Locali sopra e sottoterra: 
le norme in 8 regioni per recuperarli

C’è chi, per soddisfare la fame di case senza nuove cementificazioni, guarda in alto, al recupero dei sottotetti. Ma è meno noto che si possa anche guardare in basso, a cantine, porticati, seminterrati. Lo hanno fatto ormai otto regioni (l’ultima, la Lombardia, recentemente, con la legge straordinaria sul piano casa). Le regole tracciate differiscono molto le une dalle altre, anche perché non sempre gli usi abitativi sono concessi, e sono in genere contenute nelle stesse norme che trattano di sottotetti. In comune, in sei regioni su otto, c’è il fatto che l’altezza minima perché il locale sia considerato abitabile rimane quella stabilita dalle norme nazionali (2,7 metri): solo due regioni permettono soffitti più bassi. Sul rapporto tra superfici vetrate e pavimenti per garantire l’illuminazione e la ventilazione gli “strappi alla regola” sono più comuni:  dove è richiesto che i vetri siano 1/8 dei pavimenti è spesso concessa però di sostituire illuminazione e ventilazione naturali con luce elettrica e apparecchi meccanici. 
Tratti spesso comuni sono il divieto di modifiche delle quote di piano stradale (Basilicata, Calabria, Molise), esplicito richiamo alle norme antincendio, cruciali nei piani bassi ( Basilicata, Molise, Puglia). Le deroghe alle norme sull’eliminazione delle  barriere architettoniche talora esistono (Umbria, ma solo per le unità immobiliari non autonome), talaltra, espressamente no (Basilicata, Liguria). In quasi tutte le Regioni era dato ai comuni un termine per escludere parti del loro territorio dall’applicabilità della legge, ormai scaduto: pertanto in zone particolari le norme possono non essere applicabili. 
Dappertutto le opere sono qualificate come di “ristrutturazione edilizia” e quindi basta una semplice Dia (tranne che in Puglia). Si  prevede il versamento del contributo di costruzione in misura standard, proporzionato all’incremento di superficie o di volume abitabile.
Le norme valide per i “piani bassi”
(S=seminterrati; I= interrati; P= porticati; T= piani terra)
	Regione (norma)
	Tipo locali
	Uso consentito
	Altezza minima
	Rapporto aeroilluminante minimo
	Edifici ultimati alla data

	Basilicata (L. 8/2002)
	S - I
	Commercio e terziario (S-I)
	2,7 metri
	1/8 (3)
	23/1/2002 (1)

	Calabria (L. 19/2002)
	S - I
	Residenza, commercio, terziario (S-I)
	2,7 metri
	1/15 (3)
	17/4/2002

	Liguria (L. 24/2001)
	S-I-P-T
	Residenza, turistico-ricettivo (S-I-P-T)
	2,7 metri
	1/8
	6/9/2001 

	Lombardia (L. 13/2009)
	S(4)
	Residenza, attività professionali (S)
	2,7 metri
	1/8
	31/3/2005 

	Molise (L. 25/2008)
	S-I-P
	Commercio, terziario (S-I) residenza, terziario (P) 
	2,7 metri
	1/8(3)
	5/8/2008 

	Puglia (L. 33/2007)
	S-I-P
	Residenza, commercio, terziario (S-P). commercio, terziario (I)
	2,7 metri
	1/8 (3)
	4/12/2007 

	Sicilia (L. 4/2003)
	S
	Residenze (S)
	2,4 metri
	1/8
	30/11/2005 

	Umbria (L. 1/2004) 
	S-T
	Residenza,servizi (S-T) 
	2,2 metri
	1/16 (3)
	11/3/2004 (2)


(1) Data entro cui doveva essere presentata la richiesta di concessione edilizia; (2) L’edificio può essere in costruzione, purché siano completate le parti strutturali; (3) Possibile la ventilazione meccanica in mancanza del rapporto aeroilluminante; (4) Ammesse anche altre tipologie edilizie.
Fonte: Ufficio Studi Confappi-Federamministratori

Nord e Centro Italia

Liguria

La legge 24/2001 opera su un doppio binario: da una parte stabilisce le agevolazioni urbanistiche sui sottotetti, dall’altra amplia (con l’articolo 5) la sua applicazione anche a volumi diversi (quindi anche a interrati, seminterrati, porticati o piani pilotis). Tuttavia tale estensione ha dei limiti, esplicitati nella 16/1/2002, n. 89135. Innanzitutto occorre non sia modificata la sagoma dell’edificio, comprensiva di balconi, bovindi, delle tettoie (che non possono essere chiusi). Viceversa, possono essere chiusi logge, porticati e piani a pilotis, purché non ci sia modifica delle caratteristiche architettoniche essenziali: in buona sostanza, l’ intervento non deve coinvolgere la facciata ma un prospetto secondario, e neanche questo nel caso di edifici storici o con valenze artistiche. Quindi debbono essere rispettati i requisiti igienico sanitari fissati da norme statali e regolamenti locali. Infine, sono vietati scavi o sbancamenti di terreno (per esempio scavi negli interrati per ottenere l’altezza minima). I volumi ricavati possono essere destinati a residenze in senso lato (quindi case di cura e residenze extralberghiere) o ad uso turistico-ricettivo. Non è possibile però snaturare tutta la destinazione d’uso dell’edificio (come con la trasformazione di edifici agricoli interamente in residenziale).

Lombardia

Inserita nel “piano casa”, è di conseguenza l’unica tra le norme di cui parliamo che ha carattere straordinario: la Dia o il permesso di costruire vanno infatti presentate entro il 16 aprile 2011. La norma è scarna e necessiterà di circolari interpretative. Riguarda il recupero “edilizio e funzionale” per edifici ultimati alla data del 31 marzo 2005. Si fa espressamente cenno all’utilizzo di “volumetrie edilizie in seminterrato” per destinazioni accessorie alla residenza, per attività economiche ammesse dagli strumenti urbanistici, nonché per attività professionali. Quindi sarebbero depennati i locali completamente interrati e parrebbero escluso che il seminterrato possa essere trasformato in un’unità abitativa autonoma. Il caso più comune sarebbe in sostanza la trasformazione in una “cantinetta”, un locale di svago e soggiorno. Previsto anche, in ogni caso, il cambio d’uso a studio professionale. 
Gli altri usi consentiti sarebbero solo quelli già ammessi dagli strumenti urbanistici per la zona omogenea considerata. Quindi la facilitazione non attiene alle altezze minime dei locali o ai rapporti aeroilluminanti, ma essenzialmente alla carenza di standard urbanistici per il cambio d’uso da magazzino –locale deposito o da garage a, per esempio, residenza o ufficio. Tuttavia la norma è, altrove, più vaga, perché consente anche, più genericamente, “l’utilizzazione delle volumetrie e delle superfici edilizie per destinazioni residenziali ovvero per altre funzioni ammesse dagli strumenti urbanistici”. Quindi l’accenno specifico ai seminterrati parrebbe da una parte una limitazione per questo tipo di tipologie edilizie (esclusione degli interrati), dall’altra una agevolazione (ammessi anche gli studi professionali). 
Umbria

La norma riguarda i locali al piano terra e i seminterrati (con pareti perimetrali fuori terra almeno per il 25%, vedi Dgr 16/3/05, n. 452). L’uso previsto è residenziale o a servizi, Escluse solo le attività produttive agricole, industriali e artigianali. Debbono essere previste “soluzioni per l’isolamento e la ventilazione delle pareti interrate e dei pavimenti”. Vengono ridotte sia le altezze minime che i rapporti di aeroilluminanti e, per di più, anche tali limiti possono essere inferiori su specifico parere della ASL, che accerti l’idoneità dei vani alla destinazione prevista, compresi i servizi igienici. Non solo: per gli edifici più vecchi (esistenti alla data di entrata in vigore del Dm 5 luglio 1975) neanche le altezze sono vincolanti, salvo comunque il rapporto aeroilluminante di 1/16. 
Infine niente vieta di innalzare i soffitti sovrastanti, pur nel rispetto delle altezze minime dei locali di sopra. Nessun obbligo di standard a parcheggi. Gli interventi non debbono comportare un incremento oltre il 5% degli standards di densità edilizia ed essere compatibili con le caratteristiche storiche e architettoniche dell’edificio. Nelle zone agricole l’incremento massimo di volume e di 100 mq , con volume totale del fabbricato dopo il recupero di 450 mq. Nelle stesse zone è consentita anche l’uso agrituristico o per la commercializzazione dei prodotti agricoli. 
Se le opere sono nei centri storici, occorre preliminare approvazione di Piano attuativo. 

Sud Italia
Basilicata
Il recupero riguarda seminterrati e interrati a queste condizioni:

a) Gli edifici debbono ricadete nel perimetro urbano ed essere destinati in tutto o in parte a residenza e/o ad attività commerciale e terziaria;
b) I locali da recupera debbono essere utilizzati solo a uso terziario e/o commerciale (escluse quindi l’uso a agricolo, a residenze o laboratori e industrie). 

Oltre quanto riportato in tabella, è richiesto il rispetto della normativa vigente in materia di consumi energetici. Escluso il cambio d’uso dei garages esistenti (salvo la loro sostituzione con altri). Possibile invece realizzare soppalchi nei locali con almeno 5 metri di altezza purché non occupino tutto il locale (massimo i 3/4), e si rispettino certi rapporti (il volume del locale diviso la superficie del pavimento più quella del soppalco deve dare 2,7 metri).: Se il volume trasformato non eccede il 15% di quello urbanistico totale dell’edificio, non occorre destinare spazi a parcheggi.

Calabria
Consentito l’uso di seminterrati e interrati a residenziale, commerciale e terziario. Nel primo caso si deve però essere in centro storico e nel secondo e nel terzo in zona B (semicentro). Ammessi i soppalchi, ma le altezze devono comunque rispettare i 2,7 metri. .Gli standard a parcheggi sono necessari solo ove venga superato del 25% l’incremento volumetrico, compensabili con la loro monetizzazione.
Molise
Non solo seminterrati e interrati recuperabili in Molise, ma anche porticati, con qualche regola in più, però. Per le tre tipologie edilizie vale in comune il rispetto della normativa vigente in materia di consumi energetici, sicurezza statica e l’accessibilità totale anche ai soggetti con ridotta capacità motoria. Ma mentre seminterrati e interrati possono avere sia destinazione commerciale che terziaria, i porticati possono essere utilizzati a terziario e a residenza. Inoltre, sempre questi ultimi, debbono avere alternativamente quota rialzata dal piano terra di almeno mezzo metro oppure innalzarsi anche sotto il piano stradale ma solo se sorgono su locali destinati ad altro uso. 
Infine va comunque garantito lo standard a parcheggi (anche se non esiste) e , tra l’altro, è vietato il cambio d’uso dei porticati destinati come pertinenze a garage, a meno che i posti auto non siano traslati in altra zona del fabbricato . Se il volume recuperato non eccede il 20 per cento del volume urbanistico dell’intero edificio, ulteriori standard a parcheggi non sono da reperire: in caso contrario si deve provvedere o con la monetizzazione degli standard o con il recupero di altre aree in compensazione. 
Puglia

Fermi gli usi differenziati previsti (vedi tabella), in Puglia l’iter prevede necessariamente il permesso di costruire con la corresponsione degli oneri standard. E’ possibile la deroga su altezze maggiori a 2,7 previste dagli strumenti urbanistici. Per il resto vale la normativa sui consumi energetici .. A differenza da altrove occorre sempre reperire gli standard a parcheggi (1 mq ogni 10 mc), o anche monetizzarli (vedi circolare nella Dgr 11/3/2009, n. 324) . 
Sicilia
La norma è limitata ai seminterrati e il cambio d’uso può essere solo a residenziale. La Sicilia offre un regalo ai cittadini: la riduzione delle altezze minime da 2,7 a 2,4 metri. E’ però anche l’unica che, oltre a prevedere il contributo di costruzione, chiede che nelle casse della Regione affluisca una somma pari al 20% del valore catastale dei locali oggetto di recupero, da attestare con una perizia giurata allegata. 
Il recupero deve essere conforme alle prescrizioni, nonché alle norme in materia di impianti tecnologici e di contenimento dei consumi energetici.
