  motore  ascensor e ,  le  cabine  idriche,  le  centr ali  termiche,  ed  altri  vani  tecnici  consimili.  

 4.  Dal  computo  della  superficie  utile  lorda  (Sul)  sono  altresì  esclusi:  
a)  le  scale  este rne  all’involucro  edilizio  ad  uso  esclusivo  di  singole  unità  immobiliari ,  ove  prive  di  

coper tu r a  o non  delimita te  da  tampona m e n t i  perime t r a li,  purché  limitate  al  supera m e n t o  di  un  solo  
piano  di  dislivello;  

b)  le  scale  di  sicurezza,  comunqu e  configura t e ,  poste  all’este rno  dell’involucro  edilizio,  ivi  comprese  
quelle  ad  uso  esclusivo  di  singole  unità  immobiliari  purché  adibite  esclusivame n t e  a  tale  funzione;  

c)  i portica t i  pubblici  o  asservi ti  ad  uso  pubblico;  
d)  le  gallerie  pedonali  pubbliche  o asservite  ad  uso  pubblico;  
e)  gli  spazi  aper ti  sottost an t i  ad  elementi  agge t t an t i  dalle  paret i  perime t r a li  este rne  del  fabbrica to  

quali  pensiline  a  sbalzo  o altri  elementi  consimili  con  funzione  di  coper tu r a  privi  di  sostegni  verticali  
purché  con  agge t to  non  superiore  a  ml  2,00;  

f)  i piani  o  locali  sottote t to  diversi  da  quelli  di  cui  alla  letter a  e)  del  comma  2,  per  le  porzioni  aventi  
altezza  interna  net ta  (Hin)  non  superiore  a  ml  1,80,  ancorché  non  delimita te  da  muri;  

g)  gli  eventuali  spazi  scoper t i  interni  al  perime t ro  dell’edificio,  quali  cortili,  chiost rine  e  simili;  
h)  le  autorimesse  pubbliche  o  asservite  ad  uso  pubblico,  indipende n t e m e n t e  dalla  loro  collocazione  

rispet to  alla  quota  del  terreno;  
i)  i volumi  tecnici,  come  definiti  nell’allega to  A, diversi  da  quelli  di  cui  al  comma  3,  lette ra  i);  
j)  le  intercap e dini  orizzontali  o  verticali  comunque  configura t e ;  
k)  i palchi  morti  ed  altre  analoghe  superfici  con  accessibili tà  limitata  al  mero  deposi to  di  ogget ti ;  
l)  gli  spazi  sottote t to  privi  di  scale  fisse  di  collegam e n to  con  piani  sottos tan t i ,  o  di  altri  sistemi  stabili  

di  accesso,  e  non  dotati  di  apertu r e  este rne  o a  filo  tetto,  con  la  sola  eccezione  dell’abbaino  o  altra  
aper tu r a  avente  esclusiva  funzione  di  accesso  alla  coper tu r a ;  

m)  tutti  i maggiori  volumi  e  superfici  necessa r i  a  realizzare  i requisi ti  di  accessibili tà  e  visitabilità  
degli  edifici,  come  definiti  e  disciplina ti  dalle  specifiche  disposizioni  regionali  volte  all’eliminazione  delle  
barrie r e  archi te t toniche ;  

n)  le  opere,  interven t i  e  manufa t t i  comunqu e  privi  di  rilevanza  urbanis tico- edilizia.  

  5.  Sono  comunqu e  esclusi  dal  computo  della  superficie  utile  lorda  (Sul)  tutti  i maggiori  spessori ,  volumi  e  
superfici,  finalizzati  all’increm e n to  delle  pres tazioni  energe t iche  degli  edifici,  nei  limiti  entro  i  quali,  
nell’ambito  dei  procedime n t i  ordina ti  alla  formazione  dei  titoli  abilita tivi  edilizi,  le  norme  in  mater ia  
consen tono  di  deroga r e  a  quanto  previs to  dalle  norma tive  nazionali,  regionali  o  dai  regolame n t i  edilizi  
comunali,  in  merito  alle  distanze  minime  tra  edifici,  alle  distanze  minime  di  protezione  del  nast ro  stradale ,  
nonché  alle  altezze  massime  degli  edifici.  In  ogni  caso  sono  esclusi,  quali  incentivi  urbanis tici  in  
applicazione  delle  norme  regionali  in  mate ria  di  edilizia  sostenibile:  
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a)  lo  spessore  delle  mura tu r e  este rne  per  la  par te  ecceden te  i minimi  fissati  dai  regolamen ti  edilizi,  e  
comunque  per  la  parte  ecceden t e  i 30  cm;  

b)  i sistemi  bioclimatici,  quali  paret i  ventila te,  rivestimen ti  a  cappot to  e  simili,  capaci  di  migliorare  le  
condizioni  ambienta li  e  ridur r e  i consumi  energe t ici,  nel  rispet to  dei  requisiti  tecnico- costru t t ivi,  
tipologici  ed  impiantis tici  definiti  dalle  norme  regionali  in  materia  di  edilizia  sostenibile;  

c)  le  serre  solari  di  cui  alla  Parte  II  dell’Allegato  A, come  disciplina t e  dalle  norme  regionali  in  mate ria  
di  edilizia  sostenibile.  

 6.  Limitatam e n t e  alla  destinazione  d’uso  commerciale  al  dettaglio,  sono  inoltre  escluse  dal  computo  della  
superficie  utile  lorda  (Sul),  a  condizione  che  non  si  dete rminino  eccedenze  di  superficie  coper t a  (Sc)  
rispet to  ai  limiti  presc ri t t i  dagli  strumen ti  ed  atti  comunali:  

a)  le  gallerie  commerciali,  intese  come  spazi  coper ti  aper ti  al  pubblico  duran te  gli  orari  di  esercizio;  
b)  le  dotazioni  di  parcheggio  per  la  sosta  stanziale  e  di  relazione,  qualora  reperi te  in  autorimess e  o  

spazi  coper ti ,  indipende n t e m e n t e  dalla  loro  collocazione  rispe t to  alla  quota  del  terreno  e  purché  con  
altezza  interna  netta  (Hin)  non  superiore  ai  minimi  prescr i t t i  dalla  normativa  antincendio.  L’esclusione  
dal  computo  della  superficie  utile  lorda  (Sul)  non  riguarda  eventuali  par ti  ecceden t i  le  dotazioni  minime  
di  parcheg gio  per  la  sosta  stanziale  e  di  relazione  definite  dalle  norme  statali  e  regionali  in  mater ia  
urbanis tico- edilizia,  oppure ,  se  superiori ,  dalla  disciplina  comunale.  

 7.  La  disciplina  comunale,  ai  sensi  del  dell’articolo  29,  comma  1,  può  individua re  subar ticolazioni  delle  
fattispecie  di  cui  ai  commi  3,  4,  5  e  6  da  esclude r si  dal  computo  della  superficie  utile  lorda  (Sul),  purché  
coeren t i  con  i  criteri  desumibili  dai  commi  medesimi,  ed  a  condizione  che  dall’esclusione  non  derivino  
increm en ti  di  carico  urbanis tico,  come  definiti  alla  Parte  I dell’Allega to  A. 

 8.  La  superficie  utile  lorda  (Sul)  costituisce  param e t ro  per  il  calcolo  del  numero  di  abitan t i  
convenzionalme n t e  insediati  o  insediabili  sul  terri to rio  comunale  in  applicazione  dell’indice  insedia tivo  
residenziale  (Ir)  di  cui  all’ar ticolo  2.  La  superficie  utile  lorda  (Sul)  concorr e  altresì  al  calcolo  del  contribu to  
per  oneri  di  urbanizzazione  di  cui  all’ar ticolo  120  della  l.r.  1/2005.  

 Art.  11  - Superficie  utile  

 1.  Nel  rispet to  di  quanto  disposto  dall’ar ticolo  120  della  l.r.  1/2005,  si  definisce  “superficie  utile”  (Su)  la  
superficie  effettivamen t e  calpes tab ile  di  un’unità  immobiliare ,  oppure  di  un  edificio  o  complesso  edilizio,  
corrispond en t e  alla  somma  della  superficie  utile  abitabile  o  agibile  (Sua)  e  della  superficie  non  
residenziale  o accesso ria  (Snr),  come  definite  agli  articoli  12  e  13.  

 Art.  12  - Superficie  utile  abitabile  o  agibile  

 1.  Si  definisce  “superficie  utile  abitabile  o  agibile”  (Sua)  la  superficie  effet tivamen t e  calpest ab ile  dei  
locali  di  abitazione,  ivi  compresi  i sottote t t i  recupe r a t i  a  fini  abita tivi  ai  sensi  della  l.r.  5/2010,  oppure  dei  
locali  o  ambienti  di  lavoro,  compre nsiva  di  servizi  igienici,  corridoi,  disimpegni,  ripostigli  ed  eventuali  
scale  interne  all’unità  immobiliare ,  e  con  esclusione  di:  

a)  mura tu r e ,  pilast ri,  tramezzi;   
b)  sguinci,  vani  di  porte  e  finest re ;  
c)  logge,  portici,  balconi,  terrazze  e  verande;  
d)  cantine,  soffitte,  ed  altri  locali  accessori  consimili;  
 e)  autorimesse  singole;  
f)  porzioni  di  locali,  e  altri  spazi  comunqu e  denomina t i ,  con  altezza  interna  net ta  (Hin)  inferiore  a  ml  

1,80;  
g)  intercape dini  e  volumi  tecnici;  
h)  tet toie  per tinenziali.  

 2.  La  superficie  utile  abitabile  o  agibile  (Sua)  delle  eventuali  scale  interne  alle  singole  unità  immobiliari  è  
computa t a  con  esclusivo  riferimen to  al  piano  abitabile  o  agibile  più  basso  da  esse  collega to,  e  corrisponde  
alla  superficie  sottost an t e  alla  proiezione  delle  rampe  e  dei  pianero t toli  interm edi .  

 3.  Non  costituiscono  superficie  utile  abitabile  o  agibile  (Sua)  spazi  di  uso  comune  o  asservi ti  ad  uso  
pubblico  quali:  

a)  autorimesse  collet tive;  
b)  portica ti  privati,  androni  di  ingresso,  scale  e  vani  ascensor e  condominiali,  passaggi  coper ti  carrabili  

o  pedonali,  ballatoi,  lavatoi  comuni,  nonché  altri  locali  e  spazi  coper ti  di  servizio  condominiali  o  di  uso  
comune;  

c)  locali  motore  ascenso re ,  cabine  idriche,  centr ali  termiche,  ed  altri  vani  tecnici  consimili;  
d)  portica ti  e  altri  spazi  coper t i  consimili  asservi ti  ad  uso  pubblico.  

 4.  La  superficie  utile  abitabile  o  agibile  (Sua)  corrispond e  alla  par te  residua  della  superficie  utile  (Su),  
una  volta  detra t t a  la  superficie  non  residenziale  o accessoria  (Snr).  
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 5.  La  superficie  utile  abitabile  o  agibile  (Sua)  concorre  alla  dete r minazione  della  superficie  convenzionale  
complessiva  (Scc)  di  cui  all’articolo  14,  costituen t e  param e t ro  di  riferimen to  per  il  calcolo  del  contribu to  
per  costo  di  costruzione  di  cui  all’ar ticolo  121  della  l.r.  1/2005.  

 Art.  13  - Superficie  non  residenziale  o accessoria  

 1.  Si  definisce  “superficie  non  residenziale  o  accessoria”  (Snr)  di  una  unità  immobiliare  la  porzione  della  
superficie  utile  (Su)  destina t a  a  servizi  e  accesso ri ,  misura t a  al  net to  di:  

a)  mura tu r e ,  pilastri ,  tramezzi;  
b)  sguinci,  vani  di  porte  e  finest r e;  
c)  porzioni  di  locali,  e  altri  spazi  comunque  denomina t i ,  con  altezza  interna  netta  (Hin)  inferiore  a  ml  

1,80.  
d)  intercap e dini  e  volumi  tecnici.  

 2.  Nel  computo  della  superficie  non  residenziale  o  accesso ria  (Snr)  di  una  unità  immobiliare  sono  
compresi:  

a)  logge,  portici,  balconi,  terrazze  e  verande;  
b)  cantine,  soffitte,  ed  altri  locali  accesso ri  consimili;  
c)  autorimesse  singole;  
d)  tet toie  per tinenziali.  

 3.  Nel  computo  della  superficie  non  residenziale  o  accessoria  (Snr)  di  un  edificio  o  complesso  edilizio  
sono  altresì  compresi  spazi  di  uso  comune  o asserviti  ad  uso  pubblico  quali:  

a)  autorimess e  collett ive;  
b)  portica ti  privati,  androni  di  ingresso,  scale  e  vani  ascenso re  condominiali,  passaggi  coper t i  carrabili  

o  pedonali,  balla toi,  lavatoi  comuni,  nonché  altri  locali  e  spazi  coper t i  di  servizio  condominiali  o  di  uso  
comune;  

c)  locali  motore  ascensor e ,  cabine  idriche,  cent rali  termiche ,  ed  altri  vani  tecnici  consimili;  
d)  portica ti  e  altri  spazi  coper ti  consimili  asserviti  ad  uso  pubblico.  

 4.  La  superficie  non  residenziale  o  accesso ri a  (Snr)  corrispond e  alla  par te  residua  della  superficie   utile  
(Su),  una  volta  detra t t a  la  superficie  utile  abitabile  o  agibile  (Sua).  

 5.  La  superficie  non  residenziale  o  accesso ri a  (Snr)  concorre  alla  dete rminazione  della  superficie  
convenzionale  complessiva  (Scc)  di  cui  all’articolo  14,  costituen t e  param e t ro  di  riferimen to  per  il  calcolo  
del  contribu to  per  costo  di  costruzione  di  cui  all’ar ticolo  121  della  l.r.  1/2005.  

 Art.  14  - Superficie  convenzionale  complessiva  

 1.  Si  definisce  “superficie  convenzionale  complessiva”  (Scc)  il  quanti t a tivo,  espres so  in  met ri  quadra t i ,  
ottenu to  somman do  la  superficie  utile  abitabile  o  agibile  (Sua)  con  il  60  per  cento  della  superficie  non  
residenziale  o accessoria  (Snr).  

 2.  La  superficie  convenzionale  complessiva  (Scc)  costituisce  param e t ro  di  riferimen to  per  il  calcolo  del  
contribu to  per  il costo  di  costruzione  di  cui  all’ar ticolo  121  della  l.r.  1/2005.  

 Art.  15  - Superficie  coperta  

 1.  Si  definisce  “superficie  coper t a”  (Sc)  la  superficie  risultan t e  dalla  proiezione  sul  piano  orizzontale  
dell’ingombro  planimet r ico  massimo  dell’edificio  fuori  terra ,  delimitato  dagli  elemen ti  verticali  este rni  
dell’edificio  medesimo,  quali  paret i  perimet r al i,  pilas tri ,  set ti  portan t i .  

 2.  Sono  compresi  nel  computo  della  superficie  coper t a  (Sc),  le  logge,  i  portici,  i  portica ti ,  le  tettoie  ed  i  
ballatoi,  compresi  quelli  posti  in  agget to  rispet to  al  filo  delle  pare ti  perime t r a li  dell’edificio.  

 3.  Sono  esclusi  dal  computo  della  superficie  coper t a  (Sc):  
a)  i balconi  aventi  agge t to  dalle  pare ti  este rn e  del  fabbrica to  non  superiore  a  ml  2,00.  Non  dete rmina  

increme n to  di  superficie  coper t a  (Sc)  l’eventuale  installazione  di  infissi  vetra ti  per  la  realizzazione  di  
verande ;  

b)  gli  sporti  di  gronda  con  agget to  non  superiore  a  ml  2,00;  
c)  gli  elemen ti  agge t t an t i  dalle  pare ti  perimet r ali  este rne  del  fabbricato,  quali  pensiline  a  sbalzo  o altri  

elemen ti  consimili  con  funzione  di  coper tu r a  privi  di  sostegni  verticali,  purché  con  agget to  non  superiore  
a  ml  2,00;  

d)  le  scale  este rne  all’involucro  edilizio,  ove  prive  di  coper tu r a  e  non  delimitate  da  tampona m e n t i  
perimet r a li;  

e)  le  scale  di  sicurezza,  comunqu e  configura t e ,  poste  all’este rno  dell’involucro  edilizio,  purché  adibite  
esclusivame n t e  a  tale  funzione;  

f)  i volumi  tecnici  realizzati  in  tutto  o  in  par te  fuori  terra  nei  casi  in  cui,  per  esigenze  detta t e  dalle  
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norme  di  sicurezza,  gli  stessi  non  possano  essere  totalmen te  inter r a t i  o  collocati  all’interno  
dell’involucro  edilizio;  

g)  le  opere,  interven t i  e  manufa t t i  comunqu e  privi  di  rilevanza  urbanis tico- edilizia.  

 4.  Sono  esclusi  dal  computo  della  superficie  coper t a  (Sc)  tutti  i  maggiori  spessori ,  volumi  e  superfici,  
finalizzati  all’increme n to  delle  prest azioni  energe t iche  degli  edifici,  nei  limiti  entro  i quali,  nell’ambito  dei  
procedimen ti  ordinat i  alla  formazione  dei  titoli  abilita tivi  edilizi,  le  norme  in  mater ia  consen tono  di  
deroga re  a  quanto  previsto  dalle  normative  nazionali,  regionali  o  dai  regolamen ti  edilizi  comunali ,  in  
merito  alle  distanze  minime  tra  edifici,  alle  distanze  minime  di  protezione  del  nast ro  stradale ,  nonché  alle  
altezze  massime  degli  edifici.  In  ogni  caso  sono  esclusi,  quali  incentivi  urbanis tici  in  applicazione  delle  
norme  regionali  in  mater ia  di  edilizia  sostenibile:  

h)  lo  spessore  delle  mura tu r e  este rne  per  la  par te  ecceden te  i minimi  fissati  dai  regolamen ti  edilizi,  e  
comunque  per  la  parte  ecceden t e  i 30  centimet r i ;  

i)  i sistemi  bioclimatici,  quali  paret i  ventila te,  rivestimen ti  a  cappot to  e  simili,  capaci  di  migliorare  le  
condizioni  ambienta li  e  ridur r e  i consumi  energe t ici,  nel  rispet to  dei  requisiti  tecnico- costru t t ivi,  
tipologici  ed  impiantis tici  definiti  dalle  norme  regionali  in  materia  di  edilizia  sostenibile;  

j)  le  serre  solari  di  cui  alla  Parte  II  dell’Allegato  A, come  disciplina t e  dalle  norme  regionali  in  mate ria  
di  edilizia  sostenibile.  

 5.  Gli  ingombri  planime t r ici  sul  terreno  dei  manufa t t i  esclusi  dal  calcolo  della  superficie  copert a  (Sc)   ai  
sensi  del  presen te  regolame n to  rilevano  comunqu e  ai  fini  della  verifica  del  rispet to  delle  disposizioni  in  
materia  di  riduzione  dell’imper m e a bilizzazione  superficiale  di  cui  alle  norme  regionali.  

 6.  La  disciplina  comunale,  ai  sensi  del  dell’articolo  29,  comma  1,  può  individua re  subar ticolazioni  delle  
fattispecie  di  cui  ai  commi  2,  3  e  4  da  esclude r si  dal  computo  della  superficie  coper t a  (Sc),  purché  coeren t i  
con  i criteri  desumibili  dai  commi  medesimi,  ed  a  condizione  che  dall’esclusione  non  derivino  incremen ti  di  
carico  urbanis tico,  come  definiti  nella  Parte  I dell’Allegato  A.  

 Art.  16  - Rapporto  di  copertura  

 1.  Si  definisce  “rappor to  di  coper tu r a”  (Rc)  la  proporzione,  espre ssa  in  percen tu a le ,  tra  la  superficie  
coper t a  (Sc)  massima  ammissibile  e  la  superficie  fondiaria  (Sf).  

 Art.  17  - Rapporto  di  occupazione  del  sottosuolo  

 1.  Si  definisce  “rappor to  di  occupazione  del  sottosuolo”  (Ros)  la  proporzione  massima  consen ti t a ,  
espre ss a  in  percen t u a le ,  tra  la  superficie  dei  piani  o  locali  totalmen te  o  prevalen te m e n t e  inter r a t i ,  
misura t a  al  lordo  delle  pare ti  perime t r a li ,  e  la  superficie  fondiaria  (Sf)  del  lotto  urbanis t ico  di  riferimen to .  

 2.  Nel  computo  del  rappor to  di  occupazione  del  sottosuolo  (Ros)  sono  compresi  tutti  i  manufa t t i  
totalmen t e  o  prevalen te m e n t e  inter r a t i  ricaden t i  nel  lotto  urbanis t ico  di  riferimen to ,  ivi  compresi  volumi  
tecnici  ed  intercap e dini.  

 Art.  18  - Altezza  massima  

 1.  Si  definisce  “altezza  massima”  (Hmax)  dell’edificio  la  maggiore  tra  le  altezze  dei  vari  prospe t t i ,  
misura t e  con  riferimen to:  

a)  in  alto,  alla  linea  d’inte rsezione  tra  il filo  della  paret e  perime t r a l e  este rna  e  la  quota  di  imposta  della  
coper tu r a ,  comunqu e  configura t a .  Sono  considera t e  anche  le  eventuali  porzioni  di  edificio  arre t r a t e  
rispet to  al  filo  della  facciata  principale ,  laddove  emergen t i  dal  profilo  della  coper tu r a .  In  caso  di  
coper tu r a  inclinat a  a  stru t tu r a  composta  è  presa  a  riferimen to  la  quota  d’impos ta  dell’orditura  
seconda ri a  o,  in  mancanza,  la  quota  di  imposta  della  strut tu r a  continua;  

b)  in  basso,  alla  linea  di  base  di  ciascun  prospe t to,  corrisponde n t e  alla  quota  del  terreno ,  del  
marciapiede ,  o  della  paviment azione ,  posti  in  aderenza  all’edificio.  

 2.  In  ambiti  dichiara t i  a  pericolosità  idraulica  elevata  o  molto  elevata  la  disciplina  comunale  può  indicare  
come  linea  di  riferimen to  in  basso  per  il  computo  dell’altezza  massima  (Hmax)  una  quota  sopraeleva t a  
rispet to  a  quella  indicata  alla  lette ra  b)  del  comma  1,  comunque  non  superiore  alla  quota  del  batten t e  
idraulico  di  riferimen to  calcolato  per  eventi  con  tempo  di  ritorno  duecen t en n a le .  

 3.  Non  si  considera no  ai  fini  del  computo  dell’  altezza  massima  (Hmax):  
a)  i prospe t t i  la  cui  linea  di  base  sia  posta  ad  una  quota  inferiore  a  quella  del  piano  di  campag n a  

naturale  o  originario;  
b)  i parape t t i  continui  posti  a  delimita r e  coper tu r e  piane  praticabili;  
c)  i volumi  tecnici,  gli  impianti  e  gli  appara t i  tecnologici.  

 4.  Fatta  eccezione  per  gli  edifici  posti  ad  una  quota  altimet r ica  superiore  a  1000  metri  s.l.m.,  nel  caso  di  
coper tu r e  inclinate  con  pendenza  superiore  al  30  per  cento  deve  essere  aggiunta ,  ai  fini  del  computo  
dell’altezza  massima  (Hmax),  la  maggiore  altezza  raggiunta  al  colmo  dalla  falda  inclinata  rispe t to  
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all’altezza  raggiungibile  con  la  pendenza  del  30  per  cento.  

 5.  Sono  esclusi  dal  computo  dell’altezza  massima  (Hmax)  tutti  i  maggiori  spessori ,  volumi  e  superfici,  
finalizzati  all’increm e n to  delle  pres tazioni  energe t iche  degli  edifici,  nei  limiti  ent ro  i  quali,  ai  sensi  delle  
norme  in  mater ia ,  è  permesso  deroga r e ,  nell’ambito  dei  procedimen ti  ordinat i  alla  formazione  dei  titoli  
abilita tivi  edilizi,  a  quanto  previsto  dalle  normative  nazionali,  regionali  o  dai  regolame n t i  edilizi  comunali,  
in  merito  

  alle  distanze  minime  tra  edifici,  alle  distanze  minime  di  protezione  del  nast ro  stradale ,  nonché  alle  
altezze  massime  degli  edifici.  

 Art.  19  - Altezza  interna  netta  

 1.  Si  definisce  “altezza  interna  netta”  (Hin)  di  un  piano  o  di  un  locale  l’altezza  effet tiva  misura t a  tra  il  
piano  finito  di  calpes tio  e  l’intradosso  della  stru t tu r a  sopras t a n t e ,  sia  essa  di  interpiano  o di  coper tu r a .  

 2.  Ai  fini  della  dete r minazione  dell’altezza  interna  net ta  (Hin)  non  si  conside rano  i  controsoffit ti  di  
qualsivoglia  tipologia,  ancorché  realizzati  in  corrispond e nz a  della  stru t tu r a  di  coper tu r a  al  fine  di  rende rla  
conforme  alle  norme  in  mate ria  di  rispar mio  energe t ico.  

 3.  In  presenza  di  coper tu r e  voltate ,  inclinate  o  comunqu e  irregolari ,  l’altezza  interna  net ta  (Hin)  è  
dete r mina t a  come  media  ponder al e  delle  altezze  rilevate ,  o  previste  dal  proge t to,  prenden do  a  riferimen to  
per  il  calcolo  il  filo  interno  delle  pare ti  che  delimitano  il  piano,  o  il  singolo  locale,  ogget to  di  misurazione,  
fatto  salvo  quanto  disposto  dall’ar ticolo  23,  comma  1,  per  il  calcolo  del  volume  (V)  del  piano  sottos tan t e  
una  coper tu r a  inclinata .  

 4.  Non  rilevano  ai  fini  del  computo  dell’altezza  interna  net ta  (Hin):  
a)  il maggior  spessore  di  eventuali  elemen ti  appar t en e n t i  all’orditura  principale  del  solaio  o  della  

coper tu r a ;  
b)  il maggior  spesso re  dei  solai  finalizzato  al  conseguim en to  di  un  ottimale  isolamen to  termico  e  

acus tico,  purché  realizzati  nel  rispet to  dei  requisi ti  tecnico- costru t t ivi  definiti  dalle  norme  regionali  in  
mater ia  di  edilizia  sostenibile.  

 5.  Le  altezze  minime  prescri t t e  dalle  norme  igienico- sanita rie  per  i  locali  e  ambient i  di  abitazione  e  di  
lavoro  sono  verificate  tenendo  conto  dei  controsoffit ti  di  cui  al  comma  2.  

 6.  Ai soli  fini  del  calcolo  del  volume  (V)  degli  edifici  con  coper tu r a  inclinat a  l’ altezza  interna  net ta  (Hin)  
minima  del  piano  sottos tan t e  la  coper tu r a  è  dete r mina t a  con  le  modalità  specificat e  all'ar t icolo  23,  comma  
1.  

 Art.  20  - Altezza  virtuale  

 1.  Si  definisce  “altezza  virtuale”  (Hv)  la  misura  convenzionale  di  altezza  dell’edificio  (Hve)  o  dell’unità  
immobiliar e  (Hvui),  da  utilizzarsi  ai  fini  del  computo  del  relativo  volume  virtuale  (Vv).  Essa  è  fissata  nella  
misura  di:  

a)  ml  3,50  per  le  seguen t i  destinazioni  d’uso:  commerciale  al  dettaglio,  commerciale  all’ingrosso  e  
deposi ti,  indust ria le  e  artigianale ,  nonché  per  le  destinazioni  d’uso  ad  esse  assimilate  dalla  disciplina  
della  dist ribuzione  e  localizzazione  delle  funzioni  approva ta  dal  comune  ai  sensi  dell’ar ticolo  58  della  l.r.  
1/2005;  

b)  ml  3,00  per  le  altre  destinazioni  d’uso.  

 2.  Per  edifici  con  pluralità  di  funzioni  l’altezza  virtuale  dell’edificio  (Hve)  è  individua ta  con  riferimen to  
alla  destinazione  d’uso  prevalen te .  

 Art.  21  - Num ero  dei  piani  

 1.  Si  definisce  ”numero  dei  piani”  (Np)  il  parame t ro  numerico  corrisponde n t e  ai  livelli  calpes ta bili  fuori  
terra  o  seminte r r a t i  della  costruzione.  Sono  compresi  nel  computo  del  numero  dei  piani  (Np):  

a)  gli  attici  e  i piani  abitabili  o  agibili  comunqu e  denomina t i  ricavati  al  di  sopra  della  coper tu r a  
principale  dell’edificio,  comunque  configura t a .  Non  sono  compresi  nel  computo  del  numero  dei  piani  
(Np)  i livelli  calpes tab ili  costitui t i  in  via  esclusiva  o prevalen te  da  terrazze  o lastrici  solari  e  nei  quali  non  
siano  presen t i  spazi  o  locali  costituen t i  superficie  utile  abitabile  o  agibile  (Sua);  

b)  i piani  sottote t to ,  i piani  ammezza t i ,  i piani  seminte r r a t i ,  nei  quali  siano  presen t i  spazi  o  locali  
costituen t i  superficie  utile  abitabile  o  agibile  (Sua)  o  superficie  non  residenziale  o  accessoria  (Snr).  

  Art.  22  - Volume  lordo  

 1.  Si  definisce  “volume  lordo”  (Vl)  dell’edificio  l’ingombro  volumet r ico  nello  spazio  occupa to  dalla  sagoma  
del  medesimo,  delimitat a:  

a)  nella  par te  superiore  dall’est radosso  della  coper tu r a ,  comunque  configura t a ;  
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b)  nelle  par ti  laterali  dal  filo  este rno  delle  paret i  perimet r al i  dell’edificio  fuori  terra ,  compresi  
eventuali  bow- window  e  balla toi  in  agget to  ed  al  lordo  di  spazi  praticabili  apert i  quali  logge,  portici  o  
portica ti;  

c)  nella  par te  inferiore  dalla  quota  del  terreno ,  del  marciapiede  o  della  paviment azione,  posti  in  
aderenza  all’edificio.  

 2.  E’ esclusa  dal  computo  del  volume  lordo  (Vl)  la  porzione  inter r a t a  dell’edificio,  di  qualsiasi  destinazione  
e  consistenza .  

 Art.  23  - Volume  

 1.  Si  definisce  “volume”  (V)  dell’edificio  la  cuba tu r a  ricava ta  moltiplicando  la  superficie  utile  lorda  (Sul)  
complessiva  dei  singoli  piani  per  l’altezza  interna  net ta  (Hin)  di  ciascun  piano  o  locale.  Negli  edifici  con  
coper tu r a  inclinat a  l’altezza  interna  netta  (Hin)  minima  del  piano  sottost an t e  la  coper tu r a  da  utilizzarsi  
per  il  calcolo  della  media  ponde ra le  delle  altezze  rilevate  o  previste  dal  proge t to,  è  dete rmina t a  con  
riferimen to  all’inte rsezione  tra  il  piano  di  imposta  dell’ordi tu ra  seconda ri a  della  coper tu r a  medesima  e  il  
filo  esterno  della  pare te  perimet r al e .  

 2.  Nel  computo  del  volume  (V)  realizzabile  in  applicazione  delle  previsioni  degli  strumen t i  ed  atti  
comunali  vanno  detra t t i  i  volumi,  calcolati  ai  sensi  del  comma  1,  già  legittimam e n t e  esisten ti  sul  lotto  
urbanis tico  di  riferimen to  intere ss a to  dall’inte rven to,  con  esclusione  delle  consistenze  che  dovesse ro  
essere  demolite  prevent ivam e n t e  o  contes tua lme n t e  alle  opere  da  realizzarsi  in  base  al  nuovo  titolo  
abilita tivo.  

 3.  All’interno  di  un  involucro  edilizio  non  rileva  ai  fini  del  computo  del  volume  (V) l’eventuale  eliminazione  
di  solai  esisten t i ,  oppure  la  riduzione  di  spessore  dei  medesimi  in  caso  di  rifacimen to.  

 4.  Sono  esclusi  dal  computo  del  volume  (V)  tutti  i  maggiori  spessori ,  volumi  e  superfici,  finalizzati  
all’increm e n to  delle  pres tazioni  energe t iche  degli  edifici,  nei  limiti  entro  i  quali,  nell’ambito  dei  
procedimen ti  ordinat i  alla  formazione  dei  titoli  abilita tivi  edilizi,  le  norme  in  mater ia  consen tono  di  
deroga re  a  quanto  previsto  dalle  normative  nazionali,  regionali  o  dai  regolamen ti  edilizi  comunali ,  in  
merito  alle  distanze  minime  tra  edifici,  alle  distanze  minime  di  protezione  del  nast ro  stradale ,  nonché  alle  
altezze  massime  degli  edifici.  

 5.  La  disciplina  comunale  può  consent i r e ,  anche  in  deroga  ai  limiti  di  volume  (V)  stabiliti  per  specifici  
immobili  o  aree,  adegua m e n t i  dell’altezza  interna  net ta  (Hin)  di  vani  legittima ti  ai  fini  urbanis tico- edilizi  
come  locali  o  ambienti  di  abitazione  o  di  lavoro,  nella  misura  stret t a m e n t e  necessa r ia  al  raggiungimen to  
dell’altezza  minima  prescri t t a  dalle  norme  igienico- sanita r ie .  

 6.  Il  volume  (V) costituisce  param e t ro  per  il  calcolo  del  numero  di  abitan t i  convenzionalmen t e  insediat i  o  
insediabili  sul  terri to rio  comunale,  in  applicazione  dell’indice  insedia tivo  residenziale  (Ir)  di  cui  all’articolo  
2.  Il  volume  (V) concorre  altresì  al  calcolo  del  contribu to  per  oneri  di  urbanizzazione  di  cui  all’articolo  120  
della  l.r.  1/2005.  

 Art.  24  - Volume  virtuale  dell’edificio  e  volume  virtuale  dell’unità  immobiliare  

 1.  Si  definisce  “volume  virtuale  dell’edificio”  (Vve)  la  cubatu r a  ricava ta  moltiplicando  la  superficie  
coper t a  (Sc)  dell’edificio  per  l’altezza  virtuale  del  medesimo  (Hve),  oppure  per  l’altezza  massima  (Xmax),  
se  inferiore .  

 2.  Si  definisce  “volume  virtuale  dell’unità  immobiliare”  (Vvui)  la  cuba tu r a  ricavata  moltiplicando  la  
superficie  utile  lorda  (Sul)  dell’unità  immobiliare  per  l’altezza  virtuale  della  medesima  (Hvui).  

 3.  Il  volume  virtuale  dell’edificio  (Vve)  di  cui  al  comma  1  può  essere  utilizzato  dalla  disciplina  comunale  
come  param e t ro  di  riferimen to  per  il  dimensiona m e n to  di  interven t i  di  sostituzione   edilizia,  parziale  o  
totale,  oppure  di  ristru t tu r azione  urbanis t ica .  

 4.  Il  volume  virtuale  dell’unità  immobiliar e  (Vvui)  di  cui  al  comma  2  può  essere  utilizzato  dalla  disciplina  
comunale  come  param e t ro  di  riferimen to:  

a)  ai  fini  del  calcolo  delle  dotazioni  di  parcheg gio  per  la  sosta  stanziale,  relativamen t e  agli  esercizi  
commerciali  al  dettaglio  nonché  alle  altre  attività  ad  essi  assimilate  dagli  strumen ti  o  atti  comunali ,  
oppure  dalla  disciplina  della  distribuzione  e  localizzazione  delle  funzioni  approva ta  dal  comune  ai  sensi  
dell’ar ticolo  58  della  l.r.  1/2005,  limitatam e n t e  ai  casi  in  cui  l’altezza  virtuale  (Hvui)  risulti  inferiore  
all’altezza  interna  net ta  (Hin).  A tal  fine  non  rileva  la  tipologia  di  esercizio  definita  in  applicazione  delle  
norme  regionali  o  statali  in  rappor to  al  param e t ro  della  superficie  di  vendita;  

b)  ai  fini  della  dete rminazione  del  contribu to  per  oneri  di  urbanizzazione  di  cui  all’ar ticolo  120  della  
l.r.  1/2005,  limitatam e n t e  a  specifiche  fattispecie  e  destinazioni  d’uso  individua te  dal  regolamen to  
edilizio  per  le  quali  l’utilizzo  del  volume  (V) come  parame t ro  di  riferimen to  possa  dar  luogo  ad  importi  
ecceden t i  il contribu to  obiet tivamen t e  commisu ra to  all’increme n to  di  carico  urbanis tico  effettivame n t e  
prodot to  dall’interven to  o  dal  mutam en to  della  destinazione  d’uso.  
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 Art.  25  - Superficie  di  vendi ta  

 1.  Ai sensi  dell’articolo  15,  comma  1,  lette r a  c),  della  legge  regionale  7  febbraio  2005,  n.  28  (Codice  del  
Commercio.  Testo  Unico  in  mate ria  di  commercio  in  sede  fissa,  su  aree  pubbliche,  somminist r azione  di  
alimenti  e  bevande,  vendita  di  stampa  quotidiana  e  periodica  e  distribuzione  di  carbur a n t i) ,  si  definisce  
“superficie  di  vendita”  (Sv)  di  un  esercizio  commerciale,  l'area  destina t a  alla  vendita ,  compres a  quella  
occupata  da  banchi,  scaffalatu r e ,  vetrine,  cabine  di  prova  e  simili  e  le  aree  di  esposizione  della  merce,  se  
accessibili  alla  clientela .  Non  costituisce  superficie  di  vendita ,  anche  se  accessibile  alla  clientela ,  l'area  
scoper t a ,  purché  adiacen te  all'ese r cizio  commerciale  e  di  dimensioni  non  superiori  al  20  per  cento  della  
superficie  di  vendita  e  quella  destina t a  a  magazzini,  depositi,  locali  di  lavorazione,  servizi,  spazi  collocati  
oltre  le  casse,  uffici  se  non  accessibili  alla  clientela .  

 Art.  26  - Superficie  di  som minis t razione  

 1.  Ai  sensi  dell’articolo  41,  comma  1,  lette r a  b),  della  l.r.  28/2005,  si  definisce  “superficie  di  
somminist r azione”  (Ss),  la  superficie  appositam e n t e  att rezza t a  per  essere  utilizzata  per  la  
somminist r azione.  Rient ra  in  essa  l'area  occupat a  da  banchi,  scaffalatu r e ,  tavoli,  sedie,  panche  e  simili,  
nonché  lo  spazio  funzionale  esisten t e  tra  dette  stru t tu r e .  Non  vi  rient r a  l'area  occupat a  da  magazzini,  
deposi ti,  locali  di  lavorazione,  cucine,  uffici  e  servizi.  

 Art.  27  - Superficie  permeabile  di  pertinenza  

 1.  Si  definisce  “superficie  permea bile  di  per tinenza”  di  un  edificio  (Spp)  la  porzione  della  superficie  
fondiaria  (Sf)  non  impegna t a  da  pavimentazioni,  manufa t ti  perman e n t i  o  costruzioni,  fuori  terra  o  
inter r a t e ,  e  che  consen te  l’assorbimen to  almeno  parziale  delle  acque  meteoriche  da  parte  del  terreno,  
contribue ndo  all’alimentazione  delle  falde  acquifer e .  

 2.  La  superficie  perme abile  di  pertinenza  (Spp)  compre nd e  le  pavimen tazioni  autobloccan t i  prefabbrica t e  
posate  su  massicciat a ,  sabbia  o  terra ,  a  condizione  che:  

a)  ai  livelli  sottos tan t i  non  siano  presen t i  stra ti  imperme a bili  quali  masse t ti  in  calces t ruzzo  o simili;  
b)  non  si  trat t i  di  corsie  di  percor r e nz a  o di  spazi  di  manovra  di  autoveicoli  o  di  automezzi  pesant i .  

 Art.  28  - Rapporto  di  permeabilità  

 1.  Si  definisce  “rappor to  di  permea bili tà”  (Rp)  la  proporzione,  espres sa  in  percen tu a l e ,  tra  la  superficie  
perme abile  di  per tinenza  (Spp)  e  la  superficie  fondiaria  (Sf).  

 2.  Nella  realizzazione  di  nuovi  edifici,  ancorché  derivanti  da  intervent i  di  sostituzione  edilizia,  e   negli  
interven t i  di  ampliamen to  di  edifici  esisten t i  compor t an t i  incremen to  di  superficie  coper t a  (Sc),  è  garan t i to  
il  mantenime n to  di  un  rappor to  di  permea bili tà  pari  ad  almeno  il  25  per  cento  della  superficie  fondiaria  
(Sf).  

 3.  Nelle  aree  già  urbanizza te  il  soddisfacimen to  dei  requisiti  minimi  di  permea bili tà  dei  suoli  di  cui  al  
comma  2  può  essere  assicura to  ricor ren do  in  par te  a  sistemi  di  autoconteni me n t o  o  di  ritenzione  
temporan e a :  

a)  ove  sussis tano  obiet tivi  impedimen t i  al  reperimen to  dei  quanti ta tivi  minimi  di  superficie  permea bile  
di  per tinenza  (Spp);  

b)  ove  sussis tano  rischi  di  inquinam en to  degli  acquiferi  sotte r r a n e i .  

 4.  I  sistemi  di  autocont enim e n to  o  di  ritenzione  tempora n e a  di  cui  al  comma  3  possono  essere  adot ta ti  
ove  sia  garan t i to  il rispe t to  di  tut te  le  seguen t i  condizioni:  

a)  sia  assicura to ,  previa  idonea  depurazione,  il recapi to  controlla to  delle  acque  meteoriche  nel  
sottosuolo,  o  in  corsi  d’acqua  superficiali,  oppure  in  fognatu ra ,  in  misura  equivalen te  al  quant i ta t ivo  di  
superficie  permea bile  di  per tinenza  (Spp)  non  reperi to;  

b)  non  siano  prevedibili  danni  o  problema t iche  consegu e n t i  ad  eventuali  fenomeni  di  ristagno;  
c)  non  sussis tano  rischi  di  inquiname n to  del  suolo  e  del  sottosuolo.  

 Art.  29  - Densità  arborea  

 1.  Si  definisce  “densi tà  arborea”  (Da)  il param e t ro  che  indica  il numero  di  alberi  di  alto  fusto  da  mette r e  a  
dimora  in  proporzione  alla  superficie  fondiaria  (Sf)  del  lotto  urbanis tico  di  riferimen to ,  oppure  alla  
superficie  per  attrezza tu r e  e  spazi  pubbici  (Sap)  intere ss a t a  dall’inte rven to.  Per  i filari  albera t i  la  densi tà  
arbore a  (Da)  è  definita  in  proporzione  all’estensione  lineare  dell’area  di  interven to.  

 2.  La  disciplina  comunale  può  contene r e  la  specificazione  delle  specie  arboree  consent i t e  o  prescri t t e  
nelle  varie  par ti  del  territo rio.  

 Art.  30  - Superficie  agraria  utilizzabile  
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 1.  Si  definisce  “superficie  agrar ia  utilizzabile”  (Sau)  la  porzione  del  fondo  agricolo  effet tivame n t e  
destina t a  a  produzioni  aziendali  o  a  coltivazioni  da  parte  di  sogget ti  non  professionali,  con  esclusione  delle  
superfici  forestali,  delle  tare  agricole,  degli  incolti  e  dei  fabbrica t i .  

 CAPO  III  - Suba r t i c o l a z i o n i  dei  para m e t r i  urba n i s t i c i  ed  edi l i z i  e  del l e  def in i z i o n i  
tecn i c h e  

 Art.  31  - Subarticolazioni  dei  paramet ri  urbanis tici  ed  edilizi  e  delle  definizioni  tecniche  

 1.  In  ragione  di  motivate  esigenze  o  specificità  locali,  la  disciplina  comunale  può  contene r e ,  nei  casi  
espre ss a m e n t e  previs ti  dal  presen te  regolamen to,  ulteriori  subar ticolazioni  dei  param e t r i  urbanis tici  ed  
edilizi  di  cui  al  Capo  II,  nonché  delle  definizioni  di  cui  all’Allegato  A, purché  siano  rispe t t a t e  le  seguen t i ,  
concorr en t i  condizioni:  

a)  le  subar ticolazioni  risultino  coeren t i  con  le  definizioni  contenu t e  nel  presen te  regolamen to  nonché  
con  i criteri  da  esse  desumibili;  

b)  dalla  subar ticolazione  comunale  non  consegua no  incremen ti  di  carico  urbanis tico,  come  definiti  alla  
Parte  I dell’Allegato  A; 

c)  non  sia  previs ta  una  subar ticolazione  dei  parame t r i  e  delle  definizioni  in  funzione  di  un’applicazione  
differenzia t a  tra  nuove  edificazioni  ed  interven t i  sul  patrimonio  edilizio  esisten t e .  

 2.  Nella  disciplina  comunale  che  contiene  le  subar t icolazioni  di  cui  al  comma  1  si  fa  espre ss a m e n t e  
riferimen to  al  presen t e  articolo.  

 CAPO  IV  - Disp o s i z i o n i  final i  e  tran s i t o r i e  

 Art.  32  - Adegua m e n t o  dei  regolame n t i  edilizi,  degli  strum e n t i  della  pianificazione  territoriale  e  
degli  atti  di  governo  del  territorio  

  1.  I  comuni  adeguano  i param e t r i  urbanis t ici  ed  edilizi  e  le  definizioni  tecniche  del  regolamen to  edilizio  
ai  param e t r i  e  alle  definizioni  di  cui  al  Capo  II  ed  all’Allegato  A del  presen te  regolamen to  entro  il  termine  
perento rio  di  trecen toses s a n t a c inq u e  giorni  dalla  entra t a  in  vigore  del  medesimo  ai  sensi  dell’ar ticolo  35.  
Decorso  inutilmen te  tale  termine,  i  parame t r i  e  le  definizioni  contenu t e  nel  presen t e  regolame n to  
sostituiscono  i difformi  parame t r i  e  definizioni  dei  regolamen ti  edilizi.  

 2.  Entro  il  termine  di  cui  al  comma  1,  i  comuni  verificano  la  necessi tà  di  adegua r e  i propri  strumen ti  di  
pianificazione  territo riale  e  atti  di  governo  del  territo rio  ai  param e t r i  e  alle  definizioni  contenu t i  nel  
presen te  regolame n to  e,  ove  tale  necessi tà  sussis ta ,  provvedono  nel  medesimo  termine  all’adozione  di  
apposi ta  varian te  di  adegua m e n t o .  

 3.  Qualora  dalla  verifica  di  cui  al  comma  2  non  emerga  la  necessi tà  di  adegua r e  gli  strumen ti  di  
pianificazione  terri to r iale  e  gli  atti  di  governo  del  territo rio  entro  il  termine  di  cui  al  comma  1,  il  
recepime n to  dei  param e t r i  e  delle  definizioni  di  cui  al  presen t e  regolame n to  negli  strume n t i  medesimi  è  
comunque  effet tua to  entro  il  termine  di  validità  della  disciplina  di  cui  all’articolo  55,  comma  1,  lette ra  b)  
della  l.r.  1/2005.  

 4.  Nei  casi  di  cui  ai  commi  2  e  3,  decorsi  inutilmen te  i termini  ivi  indicati ,  i parame t r i  e  le  definizioni  dei  
regolame n t i  edilizi  adegua t i  ai  sensi  del  comma  1,  o  quelle  contenu t e  nel  presen te  regolamen to  in  caso  di  
manca to  adegua m e n to ,  sostituiscono  le  difformi  definizioni  eventualm en t e  contenu t e  negli  strume n t i  di  
pianificazione  territo riale  e  negli  atti  di  governo  del  territo rio.  

 Art.  33  - Disposizioni  transitorie  

 1.  Il presen t e  regolamen to  non  si  applica:  
a)  ai  piani  attua tivi  che,  alla  data  di  entra t a  in  vigore  del  regolame n to  edilizio  adegua to  oppure  

decorso  inutilment e  il termine  di  cui  all’ar ticolo  32,  comma  1,  siano  stati  già  adot ta t i  o  approva t i ,  nonché  
alle  relative  varian ti;  

b)  alle  istanze  di  permesso  di  costrui re  ed  alle  SCIA  che,  alla  data  di  entra t a  in  vigore  del  regolamen to  
edilizio  adegua to  oppure  decorso  inutilmente  il termine  di  cui  all’ar ticolo  32,  comma  1,  siano  già  sta te  
presen ta t e ,  nonché  alle  relative  varian ti  in  corso  d’opera  di  cui  all’articolo  83- bis  della  l.r.  1/2005.  

 Art.  34  - Abrogazioni  

 1.  Alla  data  di  entra t a  in  vigore  del  regolamen to  edilizio  adegua to  oppure  decorso  inutilmen t e  il  termine  
di  cui  all’articolo  32,  comma  1,  l’articolo  16  del  decre to  del  Presiden t e  della  Giunta  regionale  9  febbraio  
2007,  n.  2/R  (Regolamen to  di  attuazione  dell’ar ticolo  37  comma  3  della  legge  regionale  3  gennaio  2005,  n.  
1  “Norme  per  il  governo  del  territo rio”  – Disposizioni  per  la  tutela  e  valorizzazione  degli  insediame n t i)  è  
abroga to.  
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 Art.  35  - Entrata  in  vigore  

 1.  Il  presen te  regolame n to  entra  in  vigore  decorsi  centot ta n t a  giorni  dalla  data  della  sua  pubblicazione  
nel  Bollettino  Ufficiale  della  Regione  Toscana.  

 Il  presen te  regolame n to  è  pubblica to  nel  Bollet tino  Ufficiale  della  Regione  Toscana.  

 E’  fatto  obbligo  a  chiunque  spet ti  di  osserva rlo  e  farlo  osserva re  come  regolamen to  della  Regione  
Toscana .  

Note

1.  Il  pre sente  regolame n to  entra  in  vigore  decorsi  centot tan ta  giorni  dalla  data  di  pubblicazione  sul  BURT  
ai  sensi  dell' art.  35.

Alleg a t i

All1  – Allegato  A – Definizioni  termini  di  riferimen to.  
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Allegato  A
Definizioni  tecniche  di  riferimen to

Parte  I - Definizioni  tecniche  di  riferimen to  per  gli  interven t i  urbanis tico- edilizi  

complesso  edilizio Insieme  di  edifici,  per tinenze  e  par ti  di  uso  comune,  cara t t e r izza to  da  
autonomia  funzionale  obiet tivam en te  riconoscibile.

Edificio  (o  
fabbrica to)

Costruzione  stabile  dotata  di  autonomia  morfotipologica  e  funzionale,  
costitui ta  da  una  o più  unità  immobiliari  e  da  eventuali  par ti  di  uso  
comune.  
Salvo  diverse  disposizioni  del  regolamen to  edilizio  comunale,  si  
consider an o  edifici  unifamiliari,  ai  fini  dell’esenzione  dalla  quota  di  
contributo  relativo  al  costo  di  costruzione  di  cui  all’ar ticolo  124,  
comma  2,  legge  regionale  3  gennaio  2005,  n.  1  (Norme  per  il governo  
del  ter ri torio),  le  costruzioni  composte  da  una  sola  unità  immobiliare ,  
aventi  superficie  convenzionale  complessiva  (Scc)  pari  o  inferiore  a  mq  
105,  e  che  nella  loro  interezza ,  dalle  fondazioni  alla  coper tu r a ,  
risultino  completa m e n t e  autonome,  anche  nella  configurazione  
eventualm en t e  modificat a  dall’interven to  edilizio.  L’ampliamen to  del  
20%  può  essere  riferi to  sia  al  volume  (V) sia  alla  superficie  
convenzionale  complessiva  (Scc)  dell’edificio.  E’ ammissibile  l’aumen to  
concomitan t e  di  entram bi  i param e t r i ,  sempr e  che  l’increm en to  di  
ciascuno  di  essi  res ti  contenu to  entro  la  misura  del  20%.

unità  immobiliare Insieme  di  locali  e  spazi  tra  loro  collegati,  avente  autonomo  accesso  e  
indipend enza  funzionale,  capace  di  soddisfar e  autonoma m e n t e  
specifiche  esigenze  di  utilizzo,  siano  esse  di  tipo  residenziale  o di  tipo  
diverso  dalla  residenza.  Costi tuiscono  par te  integr an t e  dell’unità  
immobiliare  le  sue  eventuali  pert inenze  o spazi  accessor i  di  uso  
esclusivo.  
Il dimensionam e n t o  di  ciascuna  unità  immobiliare  presup po n e  il  
rispet to  delle  disposizioni  legislative  e  regolamen t a r i  riferi te  ai  diversi  
tipi  di  utilizzo  o di  attività  da  insedia re .

organismo  edilizio Unità  immobiliare,  o  edificio,  oppure  complesso  edilizio,  interes s a to  
dall’interven to  urbanis tico- edilizio  e/o  dal  mutame n to  della  
destinazione  d’uso.

involucro  edilizio Figura  solida  di  inviluppo  che  delimita  tutte  le  par ti  chiuse  
dell’edificio,  compre se  eventuali  porzioni  inter r a t e ,  di  qualsiasi  
destinazione  e  consistenza .  
L’involucro  edilizio  è  delimita to  nella  parte  superiore  dall’est radosso  
della  coper tu r a ,  comunq u e  configura t a ,  nelle  par ti  laterali  dal  filo  
esterno  delle  pare ti  perimet r a li  dell’edificio,  al  lordo  di  eventuali  bow-
window  e  verande ,  nella  parte  inferiore  dall’intradosso  del  piano  di  
calpestio  più  basso,  ancorché  parzialmen t e  o totalmen t e  inter r a to.  
Non  concorrono  alla  dete rmin azione  dell’involucro  edilizio:

      le  logge,  i portici,  i portica ti,  gli  spazi  praticabili  aper ti  in  
genere ;

      i ballatoi  aper ti,  i balconi,  gli  agge t t i  ornamen t a li ,  gli  sporti  di  
gronda,  le  pensiline  ed  altre  coper tu r e  a  sbalzo  comunqu e  
denomina te ;  

      le  eventuali  tet toie  poste  in  aderenza  all’edificio  o  a  parti  di  
esso;  

      le  scale  este rne ,  ivi  compre se  le  scale  di  sicurezza,  fatta  
eccezione  per  gli  eventuali  spazi  chiusi  e  coper ti  posti  in  
aderenza  all’edificio  da  esse  delimita ti;

      gli  eventuali  pilast r i  o  set ti  portan t i  posti  in  posizione  esterna  
rispet to  al  filo  delle  pare ti  perimet r a li ;

      i volumi  tecnici  posti  in  aderenza  all’edificio  o  sulla  coper tu r a  
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del  medesimo,  ivi  compre si  gli  abbaini ,  fatta  eccezione  per  i  
volumi  tecnici  totalmen te  integr a t i  con  l’edificio  medesimo  dal  
punto  di  vista  morfotipologico  e  strut tu r a l e;

      lo  spessore  delle  pare ti  estern e  per  la  parte  ecceden t e  i minimi  
fissati  dai  regolamen t i  edilizi,  e  comunqu e  per  la  parte  
ecceden t e  i 30  cm,  costituen te  incentivo  urbanis tico  ai  sensi  
delle  norme  regionali  in  mate ria  di  edilizia  sostenibile;

      tutti  i maggiori  spesso ri,  volumi  e  superfici,  finalizzati  
all’increm en t o  delle  pres tazioni  energe t iche  degli  edifici,  nei  
limiti  entro  i quali,  nell’ambito  dei  procedime n t i  ordina ti  alla  
formazione  dei  titoli  abilita tivi  edilizi,  le  norme  in  mate ria  
consentono  di  derogar e  a  quanto  previsto  dalle  normative  
nazionali,  regionali  o  dai  regolamen t i  edilizi  comunali,  in  merito  
alle  distanze  minime  tra  edifici,  alle  distanze  minime  di  
protezione  del  nastro  stradale ,  nonché  alle  altezze  massime  
degli  edifici.

sagoma Figura  solida  di  inviluppo  che  delimita  l’ingombro  volumet rico  nello  
spazio  occupa to  da  un  edificio,  escluse  eventuali  porzioni  inter r a t e .  
La  sagoma  è  delimita t a  nella  par te  superiore  dall’est radosso  della  
coper tu r a ,  comunq u e  configura t a ,  nelle  part i  laterali  dal  filo  esterno  
delle  pare ti  perimet r a li  dell’edificio  fuori  terra ,  compre si  eventuali  
bow- window  e  ballatoi  in  agget to  ed  al  lordo  di  spazi  praticabili  aper ti  
quali  logge,  portici  o  portica ti;  nella  parte  inferiore  dalla  quota  del  
terreno,  del  marciapied e  o della  paviment azione,  posti  in  aderenza  
all’edificio.  
Non  concor rono  alla  deter minazione  della  sagoma:   

      la  porzione  inter ra t a  dell’edificio,  di  qualsiasi  destinazione  e  
consis tenza .  Relativamen t e  alla  deter minazione  della  quota  del  
piano  di  campag n a  in  aderenza  all’edificio  - e  alla  consegue n t e  
individuazione  delle  sue  porzioni  inter ra t e  - non  rileva  la  
presenza  puntuale  di  manufat t i  di  accesso  a  locali  inter ra t i  
quali  scale  estern e  o  rampe;

      i balconi,  gli  agget t i  ornamen t a li ,  gli  spor ti  di  gronda,  le  
pensiline  ed  altre  coper tu r e  a  sbalzo  comunqu e  denomina t e ;

      le  eventuali  tettoie  poste  in  aderenza  all’edificio,  ove  
obiet tivame n t e  autonome  rispet to  al  medesimo  dal  punto  di  
vista  morfotipologico  o stru t tu r a l e  e  come  tali  aventi  sagoma  
distinta ;  

      gli  eventuali  pilas t ri  o  setti  portan t i  posti  in  posizione  estern a  
rispet to  al  filo  delle  pare ti  perimet r a li;

      le  scale  estern e ,  ivi  compres e  le  scale  di  sicurezza ,  fatta  
eccezione  per  gli  eventuali  spazi  chiusi  e  coper ti  posti  in  
aderenza  all’edificio  da  esse  delimita ti ;

      i volumi  tecnici  posti  in  aderenza  all’edificio  o sulla  coper tu r a  
del  medesimo,  ivi  compre si  gli  abbaini ,  fatta  eccezione  per  i  
volumi  tecnici  totalmen te  integr a t i  con  l’edificio  medesimo  dal  
punto  di  vista  morfotipologico  e  strut tu r a l e;

      lo  spessore  delle  pare ti  estern e  per  la  parte  ecceden t e  i minimi  
fissati  dai  regolamen t i  edilizi,  e  comunqu e  per  la  parte  
ecceden t e  i 30  cm,  costituen te  incentivo  urbanis tico  ai  sensi  
delle  norme  regionali  in  mate ria  di  edilizia  sostenibile;

      tutti  i maggiori  spesso ri,  volumi  e  superfici,  finalizzati  
all’increm en t o  delle  pres tazioni  energe t iche  degli  edifici,  nei  
limiti  entro  i quali,  nell’ambito  dei  procedime n t i  ordina ti  alla  
formazione  dei  titoli  abilita tivi  edilizi,  le  norme  in  mate ria  
consentono  di  derogar e  a  quanto  previsto  dalle  normative  
nazionali,  regionali  o  dai  regolamen t i  edilizi  comunali,  in  merito  
alle  distanze  minime  tra  edifici,  alle  distanze  minime  di  
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protezione  del  nast ro  stradale,  nonché  alle  altezze  massime  
degli  edifici.

Non  costi tuiscono  modifiche  della  sagoma:
      le  eventuali  modes t e  rotazioni  o  traslazioni  dell’edificio  o  

manufat to  rispet to  all’area  di  sedime  assenti ta ;
      l'installazione  di  infissi  vetra ti  per  la  realizzazione  di  verand e,  

ove  ricavate  delimitando  con  infissi  vetra ti,  parzialmen t e  o  
totalmen te  apribili,  spazi  accesso ri  quali  una  loggia  o portico,  
una  terrazza  o par te  di  essa,  un  balcone  (sottos tan t e  o meno  ad  
altro  balcone  o sporto  di  gronda),  una  tet toia  diret t am e n t e  
accessibile  da  una  unità  immobiliare,  o  parte  di  essa.

lotto  urbanis tico  di  
riferimen to

Porzione  di  terreno  la  cui  relazione  qualificat a  con  un  edificio  o  
complesso  edilizio,  esisten t e  o da  realizzare ,  assume  rilevanza  ai  fini  
dell’applicazione  delle  previsioni  contenu t e  negli  strum en t i  ed  atti  
comunali.  
Il  lotto  urbanis tico  di  riferimen to  compren d e  l’area  di  sedime  
dell’edificio  o complesso  edilizio  e  i relativi  spazi  di  pertinenza;  
possono  farne  parte  anche  eventuali  porzioni  di  ter reno  ubicat e  nelle  
immedia te  vicinanze,  purché  funzionalmen t e  correla t e  a  titolo  
perman e n t e  all’edificio  o complesso  edilizio  medesimo.  
Ai fini  dell’individuazione  del  lotto  urbanis tico  di  riferimen to  assumono  
rilevanza  elemen t i  quali:  

      la  destinazione  dei  suoli  definita  dagli  strume n t i  e  atti  
comunali;  

      per  gli  edifici  di  recen te  origine,  la  porzione  di  superficie  
fondiaria  (Sf)  origina riam e n t e  presa  a  riferimen to  per  
l’edificazione  e  per  il calcolo  delle  dotazioni  di  parcheg gio  per  
la  sosta  stanziale,  quale  risulta  da  atti  abilitat ivi  di  natur a  
urbanis tico- edilizia;  

      per  gli  edifici  di  origine  non  recen te ,  la  posizione  catas ta le  del  
fabbrica to  alla  data  di  adozione  dello  strum en to  urbanis tico,  
oppure ,  in  mancanza,  quella  desumibile  dal  catas to  d’impianto  
o dalla  document azione  maggiorm en t e  risalen te  nel  tempo  tra  
quella  disponibile.

area  di  sedime Impronta  a  terra  della  sagoma  dell’edificio  o manufat to  edilizio.
Il perimet ro  dell’area  di  sedime  è  pertan to  delimita to  dal  filo  esterno  
delle  pare ti  perimet r a li  dell’edificio  (o  manufat to  edilizio),  al  lordo  di  
spazi  praticabili  aper ti  quali  logge,  portici  o  portica ti,  nonché  di  
eventuali  tet toie  poste  in  aderenza  all’edificio  medesimo,  ove  
obiettivamen t e  autonome  dal  punto  di  vista  morfotipologico  o  
stru t tu r a l e  e  come  tali  aventi  sagoma  distinta .  
Sono  esclusi  dal  perimet ro  dell’area  di  sedime:  

      lo  spessor e  delle  pare ti  este rne  per  la  par te  ecceden t e  i minimi  
fissati  dai  regolame n t i  edilizi,  e  comunq u e  per  la  parte  
ecceden te  i 30  cm,  costi tuen t e  incentivo  urbanis tico  ai  sensi  
delle  norme  regionali  in  mate ria  di  edilizia  sostenibile;  

      le  scale  este rne ,  ivi  compre se  le  scale  di  sicurezza,  fatta  
eccezione  per  gli  eventuali  spazi  chiusi  e  coper ti  posti  in  
aderenza  all’edificio  da  esse  delimita ti;

      i volumi  tecnici  posti  in  aderenza  all’edificio,  salvo  quelli  
totalmen te  integr a t i  con  il medesimo  dal  punto  di  vista  
morfotipologico  e  stru t tu r a l e .

dotazioni  di  
parcheg gio  per  la  
sosta  stanziale

Quantita t ivi  minimi  di  aree  per  parcheg gio  ad  uso  privato,  
compr en sive  dei  relativi  spazi  di  manovra ,  da  reperi rs i  in  relazione  a  
specifiche  categorie  di  interven to  edilizio  o mutam en to  della  
destinazione  d’uso  degli  organismi  edilizi  in  conformità  con  le  norme  
statali  o  regionali.  
La  misura  minima  di  tali  dotazioni  è  definita  dall’ar ticolo  41  sexies,  
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legge  17  agosto  1942,  n.  1150  (Legge  urbanis tica) ,  oppure ,  se  
superiore ,  da  specifiche  disposizioni  contenu t e  in  strum en t i ,  atti  o  
norme  regolam en t a r i  comunali.

dotazioni  di  
parcheggio  per  la  
sosta  di  relazione

Quanti ta t ivi  minimi  di  aree  per  parcheggio  ad  uso  privato,  
comprens ive  dei  relativi  spazi  di  manovra ,  da  reperi r si  in  relazione  alla  
creazione  o ampliamen to ,  anche  mediante  mutam en to  della  
destinazione  d’uso,  di  esercizi  commer ciali,  di  esercizi  di  
somminis t r azione  di  alimenti  e  bevande  al  pubblico,  o  di  altre  attività  
ad  essi  assimila te  dalla  ‘disciplina  della  distribuzione  e  localizzazione  
delle  funzioni’  approvata  dal  comune  ai  sensi  dell’ar ticolo  58  della  
legge  regionale  3  gennaio  2005,  n.  1  (Norme  per  il governo  del  
terri torio).
La  misura  minima  di  tali  dotazioni  è  definita  ai  sensi  della  legge  
regionale  7  febbraio  2005  n.  28  (Codice  del  Commer cio.  Testo  unico  in  
mate ria  di  commercio  in  sede  fissa,  su  aree  pubbliche,  
somminis t r azione  di  alimenti  e  bevande ,  vendita  di  stampa  quotidiana  
e  periodica  e  distribuzione  di  carbur an t i)  e  relativo  regolam en to  di  
attuazione,  con  riferimen to  alle  superfici  di  vendita  dei  singoli  esercizi  
commerciali,  oppure ,  se  superiore ,  da  specifiche  disposizioni  
contenu te  in  strume n t i ,  atti  o  norme  regolamen t a r i  comunali.

dotazioni  di  
parcheggio  pubblico

Quanti ta t ivi  minimi  di  aree  per  parcheggi  pubblici  o  ad  uso  pubblico,  
comprens ive  dei  relativi  spazi  di  manovra ,  da  reperi r si  e  localizzars i  in  
sede  di  formazione  del  regolamen to  urbanis tico,  oppure ,  salva  diversa  
disposizione  del  medesimo,  in  sede  di  formazione  dei  piani  attua tivi  in  
esso  previs ti.  
La  misura  minima  di  tali  dotazioni  è  definita  dal  d.m.  2  aprile  1968,  n.  
1444  (Limiti  inderogabili  di  densi tà  edilizia,  di  altezza,  di  distanza  fra  i  
fabbrica ti  e  rappor ti  massimi  tra  spazi  destinat i  agli  insediam en t i  
residenziali  e  produt tivi  e  spazi  pubblici  o  riservat i  alle  attività  
collettive,  al  verde  pubblico  o a  parcheg gi  da  osserva re  ai  fini  della  
formazione  dei  nuovi  strume n t i  urbanis tici  o  della  revisione  di  quelli  
esisten t i ,  ai  sensi  dell'ar t .  17  della  L. 6  agosto  1967,  n.  765),  oppure ,  
se  superior e,  da  specifiche  disposizioni  contenu t e  in  strumen t i ,  atti  o  
norme  regolam en t a r i  comunali.

increme n to  del  
carico  urbanis tico

Aumento  della  sollecitazione  prodot t a  dalle  trasfor m azioni  del  sistema  
insedia tivo  in  termini  di  necessi tà  di  dotazioni  terri toriali,  
infrast ru t tu r e ,  att rezza tu r e  e  spazi  pubblici  o  di  interess e  pubblico.  
Si  ha  comunqu e  increm en to  di  carico  urbanis tico  in  caso  di:

      interven t i  di  nuova  edificazione,  di  ristru t tu r azione  urbanis tica ,  
oppure  addizioni  volumet riche  agli  edifici  esisten t i,  come  
definiti  dalle  norme  regionali,  ove  compor t an t i  increme n to  del  
numero  di  abitan ti  convenzionalme n t e  insedia ti  o  insediabili,  ai  
sensi  dell’ar ticolo  2  del  presen te  regolamen to ,  oppure  
reperimen to  di  dotazioni  aggiuntive  di  parcheg gi  per  la  sosta  
stanziale  o  di  relazione;  

      interven t i  comunq u e  denomina t i  dai  quali  derivi  increme n to  del  
numero  di  unità  immobiliari,  anche  in  assenza  di  contes tuale  
mutame n to  della  destinazione  d’uso;

      mutame n t i  della  destinazione  d’uso  di  organismi  edilizi  
esisten t i ,  ove  comport an t i  il reperime n to  di  dotazioni  
aggiunt ive  di  parcheg gi  per  la  sosta  stanziale  o  di  relazione;

      increm en to  della  superficie  di  vendita  o  della  superficie  di  
somminis t r azione  di  esercizi  commerci ali  o  di  esercizi  di  
somminis t r azione  di  alimenti  e  bevande  al  pubblico  esisten t i;

      interven t i  comunq u e  denomina t i  dai  quali  derivi  un  aumen to  
della  superficie  utile.

Parte  II  - Definizioni  di  elemen ti  costitutivi  o  di  corredo  delle  costruzioni  
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abbaino Volume  tecnico  apposi tam e n t e  configur a to  e  dimensiona to  per  
consen ti r e  l’accesso  alla  coper tu r a ,  piana  o inclinata .  Le  aper tu r e  in  
esso  collocate  possono  concor re r e  alla  verifica  dei  requisiti  igienico-
sanita r i  di  locali  e  spazi  sottote t to .
Non  sono  identificabili  come  abbaini  le  porzioni  di  coper tu r a  in  
contropen d e n za  finalizzate  all’illuminazione  ed  aerazione  di  spazi  o  
locali  posti  al  piano  sottote t to .

balcone Stru t tu r a  edilizia  a  sviluppo  orizzontale,  aper t a  e  praticabile,  posta  in  
agget to  rispet to  alla  sagoma  dell’edificio,  munita  di  ringhie ra  o di  
parape t to,  diret t am e n t e  accessibile  dall’unità  immobiliare  o  
comunq u e  di  uso  privato  esclusivo,  nonché  priva  di  autonom a  
coper tu r a ,  salva  la  parziale  protezione  dagli  agenti  atmosfe rici  
eventualm en t e  offerta  da  sopras t an t i  balconi,  spor ti  di  gronda  o altri  
elemen t i  agget t an t i .

ballatoio Spazio  praticabile  di  uso  comune  finalizzato  a  dist ribui re  l’accesso  a  
più  unità  immobiliari,  configura to  come  elemen to  a  sviluppo  
orizzontale  compre so  entro  il filo  delle  pare ti  perimet r a li  estern e  
dell’edificio,  o  posto  in  agge t to  alle  medesime .
Il ballatoio  concor r e  alla  deter minazione  della  sagoma  dell’edificio  
anche  ove  configura to  come  spazio  aper to  delimita to  da  semplice  
ringhie r a  o parape t to.   Se  provvisto  di  tampon a m e n t i  esterni ,  il  
ballatoio  concor re  altresì  alla  dete r min azione  dell’involucro  edilizio.

bow- window Porzione  finest r a t a  di  un  locale,  anche  con  sviluppo  su  più  piani,  
sporgen t e  dal  filo  delle  pare ti  perimet r a li  ester ne  di  un  edificio.

cantine  (o  scantina t i) Locali  accessor i ,  totalmen te  o prevalen te m e n t e  inter ra t i ,  
genera lme n t e  adibiti  ad  uso  di  ricovero  o ripostiglio  di  ogget t i,  merci  
o  materiali,  e  comunqu e  sprovvisti  di  requisiti  e  dotazioni  atti  a  
consen ti r e  la  perman e nza  ancorch é  saltua ria  di  persone.

coper tu r a Delimitazione  superiore  di  un  edificio,  o  di  altro  manufat to  edilizio  
comunq u e  denomina to  provvisto  o meno  di  tampona m e n t i  laterali,  
atta  ad  assicura r e  protezione  dagli  agenti  atmosfe rici.  La  coper tu r a  è  
costitui ta  da  una  stru t tu r a  portan t e  e  da  un  manto  superficiale  
esterno  e  compr en d e  anche  gli  eventuali  stra ti  di  coibentazione  e  di  
imperm e a bi lizzazione  interpos t i  tra  i medesimi.  Essa   assume  diverse  
denominazioni  in  ragione  della  sua  configurazione  strut tu r a l e  e  
morfotipologica  oppure  in  relazione  al  mate riale  usato  per  la  stru t tu r a  
o per  il manto  superficiale.  

intercap e dini Spazi  variamen t e  configura t i  d elimita ti  da  stru t tu r e  portan t i ,  pare ti,  
pannella tu r e  fisse  o  controsoffit ti ,  ed  aventi  esclusiva  funzione  
igienico- sanita r ia ,  finalizzata  alla  salubri tà ,  al  comfor t  igromet rico  o  
alla  climatizzazione  dei  locali  dell’edificio,  oppur e  esclusiva  funzione  
tecnologica ,  finalizzata  all’alloggiamen to  di  tubazioni  o  impianti.  
L’accessibilità  alle  intercap edini  è  limita ta  alle  sole  operazioni  di  
ispezione  e  manutenzione.  
Sono  da  considera r s i  intercap edini  spazi  quali  scannafossi ,  gat taiola ti,  
cavedi,  colonne  per  la  ventilazione  di  locali  tecnici  o  vani  accesso ri ,  
camini  del  vento,  sottote t t i  non  praticabili.

intradosso Piano  di  imposta  di  strut tu r e  monolitiche  quali  solette  o  solai,  oppur e,  
nel  caso  di  strut tu r e  composte  quali  quelle  in  legno  o assimilabili,  
piano  di  imposta  dell’orditu r a  seconda r ia  con  interass e  non  superior e  
a  cm  80.
Ai fini  dell’individuazione  dell’int radosso  non  rileva  la  presenza  di  
eventuali  controsoffit ti,  né  l’eventuale  maggior  spessor e  dell’orditur a  
principale.

loggia  (o  portico) Spazio  praticabile  coper to,  aper to  sul  fronte  este rno  su  uno  o più  lati  
talora  scandi ti  da  pilas t ri  o  colonne,  diret t am e n t e  accessibile  
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dall’unità  immobiliare  o comunq u e  ad  uso  privato  esclusivo.  Laddove  
non  collocati  al  piano  terreno  la  loggia  o il portico  sono  di  norma  
delimita ti  da  un  parap e t to  o da  una  ringhie ra .
Le  logge  o portici,  pur  non  facendo  parte  dell’involucro  edilizio,  
concor rono  alla  deter minazione  della  sagoma  dell’edificio.

par ti  condominiali  o  
di  uso  comune

Locali  o  spazi  variamen t e  configur a t i  non  afferent i  in  via  esclusiva  a  
singole  unità  immobiliari,  quali  ad  esempio  portica ti  privati,  androni  di  
ingresso,  scale  e  vani  ascensor e  condominiali,  passag gi  coper t i  
car rabili  o  pedonali,  ballatoi,  autorimess e  collet tive,  lavatoi  comuni,  
cabine  idriche,  centra li  termiche  condominiali,  chiostr ine ,  cortili  
interni .

pensilina Strut tu r a  accesso ria  di  coper tu r a ,  realizzat a  con  mate riali  durevoli,  
posta  in  agget to  alle  pare ti  perimet r a li  estern e  di  un  edificio  e  priva  di  
montan t i  verticali  di  sostegno.

piano  o locale  fuori  
ter ra

Piano  dell’edificio  - o  singolo  locale  - il cui  livello  di  calpes tio  sia  
collocato  in  ogni  sua  par te  ad  una  quota  superiore  a  quella  del  
terreno,  del  marciapied e  o della  paviment azione,  posti  in  aderenza  
all’edificio  medesimo.

piano  o locale  
inter ra to

Piano  dell’edificio  - o  singolo  locale  - il cui  soffitto,  misura to  
all’intradosso,  risulti  in  ogni  sua  parte  ad  una  quota  pari  o  inferiore  a  
quella  del  terreno,  del  marciapied e ,  della  pavimentazione,  nonché  di  
eventuali  rampe  o scale  esterne ,  posti  in  aderenza  all’edificio  
medesimo.  
In  caso  di  manufat t i  isolati,  oppure  di  locali  in  tutto  o in  parte  este rni  
all’area  di  sedime  dell'edificio  cui  afferiscono,  si  consider an o  inter ra t i  
solo  i locali,  o  parti  di  essi,  il cui  estradosso  di  coper tu r a  non  fuoriesca  
dalla  quota  del  terreno,  del  marciapied e  o della  paviment azione  posti  
in  aderenza  all’edificio  medesimo.

piano  o locale  
seminte r r a to  o  
parzialmen t e  
inter ra to

Piano  dell’edificio  - o  singolo  locale  - posto  ad  una  quota  interme dia  
rispet to  ai  piani  o  locali  fuori  terra  ed  a  quelli  inter r a t i .  
Si  consider an o  prevalen te m e n t e  inter ra t i  i piani  o  i locali  seminte r r a t i  
la  cui  volumet r ia ,  misura t a  al  lordo  delle  pare ti  perimet r a li  este rn e ,  
sia  in  prevalenza  collocata  al  di  sotto  della  quota  del  terreno ,  del  
marciapied e ,  della  pavimentazione,  nonché  di  eventuali  rampe  o scale  
este rne ,  posti  in  aderenza  all’edificio.

piano  sottote t to Piano  dell’edificio  posto  immedia t a m e n t e  sotto  la  coper tu r a ,  
comunqu e  configura t a ,  delimita to  inferiorme n t e  da  un  solaio  
praticabile  ed  utilizzabile  per  spazi  o  locali  destina ti  alla  perman enz a  
continua t iva  di  persone,  se  provvisto  di  idonei  requisiti  igienico-
sanita r i,  oppure  per  spazi  o  locali  accessori ,  se  sprovvis to  dei  sudde t t i  
requisiti.  
I sottote t t i  non  praticabili  delimita ti  inferiormen t e  da  controsoffit ti  o  
elemen t i  consimili,  aventi  esclusiva  funzione  igienico- sanitar ia  o  
tecnologica,  sono  da  consider a r s i  intercap e dini.

portica to Spazio  coper to  situa to  al  piano  terreno  o ad  altro  livello  di  accesso  
all’edificio,  scandi to  da  colonne  o pilas t ri,  aper to  lungo  il perimet ro  
este rno  dell’edificio,  o  verso  spazi  pertinenziali  interni,  e  costi tuen t e  
spazio  condominiale  o di  uso  comune,  oppure  pubblico  o asse rvi to  ad  
uso  pubblico.  
Non  fanno  par te  del  portica to  le  eventu ali  porzioni  delimita t e  da  
pare ti ,  infissi  o  altri  elemen ti  suscet t ibili  di  deter min a r e  vani  chiusi.  
Il portica to,  pur  non  facendo  parte  dell’involucro  edilizio,  concor re  
alla  deter min azione  della  sagoma  dell’edificio.

ser ra  solare Elemen to  di  archite t t u r a  bioclimatica  - dalle  cara t t e r i s t iche  
obiet tivame n t e  distinte  da  quelle  delle  comuni  verande  - costituito  da  
una  ser ra  vera  e  propria  finalizzata  ad  introita r e  la  radiazione  solare  
coadiuvando  nella  stagione  invernale  il riscaldam e n to  dell’edificio  o  
dell’unità  immobiliare .  
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La  ser ra  solare  deve  esse re  posta  in  condizioni  ottimali  di  
irraggiame n to  e  scherm a t a  all’irraggiame n t o  duran te  la  stagione  
estiva,  per  evitare  il surriscaldam e n to  dei  locali  contigui.  La  specifica  
finalità  del  rispar mio  energe t ico  è  certifica t a  nella  document azione  
tecnica  di  proge t to,  nella  quale  è  quantifica ta ,  att raverso  i necessa r i  
calcoli  energe tici,  la  riduzione  dei  consumi  di  combust ibile  fossile  per  
il riscaldame n t o  invernale .  
La  ser ra  solare  costituisce  volume  tecnico  e  non  può  essere  destina t a  
alla  perman e nza  continua t iva  di  persone,  né  dotat a  a  tal  fine  di  
climatizzazione  artificiale.  Essa  concor r e  alla  deter min azione  
dell’involucro  edilizio  e  della  sagoma  dell’edificio.

soppalco Stru t tu r a  orizzontale  pra ticabile  con  la  quale  viene  ricavata ,  
all’interno  di  un  locale  principale  di  idonea  altezza,  un  quanti ta t ivo  
aggiuntivo  di  superficie  utile  abitabile  o  agibile  (Sua),  oppure  di  
superficie  non  residenziale  o accessor ia  (Snr).  Il soppalco  ha  almeno  
un  lato  aper to  sul  locale  principale  nel  quale  è  collocato.

terrazza Ripiano  orizzontale  este rno  aper to  e  praticabile,  delimita to  da  un  
parape t to  o da  una  ringhie r a ,  realizzato  a  coper tu r a  di  parti  
dell’edificio,  diret ta m e n t e  accessibile  da  un’unità  immobiliare  o da  
par ti  condominiali  o  di  uso  comune.
Laddove  assolva  in  tutto  o in  parte  alla  funzione  di  coper tu r a  
principale  dell’edificio  o di  part i  di  esso  la  terrazza  assume,  secondo  le  
diverse  configur azioni,  la  denominazione  di  lastrico  solare  o di  
ter razza  a  tasca.

tet toia Costruzione  o strut tu r a  sorre t t a  da  pilast ri,  o  altri  elemen t i  strut tu r a li  
puntiformi,  prevalente m e n t e  o totalmen t e  priva  di  tampona m e n t i  
esterni  e  provvista  di  una  coper tu r a  capace  di  offrire  stabilmen te  
riparo  dagli  agenti  atmosfe rici.  Adibita  ad  usi  accesso ri  ad  un’at tività  
principale  di  riferimen to,  oppure  alla  fruizione  prote t t a  di  spazi  
pert inenziali,  la  tet toia  può  esser e:

      libera  su  tutti  i lati;
      libera  su  due  o  tre  lati  e,  per  i restan t i ,  posta  in  aderenza  ad  un  

fabbrica to  principale,  dal  quale  può  avere  anche  accesso  
diret to .

La  tettoia  di  cui  alla  lettera  b),  ove  configura t a  come  strut tu r a  
obiettivamen t e  distinta  dal  fabbrica to  principale  dal  punto  di  vista  
morfotipologico  e  stru t tu r a l e ,  costituisce  fattispecie  distinta  dalla  
loggia  o portico  e  dal  portica to.  La  sagoma  della  tet toia  così  
configura t a  è  da  consider a r s i  autonom a  e  distinta  da  quella  del  
fabbrica to  principale  al  quale  è  posta  in  aderenza .

veranda Locale  o  spazio  praticabile  coper to  ricavato  delimitando  con  infissi  
vetra ti ,  parzialmen t e  o  totalmen te  apribili,  spazi  accesso ri  quali  una  
loggia  o portico,  una  terrazza  o parte  di  essa,  un  balcone  (sottostan t e  
o meno  ad  altro  balcone  o  spor to  di  gronda),  una  tet toia  diret t am e n t e  
accessibile  da  una  unità  immobiliare,  o  parte  di  essa.  
L’installazione  di  infissi  vetra ti  per  la  realizzazione  della  veranda  
costituisce  modifica  dell’involucro  edilizio,  ment r e  non  rileva  ai  fini  
della  deter min azione  della  sagoma  dell’edificio.

volumi  tecnici Manufat t i  in  genere  finalizzati  a  contene r e  apparecchia t u r e ,  
macchina r i  o  impianti  tecnologici  a  servizio  del  complesso  edilizio,  
dell’edificio  o dell’unità  immobiliare,  aventi  dimensioni  non  superiori  a  
quelle  indispens abili  per  l’alloggiame n to  e  la  manutenzione  dei  
medesimi,  o  comunqu e  non  superiori  ai  minimi  detta ti  dalle  norme  in  
materia  di  sicurezza .  
I volumi  tecnici  hanno  cara t te r i s t iche  morfotipologiche  che  ne  
attes t ano  in  modo  inequivocabile  l’utilizzo,  e  possono  esse re  sia  
esterni  che  interni  all’involucro  edilizio  di  riferimen to,  parzialmen te  o  
totalmen te  inter ra t i ,  o  collocati  fuori  ter ra ,  oppure  posti  al  di  sopra  
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della  coper tu r a  dell’edificio.  
Sono  esemplifica tivame n t e  da  consider a r s i  volumi  tecnici  manufat t i  
quali:  cabine  elett riche;  vani  caldaia;  locali  in  gener e  per  impianti  
centra lizzati  di  riscaldam e n to ,  climatizzazione,  trat ta m e n t o  e  deposito  
di  acque  idrosani t a r ie;  extracors a  degli  ascensori  e  relativi  locali  
macchine;  cistern e  e  serbatoi  idrici;  abbaini  ed  altri  elemen ti  consimili  
di  accesso  alla  coper tu r a ;  ser re  solari;  conteni to ri  di  macchina ri  e  
impianti  per  attività  produt tive.  
Concor rono  alla  deter minazione  dell’involucro  edilizio  e  della  sagoma  
dell’edificio  di  riferimen to  solo  i volumi  tecnici  posti  in  aderenza  o  
sulla  coper tu r a  del  medesimo,  e  che  risultino  totalmen t e  integra t i  con  
esso  dal  punto  di  vista  morfotipologico  o strut tu r a l e.
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