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QUOTIDIANO DELLA CASA

Dl casa da attuare:
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regimid’impostarelativial
settoreedilizio:aliquoteIva,
«reversecharge»,agevolazioni
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Prosegue l’aggiornamento
dellanormativaregionalechedi-
sciplina la trasformazione in
abitazioni dei sottotetti con
l’approvazionequest’annodelle
leggi di Emilia Romagna e Pu-
glia. In alcune Regioni (per
esempio Piemonte, Valle D’Ao-
sta, Veneto, Emilia Romagna) è
statopossibilerealizzarequesto
tipo di intervento già dalla fine
degli anni Novanta del secolo
scorso. Altre (come Calabria e
Sardegna) hanno approfittato
dell’emanazione della propria
legge sul piano casa – con i pre-
midivolumetriapergliinterven-
tidiampliamentoedemolizione
ericostruzione– permetterma-
noancheai sottotetti.

Una normativa specifica per
rendereabitabiliisottotettiène-
cessariaper derogare alleprevi-
sionideglistrumentiurbanisti-
ci comunali, ai parametri co-
struttiviprevisti dai regolamen-
tiedilizi e allenorme sulle altez-
zeesuirequisiti igieniciesanita-
ri stabiliti dal Dm del 5 luglio
1975: quando da un sottotetto si
ricavano stanze da letto, cucina
e bagno, sono quasi certi un au-
mento della superficie utile
dell’immobile (oltre i limiti pre-
visti dal progetto iniziale e dal
Prg) e il mancato rispetto dello
standarddialtezzaedirapporto
tra luciesuperfici.

Le possibilità, le condizioni, i
limitie laconvenienzaa trasfor-
mare le soffitte in spazi abitabili
stabilitedaogniRegionecostitu-
iscono una sorta di caleidosco-
pio: l’immagine cambia a secon-
da del parametro che si sceglie
per analizzare l’insieme delle
leggiregionali.

Tutte le Regioni richiedono
altezze inferiori ai 270 cm rego-

lari, ma con differenze, anche
notevoli, da una all’altra. L’al-
tezzamediapiù prescrittaper il
localiabitabilièdi240centime-
tri(peresempioBasilicata,Emi-
lia Romagna, Marche, Lombar-
dia, Piemonte, Puglia, Sarde-
gna,Veneto). In alcuni casi, per
i locali di servizio, bagni, corri-
doi, viene abbassata di 10 cm.
Qualcheregioneaccordaunari-
duzione dell’altezza (-20 cm, in
genere)ancheneiComuniclas-
sificati montani o semimonta-
ni, o comunque al di sopra di
una certa altitudine: lo fanno,
tra le altre, Calabria, Emilia Ro-
magna e Molise. Le normative
laziali, liguri, toscane, pugliesi
prevedono che al di sotto di
un’altezzaminimaglispazideb-
bono essere chiusi con muri o
mobili, se non sono in corri-
spondenza di fonti di luce.

È generalizzata la possibilità
di aprire finestre e lucernai per
illuminare i locali con luce sola-
re(inalcunicasi sottoparticola-
riprescrizionioconl’esclusione
dizone del territorio). Nelle Re-
gionicheloindicano, ilrapporto
aero-illuminante (in pratica la
superficie delle finestre e quella
del pavimento) è prevalente-
mente1/16;èpiùaltosoloinBasi-

licata,Calabriae Molise.
In quasi la metà delle Regioni

(tra le quali Campania, Molise,
Toscana, Veneto), per raggiun-
gere le altezze medie e minime
richieste dalle loro normative,
non è permesso alzare la quota
del colmo o modificare la pen-
denza del tetto. Una variabile
non indifferente. Altre consen-
tono questa operazione, ma la
sottopongonoacondizioni:inLi-
guriaa seguito dell’innalzamen-
to dei muri, la nuova altezza
dell’edificio non deve superare
quellaprevistadalpiano regola-
tore; nel Lazio si può cambiare
tutto (altezza di colmo e gonda,
pendenza della copertura) pur-
ché non comporti un aumento
superiore al 20% della volume-
tria del sottotetto esistente.
Qualche Regione esclude da
questo tipo di intervento parti-
colari aree: in Emilia Romagna
le altezze di colmo e il resto non
sipossonotoccareneicentristo-
rici, in Sardegna nelle zone B
(quelletotalmenteoparzialmen-
te edificate non classificate co-
mecentri storici).

Per recuperare in altezza non
sidevononecessariamentealza-
re i muri: lo stesso risultato può
essereottenutoabbassandoilso-
laio del sottotetto, se quest’ope-
razione non riduce l’altezza
dell’ultimopianoamenodiquel-
la standard. È permesso, tra l’al-
tro,inCalabria,inPuglia,inEmi-
liaRomagna einMolise(in que-
ste due Regioni a condizione
che il prospetto del fabbricato
noncambi).

LenormativedialcuneRegio-
ni riservano ai Comuni l’ultima
parola su ciò che si può fare e su
dovefarlo. InLiguria,Piemonte,
Sicilia, Sardegna occorre verifi-
care presso i Comuni se hanno
ristretto – entro i termini, ormai
scaduti, previsti dalle leggi – le
aree o tipologie di immobili nei
qualiisottotettinonpossonoes-
sere recuperati. In altre regioni
(Emilia Romagna, Molise, Um-
bria, Veneto) i sindaci possono
sempre decidere limitazioni o
porre vincoli alla trasformazio-
nedeisottotetti inabitazioni.
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I costi. In genere il conto aumenta quando si crea una nuova unità abitativa

Lenorme regionali sullapossibilitàdi recuperodeisottotetti. Ove possibile, inassenzadi indicazioni specificheregionali, sono riportate le indicazioninazionali

Regione Legge regionale

Data limite
esistenza
edificio

Altezza media
locali abitabili

Altezze media
locali abitabili
zone montane Aperturepossibili

Rapporto
luci/
superfici

Pagamento
contributo costo
costruzione

Pagamento
oneri
urbanizzazione

Possibilità di
modifica quote
di falda, colmo
e pendenza

Abruzzo Legge 26 aprile 2004,
n. 15, articolo 85

31/12/2011 2,40 metri Oltre 1.000 m.
di altitudine:
2,20 metri

Porte finestre
lucernaiabbaini

1/8 Tariffa normale Tariffa doppia -–

Basilicata Legge 4 gennaio
2002, n. 8, legge 30
aprile 2014, n. 7

31/12/2013 2,40 metri – Finestre lucernai
abbaini terrazzi

1/10 Tariffa normale Tariffa normale No

Calabria Legge 11 agosto 2010,
n. 21, legge 10
febbraio 2012, n. 7

–- 2,30 metri Oltre 800 m. di
altitudine: 2,10
metri

Botolescale
terrazzibalconi

1/15 – – Sefinalizzata
all'installazione
ditecnologie
solari

Campania Legge del 28
novembre 2000 n. 15

28/5/2013 2,40 metri Oltre 600 m. di
altitudine: 2,20
metri

Porte finestre
lucernaiabbaini

1/8 Tariffa normale Tariffa normale No

Emilia R. Legge 6 aprile 1998,
n. 11, legge 30 maggio
2014, n. 5

31/12/2013 2,40 metri Zone montane:
2,20 metri

Finestre lucernai
abbaini terrazzi

1/16 Tariffa normale – Non nei centri
storici

Friuli V. G. Legge 11 novembre
2009 n. 19, articolo
39

11/12/2013 1,90 metri – Finestre lucernai
abbaini terrazzi
fuoridazone Ae B

1/8 – – Sì fuori da zone
A e B0

Lazio Legge 16 Aprile 2009,
n. 13

31/12/2011 2 metri – Finestre, lucernari,
porte

1/16 Tariffa normale Tariffa normale Se volumetria
non aumenta
oltre il 20%

Liguria Legge 6 agosto 2001,
n. 24

6/9/2001 2,30 metri Comuni
montani e
parzialmente:
2,10 metri

Finestre lucernai
abbaini terrazzi

1/16 50% tariffa
senza nuove
unità abitative

50% tariffa
senza nuove
unità abitative

Entro limite
altezza edificio
prevista dal Prg

Lombardia Legge 11 marzo 2005,
n. 12

31/12/2005 2,40 metri Oltre 600 m. di
altitudine: 2,10
metri

Finestre lucernai
abbaini terrazzi

1/8 Tariffa normale
(+20% a scelta
comuni )

Tariffa normale
(+20% a scelta
comuni )

Entro il limite
di altezza del
Prg

Marche Legge 8 ottobre 2009,
n. 22, articolo 1-bis

31/12/2008 2,40 metri – Finestre lucernai
abbaini

1/8 Tariffa ridotta
del 20%

– Non consentita
in zona A

Molise Legge 18 luglio 2008,
n. 25, legge 29
gennaio 2014, n. 3.

5/8/2008 2,20 metri Oltre 500 m. di
altitudine: 2
metri

Finestre lucernai
abbaini terrazzi

1/10 Tariffa normale Tariffa normale No

Piemonte Legge 6 agosto 1998,
n. 21

31/12/2010 2,40 metri Comuni
montani e
parzialmente:
2,20 metri

Finestre lucernai
abbaini terrazzi

1/8 Tariffa normale Tariffa normale No

Puglia Legge 15 novembre
2007, n. 33, legge 7
aprile 2014, n. 16

30/6/2013 2,40 metri Oltre 300 m. di
altitudine: 2,20
metri

Finestre lucernai
abbainiporte

1/8 Tariffa normale Tariffa normal No

Sardegna Legge 23 ottobre
2009, n. 4

24/10/2009 2,40 metri Oltre 600 m. di
altitudine: 2,20
metri

Finestre lucernai
abbaini terrazzi

1/8 – – Solo in zone B

Sicilia Legge 16 aprile 2003,
n. 4, articolo 18

16/4/2003 2,00 metri – Finestre lucernai
abbaini terrazzi

1/8 Tariffa normale Tariffa normale
+ contributo

No

Toscana Legge 8 febbraio
2010, n. 5

27/2/2010 2,30 metri Territori
montani: 2,10
metri

Finestre lucernai
abbaini

1/16 Tariffa normale Tariffa normale No

Umbria Legge 18 febbraio
2004, n. 1

31/12/2009 2,40 metri – Finestre lucernai
abbaini terrazzi

1/16 Tariffa normale – Sì con
pendenza di
falda tra il 25
eil 35%

Valle d’Aosta Legge 6 aprile 1998,
n. 11 art. 95

-– 2,55 metri Oltre 1.100 m.
di altitudine:
2,40 metri

-– 1/8 – – Non indicata

Veneto Legge 6 aprile 1999,
n. 12

31/12/1998 2,40 metri Comuni
montani: 2,20
metri

-– 1/16 Tariffa normale Tariffa normale No

7 Il rapporto aero-illuminante
misura la proporzione tra la
superficie delle finestree quella
del pavimento. Il decreto
ministeriale del 5 luglio 1975
stabilisceche, per una buona
illuminazione diurna, non deve
essere inferiore a 1/8.
Generalmente le leggi regionali
sul recupero dei sottotetti, per il
calcolo di questo rapporto,
considerano solo la parte di
superficie dove si supera
l’altezza minima richiesta.

. Variano da Regione e Re-
gione i costi da sostenere per
trasformareun sottotetto in un
alloggio vivibile, in regola con
lenormesull’agibilità.Impossi-
bile, però, fare una graduatoria
della convenienza territoriale
per questo tipo di intervento.
La spesa per realizzare l’inter-
ventoediliziodipendedallosta-
todell’immobile,dall’estensio-
ne della superficie che si vuole
(o si può) rendere abitabile e
dalla qualità dei materiali che
vengonoutilizzati.Aquestiim-
porti si devono aggiungere
quelli imposti dai vincoli e dal-
le prescrizioni normative, che
non dipendono dalla volontà
delproprietario.

Unavocedispesachepuòes-
sere più o meno rilevante è
quella per il pagamento degli
oneri concessori, che variano
da Regione a Regione. Il recu-
pero dei sottotetti, infatti, è
classificato come ristruttura-
zione edilizia e si pagano gli
oneri nella misura prevista
per questa tipologia di inter-
venti.InEmilia-Romagnasipa-
ga solo il contributo relativo al
costodicostruzione.InAbruz-
zo, oltre a questo contributo, è
richiestoilpagamentoatariffa
doppia degli oneri di urbaniz-
zazione: l’importo di questa
maggiorazionenonfiniscenel-
le casse dei Comuni (che rea-
lizzano stradefognature scuo-
le e palestre), ma in quelle dal-
la Regione; quest’ultima a sua
volta li useràper finanziare in-
terventinei Comuni,masenza
garantire che ciascuno di loro
riceverà una somma propor-

zionata a quanto dato.
Anche in Sicilia queste ope-

razioni possono costare care:
oltre agli oneri concessori, il
proprietario deve versare alla
Regione il 20% dell’incremen-
to di valore dell’immobile de-
terminato dalla trasformazio-
ne (e valutato in base alla va-
riazione della rendita catasta-
le). I Comuni marchigiani, in-
vece, su questi interventi in-
cassano un contributo sul co-
sto di costruzione scontato
del 20 per cento. La legge ligu-
re, infine, prevede uno sconto
del50% deglionericoncessori
se l’intervento di recupero
non comporta la creazione di

una nuova unità abitativa, ma
solo l’ampliamento di una già
esistente (per esempio con la
creazione di una scala inter-
na). Lo stesso sconto viene
concessoanchese gli immobi-
li interessati sonodiediliziare-
sidenziale pubblica.

La possibilità di creare, dal
recupero del sottotetto, nuove
unità abitative è un altro ele-
mento differenziazione tra le
Regioni. Il Friuli Venezia Giu-
lia e la Toscana, per esempio,
non lo permettono. Al contra-
rio questa opportunità è offer-
tanelleMarche ein Emilia-Ro-
magna: in questo caso chi rea-
lizzal’intervento,oltreaglispa-
zi per i parcheggi pertinenziali
all’immobileinteressatodalre-
cupero, deve cedere al Comu-
neancheleareeperiparcheggi
eilverdepubblico(inmancan-
za di spazi, il tutto può essere
monetizzato). InalcuneRegio-
ni, inoltre,èrichiestoilrispetto
di certi standard solo per tra-
sformare il sottotetto in abita-
zione autonoma da quella sot-
tostante. InLazio, Liguria ePu-
glia solamente in questo caso
sononecessari iparcheggiper-
tinenziali: un mq di area di so-
staogni 10mcdivolumetriare-
cuperata; se non ci sono aree si
monetizza (in Lazio in base al
costo di costruzione di un mq
di parcheggio, in Liguria al
prezzodi mercato).

Per calcolare i costi di un re-
cupero,infine,occorreconside-
rare le eventuali prescrizioni
costruttive, che possono cam-
biaredaunComune all’altro.
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Ristrutturazioni. Il punto sulle normative dopo le ultime modifiche

Sottotetti abitabili:
slalom tra i requisiti
fissati dalle Regioni
Decisivi gli oneri,
le altezze medie
e i rapporti
aero-illuminanti

Autorivari
Temi di fiscalità nazionale
ed internazionale
Ed.WoltersKluwer-Cedam,
2014,pag.888
Prezzo: 83 euro

Aero-illuminazione

Oneri concessori alleggeriti
in caso di ampliamento

GretaPopolizio,SandroCerato
Iva in edilizia 2014
Ed.IlSole24Ore,2014,pag.288
Prezzo: 24,99 euro

IL. Le idee tornano di moda

Portaci
altro vino

Biologico,
biodinamico, naturale

e ora anche libero.
Come orientarsi
tra i calici verdi

che stanno cambiando
gusti e abitudini.

Posseduti
dal Demanio

Nessuno sa quantificare
il patrimonio

immobiliare pubblico
(siamo in Italia).

Intanto, lo Stato inizia
a vendere. Ma con risultati

ancora modesti.

Pischelli
forever

Genitori e figli: stessi gusti,
stessi consumi culturali,

dall’iPhone alle serie tv. È la
fine dell’età adulta e il trionfo

dell’immaturità?
Può darsi, però il

divertimento è assicurato.
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