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Legge  regionale  8  febbraio  2010,  n.  5  

Norm e  per  il  recup er o  abitat ivo  dei  
sott o t e t t i .

(Bollettino  Ufficiale  n.  7,  parte  prima,  , del  
12.02.2010  )
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PREAMBOLO

Visto  l’articolo  117,  terzo  comma,  della  
Costi tuzione;

Visto  l’articolo  2  del  decre to  del  Presiden t e  
della  Repubblica  6  giugno  2001  n.  380  (Testo  
unico  delle  disposizioni  legislative  
regolame n t a r i  in  mate ria  edilizia);  

Visto  l’articolo  7  della  legge  regionale  3  
gennaio  2005,  n.  1  (Norme  per  il governo  del  
terri torio);

Consider a to  che:

1.  Le  politiche  regionali  di  governo  del  
terri torio  perseg uono  l’obiet tivo  del  rispar mio  
di  nuovo  suolo  per  risponde r e  alla  domanda  di  
sviluppo  urbanis tico  e  di  residenza  in  
particolar e ;

2.  Il quadro  normativo  vigente  valorizza  in  
Toscana  il rappor to  di  cooper azione  fra  i vari  
livelli  istituzionali  competen t i  nelle  materie  di  
governo  del  terri torio  e  pianificazione  
urbanis tica,  al  fine  di  massimizzare  il  
perseg uime n to  del  duplice  obiett ivo  di  uno  
sviluppo  del  terri torio  e  delle  funzioni  da  esso  
ospita te  e  di  una  sua  tutela  all’insegn a  del  
principio  della  sostenibilità;

3.  Da  anni  si  è  andata  a  produr r e  una  varietà  
di  norme  in  altre  regioni  indirizzate  a  
disciplina re  il recupe ro  a  fini  abita tivi  dei  
sottote t t i ,  intenden do  con  tale  termine  lo  
spazio  sopras t an t e  l’ultimi  piano  di  edificio  e  
sottost an t e  la  coper tu r a ;

4.  Ferma  restan do  la  disciplina  in  esse re  per  le  
iniziative  che  prevedano  tale  recupe ro  con  

sopraelevazione  del  piano  di  coper tu r a ,  è  
opportuno  definire  una  disciplina  anche  per  
consen ti r e ,  alle  medesime  condizioni,  il  
recupe ro  abita tivo  dei  sottote t t i  senza  
ricorre r e  alle  sopraelevazioni,  garan t en d o  
comunq u e  il rispet to  dei  requisiti  igienico-
sanita r i  fissati  dalla  vigente  norma tiva  
nazionale  in  termini  prestazionali  ove  ciò  non  
sia  possibile  in  termini  meram en t e  
dimensionali;

5.  La  disciplina  propos t a  non  opera  in  deroga  
alla  pianificazione  urbanis tica,  ma  in  stre t t a  
sintonia  con  essa,  nel  rispet to  anche  della  
giurispru d e nza  vigente ,  facendo  salve  
pert an to  le  preroga t ive  degli  enti  locali  
assunte  sulla  base  del  vigente  asse t to  
norma tivo  e  costituendo  un’oppor tuni t à  di  
consen ti rn e  esplicitam en t e  l’applicazione  
nonché  di  sott r a r n e  parti  del  ter ri torio  per  
esigenze  di  tutela  archite t tonica  e  ter ri toriale;

6.  La  riconduzione  dell’attività  di  recupe ro  
abitativo  dei  sottote t t i  nella  fattispecie  della  
ristru t tu r azione  con  l’utilizzo  della  
dichiarazione  di  inizio  attività  è  conforme  alle  
disposizioni  di  cui  al  testo  unico  delle  leggi  in  
materia  di  edilizia;

Si  approva  la  presen t e  legge

 Art.  1  - Ogget to,  finalità  e  definizioni  

 1.  La  Regione  Toscana  con  la  presen te  legge  
promuove  il  recupe ro  a  fini  abita tivi  dei  sottote t t i ,  
in  conformità  al  principio  della  sostenibili tà  delle  
attività  edilizie,  della  valorizzazione  delle  attività  di  
recupe ro  del  patrimonio  edilizio  esisten t e ,  al  fine  di  
favorire  la  messa  in  opera  di  interven t i   tecnologici  
per  il  contenime n to  dei  consumi  energe t ici  negli  
edifici.  

 2.  Ai  fini  della  presen te  legge  si  definiscono  
sottote t t i  i  volumi  sopras t a n t i  l’ultimo  piano  degli  
edifici  aventi  destinazione  residenziale ,  compresi  
nelle  sagome  di  coper tu r a ,  dove  ques te  ultime  
risultano  prevalen te m e n t e  inclinate .  

 Art.  2  - Disciplina  degli  interven t i  di  recupero  

 1.  Negli  edifici  aventi  destinazione  residenziale  
sono  consen t i t i  gli  intervent i  di  recupe ro  dei  
sottote t t i  a  fini  abita tivi  nel  rispe t to  delle  
disposizioni  di  cui  alla  presen te  legge,  quando  
espre ss a m e n t e  previsti  dagli  strumen ti  urbanis tici  
comunali .  

 2.  Gli  interven t i  diret ti  al  recupero  dei  sottote t t i  
sono  classificati  come  ristrut turazione  edilizia  ai  
sensi  dell'articolo  79  della  legge  regionale  3  
gennaio  2005,  n.  1  (Norme  per  il  governo  del  
territorio)  e  sono  sogget t i  a  segnalazione  certificata  
di  inizio  attività  (SCIA).  (1)  
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 3.  Gli  intervent i  di  recupe ro  dei  sottote t t i  di  cui  
alla  presen te  legge,  sono  assogge t t a t i  all’obbligo  
della  corresponsione  degli  oneri  di  urbanizzazione  
primaria  e  seconda r ia ,  nonché  del  contribu to  di  cui  
all’  articolo  119  della  l.r.  1/2005  ,  calcolati  come  
per  le  nuove  costruzioni.  

 3  bis.  Non  sono  computa t e  nella  capacità  
edificatoria  attribui ta  dagli  strum e n t i  comunali  di  
pianificazione  urbanistica  le  addizioni  consis ten t i  
nel  rialzamen t o  del  sottote t to  al  fine  di  renderlo  
abitabile  o  nella  realizzazione  di  servizi  igienici,  
qualora  carenti ,  purché  non  costituisca  un’ulteriore  
unità  abitativa.  (2)  

 4.  Agli  interven t i  di  recupe ro  dei  sottote t t i  di  cui  
alla  presen te  legge,  si  applicano  le  disposizioni  di  
cui  al  titolo  VIII  della  l.r.  1/2005  . 

 Art.  3  - Caratteris t iche  tecniche  dei  sottote t t i  
recuperabili  ai  fini  abitativi  ed  ulteriori  

disposizioni  a carattere  tecnico  

 1.  Il  recupe ro  dei  sottote t t i  è  consent i to  per  i  
volumi  legittima m e n t e  esisten ti  alla  data  di  entr a t a  
in  vigore  della  presen t e  legge  o  in  via  di  
realizzazione,  aventi  le  seguen t i  cara t t e r i s tiche  
tecniche:  

a)  l’altezza  media  interna  net ta ,  intesa  come  la  
distanza  tra  il solaio  di  calpes tio  ed  il piano  
virtuale  orizzontale  mediano  tra  il punto  più  alto  e  
quello  più  basso  dell 'int radosso  sovras t an t e  il  
solaio  ed  il solaio  stesso,  non  sia  inferiore  a  2,30  
met ri  per  gli  spazi  ad  uso  abitazione.  Per  gli  spazi  
accessori  o  di  servizio,  l'altezza  è  riducibile  a  2,10  
met ri .  Per  gli  edifici  siti  nei  territo ri  montani,  i  
limiti  di  cui  sopra  sono  abbassa t i  rispet t ivam en t e  
a  2,10  met ri  per  gli  spazi  ad  uso  abitazione  e  a  
2,00  met ri  per  gli  spazi  accesso ri  e  di  servizio.  In  
caso  di  soffitto  non  orizzontale ,  ferme  restando  le  
prede t t e  altezze  medie,  l'altezza  della  pare te  
minima  non  può  essere  inferiore  a  1,50  metri  per  
gli  spazi  ad  uso  abitazione  ed  a  1,30  met ri  per  gli  
spazi  accesso ri  e  di  servizio,  riducibili  
rispet t ivam en t e  a  1,30  met ri  e  ad  1,10  metri  per  
gli  edifici  siti  nei  territo ri  montani.  Gli  eventuali  
spazi  di  altezza  inferiore  alle   prede t t e  misure  
devono  essere  chiusi  mediante  opere  murarie  o  
arredi  fissi  e  ne  è  consent i to  l'uso  come  spazio  di  
servizio  destina to  a  guarda ro b a  e  ripostiglio.  
L’obbligo  di  chiusu ra  non  interviene  quando  gli  
spazi  risultino  essere  in  corrisponde nz a  delle  fonti  
di  luce  diret t a  la  chiusura  di  tali  spazi  non  è  
prescr i t t iva;  

b)  il rappor to  aeroilluminan t e  sia  pari  o  
superiore  a  un  sedicesimo.  

 2.  Sono  consent i te  all'inte rno  della  superficie  di  
coper tu r a  e  comunqu e  entro  l'ingombro  
dell'edificio,  anche  al  fine  di  reperi r e  la  superficie  
minima  di  aeroilluminazione,  le  aper tu r e  di  finest r e ,  
la  realizzazione  di  abbaini  e  l'installazione  di  
lucerna r i .  

 3.  Gli  interven t i  finalizzati  al  recupe ro  abitativo  
dei  sottote t t i  devono  avvenire  senza  alcuna  
modificazione  delle  altezze  di  colmo  e  di  gronda  

delle  superfici  intere ss a t e  dall’inte rven to ,  nonché  
delle  linee  di  pendenza  delle  falde.  

 4.  Gli  interven t i  di  recupe ro  dei  sottote t t i  di  cui  
alla  presen t e  legge,  sono  consent i t i  esclusivamen t e  
in  ampliamen to  delle  unità  abita tive  esisten t i  e  non  
possono  dete rmina r e  un  aumen to  del  numero  di  
esse.  

 5.  I  proge t t i  di  recupe ro  ai  fini  abita tivi  devono  
prevede r e  idonee  opere  di  isolamen to  termico,  
anche  ai  fini  del  contenimen to  di  consumi  
energe t ici  che  devono  essere  conformi  alle  
prescrizioni  tecniche  in  mater ia  contenu te  nei  
regolamen ti  vigenti ,  nonché  alle  norme  nazionali  e  
regionali  in  mate ria  di  impianti  tecnologici  e  di  
contenime n to  dei  consumi  energe t ici,  ad  esclusione  
degli  interven t i  di  recupe ro  relativi  ai  sottote t t i  già  
conformi  alla  legge  9  gennaio  1991,  n.  10  (Norme  
per   l’attuazione  del  Piano  energe t ico  nazionale  in  
mater ia  di  uso  razionale  dell’energia ,  di  rispar mio  
energe t ico  e  di  sviluppo  delle  fonti  rinnovabili  di  
energia).  

 6.  I  proge t t i  di  recupe ro  ai  fini  abita tivi  devono  
assicura r e  pres tazioni  analoghe  a  quelle  derivant i  
dall’applicazione  delle  norme  igienico- sanita r ie  
statali.  Gli  strume n t i  urbanis tici  del  comune  
contengono  le  prescrizioni  obbliga to rie  definite  per  
garant i r e  tali  livelli  pres tazionali,  sentite  le  aziende  
unità  sanita rie  locali  competen t i  per  terri to rio.  

 Art.  4  - Divieto  di  frazionam e n to  

 1.  I  volumi  e  le  superfici  recupe r a t i  a  fini  
abita tivi  per  effetto  della  presen t e  legge  non  
potranno  essere  ogget to  di  successivi  
frazionam e n ti .  

Note

1.  Comma  così  sosti tuito  con  l.r.  5  agosto  2011,  
n.  40 , art.  53.
2.  Comma  inseri to  con  l.r.  10  novembr e  2014,  
n.  65 , art.  253.
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