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Edilizia. La mappa delle norme ad hoc nelle leggi locali e nelle discipline sul piano casa, che spesso consentono il cambio di destinazione

Spazi vuoti recuperabili in 12 Regioni

Seminterrati, magazzini e aree di passaggio: possibile il riutilizzo abitativo o commerciale
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s Trasformare in una parte
dell’abitazione, dell'ufficio o del
negozio tutti quei locali pensati
perriporre le vecchie cose, sfrut-
tati solo per il passaggio o co-
munque per usi accessori (lava-
toi, spazi per il fai-da-te, magaz-
zini, ex locali caldaia). Eunapos-
sibilita, per quel che riguarda i
sottotetti, concessa praticamen-
te da tutte le Regioni italiane e
ben conosciuta dai proprietari
(sivedall Sole 24 Ore del 19 set-
tembre). Sono invece in pochi a
sapere che esistono Regioni che
hanno ampliato il raggio delle
agevolazioni, e concedono il re-
cupero anche di locali di tipo di-
verso, per lo pilt puntando verso
"il basso" dell’edificio ai semin-
terrati, alle cantine, o ancheai co-
siddetti "piani pilotis" (gli spazi
aperti, in genere al pianterreno,
sorrettida colonne e utilizzatiso-
lo come zone di transito).

Per ora, le Regioni che hanno
dato queste concessioni sono so-
lounterzo deltotale (inordine al-
fabetico, Basilicata, Calabria, Li-

Aeroitluminante

guria, Molise, Puglia, Siciliae Um-
bria) benché anche altre cinque
(Campania, Lazio, Piemonte, Sar-
degnae Veneto) abbiano disposi-
zioni, nei cosiddetti piani casade-
gli incrementi volumetrici, tutto
sommato analoghe, ma comun-
queur po’ meno convenientie de-
stinate a"scadere" aunacertada-
ta(sivedal'articolo a destra).
Leregole stabilitracciate dalle
prime sette Regioni differiscono
molto le une dalle altre, anche
perchénonsempre gliusi abitati-
vi sono concessi, e sono in gene-
re contenute nelle stesse norme
che trattano di sottotetti. In co-
mune, in cinque Regioni su sette,
c’e il fatto che l'altezza minima
perché il locale sia considerato
abitabile rimane quella stabilita
dalle norme nazionali (2,7 me-
tri): solo due Regioni permetto-

_no soffitti pilt bassi. Sul rapporto

tra superfici vetrate e pavimenti
per garantire 'illuminazione e la
ventilazione, gli strappiallarego-
lasone pit1 comuni: dove & richie-
sto che i vetri siano 1/8 dei pavi-
menti & spesso concesso di sosti-
tuire illuminazione e ventilazio-
nenaturaliconluce elettricae ap-

parecchimeccanict.
Trattispesso comuni sonoil di-
vieto di modifiche delle quote di
piano stradale (Basilicata, Cala-
bria, Molise), Yesplicito richiamo
alle norme antincendio, cruciali
nei piani bassi (Basilicata, Moli-
se, Puglia) I'esclusione della mo-
difica d’uso dibox e postiin gara-
ge(anche nelrispetto deirappor-
ti tra abitazioni e parcheggi). Le
deroghe alle norme sull’elimina-
zione delle barriere architettoni-
che talora esistono (Umbria, ma
solo per le unita immobiliari non
autonome), talaltra, espressa-
mente no (Basilicata, Liguria).
Inolire sono imposte altre caute-
le. InLiguriala chiusura dilogge,
porticati e piani pilotis non deve
coinvolgerelafacciatamaunpro-
spettosecondario, e neanche que-
stonel caso di edificistoriciocon
valenze artistiche, enon & possibi-
le snaturare tutta la destinazione
d'uso dell’edificio (come con la
trasformazione di edifici agricoli
interamente in residenziale). In
Calabria l'uso residenziale ¢ am-
messo solo nei centri storici e
quello a commerciale e terziario
solo nelle zone B (semicentro).

Undiscorso a parte meritano i
soppalchi abitabili, che consen-
tono disfruttare almassimoloca-
1i con un soffitto abbastanza ele-
vato. La Basilicatali rende possi-
bili, ma solo nei locali con alme-
no 5 metri dialtezza e purché oc-
cupino al massimo % del locale e
vengano rispettati certi parame-
tri (il volume del locale diviso la
superficie del pavimento pil
quelladel soppalco deve dare 2,7
metri). In Calabria negli ambien-
tiauso commerciale eterziario-
interrati e seminterrati - il sop-
palco deve essere posto a un’al-
tezza dialmeno 2,7 metri.

Dappertuttole opere sonogua-
lificate come di «ristrutturazio-
ne edilizia» e per eseguirle basta
una semplice Dia/Scia (salvo in
Puglia, dove ¢ prescritto il per-
messo di costruire). Necessario
il versamento del contributo di
costruzione in misura standard,
proporzionato all'incremento di
superficie o di volume abitabile.
Ma in Sicilia si chiede un contri-
buto in pit, parial 209 del valore
catastale dei locali oggetto di re-
cupero,daattestare conunaperi-
zia giurata allegata.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

# Ai fini di garantire sufficiente
aerazione e luce naturale,
finestre e lucernari devono avere

una superficie proporzionale alla
superficie calpestabile del
pavimento che, per le norme
nazionali, @ paria1/8, mache
certe norme regionali riducono
finoa1/16 (&il cosiddetto
rapporto aeroilluminante). Seiil
soffitto & inclinato, siescludono
dalla superficie calpestabile gli
spazi al di sotto di una certa
quota, variabile da Regionea
Regione, Con la ventilazione
meccanica in certi casi si puo
ridurreil rapporto.
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Ilquadro delle regole
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| Edifici uttimati

Tio | L
) alla data

locali |U

. - Se si supera del 15% :
$-Sp (Cgr;n)lermo & terziario 2,7 metri 1/8 (1) {la volumetria attuale |23/1/2002 (2)
P dell’edificio

Se si supera del 25%
2,7 metri 1/15 (1) {{a volumetria attuale |17/4/2002
dell’edificio

Residenza, commercio,
terziario (S-1)

: In caso di unitd
2,7 metri 1/8 | abitative autonome.
Monetizzabile

Residenza,

turistico-ricettivo (S-I1-P-T) 6/9/2001

In caso di unita
1/8 (1) |abitative autonome. |5/8/2008
Monetizzabil

Commercio, terziario (S-1)

residenza, terziario (P) 2,7 metri

Residenza, commercio,
terziario (S-P) (3);

2,7 metri 1/8 (1) |Si. Monetizzabile 412/2007
commercio, terziario (I)

; O
S Residenze (S) 2,4 metri 1/8 |Nessuna indicazione |30/11/2005

452/2005)
‘ 2,2 mtthr)i 1/16 (1) | Non si applicano

ST Residenza, servizi (S-T) 11/3/2004 (5)

{1) Possibile la ventilazione meccanica in mancanza del rapporto aeroilluminante; (2) per i soli locali interrati Pultimazione dei ‘
lavori era entro fine 2009, termine scaduto; (3) il recupero dei porticati & possibile solo negli stabili di edilizia residenziale )
pubblica; (4) altezza non vincolante se per gli edifici piii vecchi, esistenti alla data di entrata in vigore del Dm 5 luglio 1975 J

1

& derogabile sia I'altezza che it rapporto aeroilluminate se le Asl accertano doneita dei vani alla destinazione prevista,
] compresi i servizi igienici; (5) Uedificio poteva, a quelia data, essére in costruzione, purché fossero completate le parti
| strutturali .
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presentazione’
domanda -

Chiusura toggiati & porticati in edifici a schiera e soppalchi in edifici non abitativi 131/12/2012

Chiusura piani pilotis edifici residenziali, servizi residenziali & produttivi 30/10/2011 (%)

Soppalchiin residenziale e non residenziale ,’30/11/2013

] (*) La scadenza verra probabilmente prorogata di 12 mesi Fonte: Ufficio studi Confappi Federamministratori \
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