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MANSARDE E SOTTOTETTI

Il recupero dei sottotetti

a fini abitativi

Analisi del concetto e dei limiti

di altezza massima degli edifici
posti nei centri storici e nei nuclei
di antica formazione (NAF).

Matteo Rezzonico
Avvocato in Milano

a L.R. Lombardia 12/2005 promuove, a

determinate condizioni, il recupero a

fini abitativi dei sottotetti, per limitare
il consumo di suolo e favorire la messa in
opera di interventi tecnologici per il conteni-
mento dei consumi energetici. Si definiscono
“sottotetti” i volumi sovrastanti I'ultimo pia-
no degli edifici dei quali sia stato eseguito il
rustico e completata la copertura. Per il recu-
pero di ogni singola unitd immobiliare, deve
essere assicurata l'altezza media ponderale
di m 2,40 (ulteriormente ridotta a m 2,10 per
i comuni posti a quote superiori a 600 metri
di altitudine sul livello del mare).

L’art. 64, comma 1, della L.R. 12/2005 pre-
vede, a sua volta, che sono consentiti inter-
venti che realizzino “nuovi volumi”, con
apertura di finestre, lucernari, abbaini e ter-
razzi per assicurare I'osservanza dei requisiti
di aeroilluminazione e per garantire il be-
nessere degli abitanti, nonché, per gli edifici
di altezza pari o inferiore al limite di altezza
massima posto dallo strumento urbanistico,

modificazioni di altezze di colmo e di gronda

e delle linee di pendenza delle falde, unica-

mente per assicurare i parametri di altezza

stabiliti dall’art. 63.

- Nei casi di deroga all’altezza massima, I'al-

tezza minima abitabile non pud essere supe-
. riore a 1,50 metri.

Tuttavia «allinterno dei centri storici e dei
nuclei di antica formazione (NAF) deve esse-
re assicurato il rispetto dei limiti di altezza
massima degli edifici posti dallo strumento
urbanistico; in assenza di limiti, I'altezza
massima deve intendersi pari all’esistentes.

I nuclei di antica formazione (NAF) sono
parti del territorio costituite da tessuti urba-
ni che presentano caratteristiche storiche,
identitarie, morfologiche e tipologiche rico-
noscibili dalla stratificazione dei processi
della loro formazione.

La richiamata disposizione, interpretata in
senso restrittivo, (cioé nel senso che per ri-
spetto del limite di altezza massima deve in-
tendersi il divieto di modifica della sagoma
dell’edificio), costituisce un ulteriore limite al
recupero dei sottotetti che si aggiunge alle
difficolta gia presenti, di natura civilistica,
connesse alla eventuale presenza di regola-
menti condominiali contrattuali contenenti
divieti; ai limiti di modificare le parti comu-
ni, di cui agli artt. 1102, 1120, comma 4. e
1122 cod. civ, ecc.

Il concetto di altezza massima

degli edifici nei centri storici e nei NAF
11 nocciolo della questione sta nel compren-
dere cosa si intenda per rispetto dei limiti di
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altezza massima degli edifici. In proposito, il
TAR Milano, Sez. II, nelle due sentenze (n.
3120/2014 € n. 46/2018), offre un’interpreta-
zione piuttosto rigorosa del concetto di limi-
te di altezza massima dell’edificio, nel senso
che l'altezza esistente non pud coincidere
con l'altezza massima raggiunta dall'edificio
nella sua parte pil elevata, ma deve coinci-
dere con l'altezza della costruzione nelle sue
singole parti. Conseguentemente il recupero
di un sottotetto in zona centro o in zona nu-
clei di antica formazione - mediante realiz-
zazione di una nuova copertura "alla france-
se" - che si & risolta in una sopraelevazione
del colmo esistente fino all'apice dell'edificio,
non pud essere considerata legittima, perché
non rispetta il limite dell’altezza massima.

In altri termini, in zona centro storico o
NAF, la sagoma dell’edificio e lo sviluppo al-
timetrico originario, non possono essere
modificati per incrementare il volume (me-
diante: modifica degli spioventi; mediante
“sfarfallamento delle falde” verso I’alto; me-
diante realizzazione di un tetto alla francese
0 a pagoda o altro).

La vicenda definita dalla sentenza

del TAR Milano 11 gennaio 2018, n. 46
In tale contesto si inquadra la vicenda af-
frontata di recente dal TAR Milano, nella
causa definita dalla sentenza 11 gennaio
2018, n. 46.

Nel caso affrontato dal Tribunale ammini-
strativo lombardo, taluni condémini hanno
presentato opposizione - con ricorso straor-
dinario al Presidente della Repubblica, ri-
tualmente trasposto in sede giurisdizionale a
seguito di opposizione del comune di Milano
- chiedendo l'annullamento del provvedi-
mento emesso in data 4 ottobre 2013 dal di-
rigente del servizio interventi edilizi minori
del comune di Milano, con cui & stato defini-
to il procedimento avviato dai ricorrenti con
la richiesta di verifica preliminare, ai sensi

dell'art. 111 del regolamento edilizio comuna-
le (vigente all’epoca), per un intervento edili-
zio riguardante un immobile in Milano zona
centro.

Nella relazione tecnico-illustrativa, allega-
ta alla richiesta di parere preliminare, in par-
ticolare, € stato prospettato che «la proprieta
desidererebbe recuperare ai fini abitativi le
porzioni del sottotetto esistente realizzando
5 unita immobiliari a destinazione residen-
ziale organizzate a pianta libera. La S.L.P, re-
cuperata ai fini abitativi & pari a 288.69 mq
corrispondenti a un volume virtuale pari a
mc 866.07. Il progetto prevede di uniformare
le due falde disallineate. Il recupero passe-
rebbe attraverso la realizzazione di una «co-
pertura “alla francese", diminuendo, di poco,
Ia quota di colmo della copertura esistente»
e di "nuove aperture" che «saranno realizza-
te in asse con quelle esistenti. Inoltre, l'intro-
duzione del parapetto in muratura, ritmato
dalla presenza dei parapetti in ferro battuto
in corrispondenza delle porte finestre, sotto-
linea il ritmo della composizione della fac-
ciata scandito, appunto, dalle aperture». La
richiesta di parere dei conddbmini si & con-
clusa con l'inciso, per il quale «la nuova co-
pertura nella sua uniformita di disegno non
cambiera la sensazione che si avverte osser-
vando oggi l'edificio che appare, nonostante
gli arretramenti del sopralzo del 1908, forte-
mente unitario».

L’amministrazione comunale ha dichia-
rato l'intervento inammissibile, puntualiz-
zando che «l'immobile risulta ricompreso
nel PGT vigente all'interno del NAF (nucleo
di antica formazione) e classificato come
immobile con valore estetico-culturale-
ambientale, ai sensi dell'art. 12.2.1, lett. d,
del Piano delle regole, con interventi disci-
plinati dall'art. 13.2, lett. ¢, del medesimon.
Sul punto, la P.A. ha fatto espresso riferi-
mento alla disciplina di cui all'art. 9, com-
ma 1, della L.R. 4/2012 - di modifica del
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comma 1 dell’art. 64 della L.R. 12/2005 -
per il quale, all'interno dei centri storici e
dei nuclei di antica formazione, deve esse-
re assicurato il rispetto dei limiti di altezza
massima posti dallo strumento urbanistico
e disponendo che, in assenza di tali limiti,
l'altezza massima deve intendersi pari
all'esistente. Per il comune, quindi, il pro-
getto presentato & illegittimo per contrasto
con l'art. 64, comma 1, della L.R. 12./2005,
posto che «nell'ambito interessato dagli in-
terventi le norme non dispongono limiti
alle altezze degli edifici e che pertanto le
altezze dell'edificio non possono essere
modificate, dovendosi mantenere l'altezza
esistente»,

L'oggetto e i motivi del ricorso

A fondamento dell'impugnazione promossa

dai conddmini, sono stati dedotti i seguenti

motivi:

1. eccesso di potere per travisamento dei
presupposti di fatto; difetto di istruttoria e
di motivazione; violazione degli artt. 63-64
della L.R. 12/2005. In particolare, i ricor-
renti hanno dedotto che, contrariamente a
quanto sostenuto dal comune di Milano, il
programmato intervento non comporte-
rebbe il superamento dell'altezza esistente,
in quanto, «come emerge dalla documen-
tazione agli atti comunali, (...) il fabbricato
di via Donizetti & caratterizzato dalla pre-
senza di alcuni locali sottotetto gia abita-
bili (per dimensioni e per caratteristiche
risalenti...), interessati dalla complessiva
sistemazione richiesta con il parere preli-
minare del 31/05/2013. Ne discende che il
recupero dei restanti locali sottotetto, non
comportando alcun aumento dell'altezza
massima del fabbricato di che trattasi, in
quanto previsto nel rispetto di quella gia
"esistente" (...), determinata dai suddetti
locali sottotetto abitabili, sarebbe chiara-
mente ammissibilex;

2. violazione dell'art. 64 della L.R. 12/2005;
eccesso di potere per irragionevolezza e
contraddittorieta. A sostegno della tesi
proposta, i ricorrenti hanno puntualizzato
di non condividere I'interpretazione del
comune dell’art. 64, comma 1, ultimo peri-
odo, della L.R. 12/2005, posto che, con il
termine "altezza", il legislatore non ha in-
teso riferirsi alla "sagoma" dell'edificio.
Tale interpretazione & infatti contraria al
tenore letterale della norma in esame, lad-
dove la locuzione "altezza massima ()
esistente", al singolare, identifica I'unica
altezza massima dello stabile, cioe il col-
mo della relativa copertura (e non le di-
verse altezze di ogni suo singolo punto,
ovvero la sagoma). Del resto - continua la
parte impugnante - ove il legislatore re-
gionale avesse inteso indicare un altro ge-
nere di limite, per esempio, quello della
"sagoma", avrebbe dovuto e potuto chia-
ramente esplicitarlo. E ancora: l'intervento
avrebbe previsto una modifica della pen-
denza delle falde, nel rispetto dell'altezza
massima esistente. Tanto pill che I'impat-
to visivo sarebbe rimasto inalterato, anzi -
come rilevato dalla Commissione per il
paesaggio, nel parere espresso - la propo-
sta sarebbe stata accolta, trattandosi di in-
tervento «compatibile e migliorativo della
parte terminale dell'edificio, risolvendo al-
cune disomogeneita del raccordo delle fal-
de esistenti»,

La posizione

dell’Amministrazione comunale

In giudizio, il comune di Milano - dopo ave-
re distinto gli ambiti del tessuto urbano mi-
lanese (tra i quali i nuclei di antica formazio-
ne "NAF", nel cui novero ricade I'immobile
controverso) - ha evidenziato che «gli inter-
venti ammessi in questo ambito, previsti
dalla lett. ¢ dell'art. 13.2 delle NTA del Piano
delle regole, sono di manutenzione ordina-
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ria, manutenzione straordinaria, risanamen-
to e restauro conservativo, ristrutturazione
edilizia in tale caso con mantenimento della
sagoma, del sedime e della facciata prospi-
ciente lo spazio pubblico». Senonché «l'in-
tervento proposto dal condominio (...) con-
cerneva appunto il passaggio di categoria
dell'intervento da quella prevista dall'art. 13,
comma 2, lett. ¢), alla lett. d), nonché (...) la
deroga alla disposizione dell'art. 64, comma
1, L.R. 12/05». Per il comune, infatti, la disci-
plina di cui all'art. 64, comma 1, della L.R.
12/2005 «& volta a impedire, all'interno dei
NAF, la modifica dei caratteri storici degli
edifici, consentendo il recupero dei sottotetti
solo attraverso interventi che modifichino le
altezze lasciando integro il fabbricato nel suo
sviluppo altimetrico originario».

La posizione

del Tribunale amministrativo

11 Tribunale amministrativo - dando ragione
all’amministrazione comunale — ha respinto
il ricorso dei condomini, puntualizzando che
non pud sostenersi che I'intervento non de-
termini il superamento dell'altezza massima
dell’edificio condominiale.

Infatti la prevista sostituzione dell'attuale
copertura Con una nuova copertura "alla
francese", finalizzata a uniformare "due falde
disallineate", contrasta con il divieto posto
dallart. 64. In particolare, non pud essere
condiviso - sotto il profilo ricostruttivo della
disciplina speciale - che «l'altezza dell'edifi-
cio, definita come disposto dall'art. 4.8 del
PGT vigente, sia da calcolare in riferimento
all'intradosso della soletta del piano sottotet-
to abitabile».

Per il TAR infatti — che sul punto richiama
la precedente pronuncia n. 3120 del 19 di-
cembre 2014, resa in una fattispecie simile,
caratterizzata dallinnalzamento della falda
del sottotetto fino a una quota inferiore ri-
spetto alla porzione (asseritamente) abitabile

e riguardante un progetto di recupero che
era stato addirittura ritenuto autorizzabile
dal punto di vista paesaggistico - 1a modifica
dell’andamento altimetrico dell’edificio &
sempre vietata in zona centro storico o NAF.

In proposito - continua il TAR Milano nel-
la sentenza 46 del 2018 - non puo invocarsi
l'applicazione dell'art. 4 delle norme di attua-
zione del piano delle regole, quale indice di
rispetto del parametro (“altezza esistente”),
previsto dall'art. 64, comma 1, della L.R.
12/2005. Nell'occasione, la Sezione ha osser-
vato come, in linea di principio, ai fini
dell'interpretazione della disciplina regiona-
le, non sia applicabile la nozione di altezza
risultante dagli elaborati di piano del comu-
ne di Milano, trattandosi di definizioni che
sono state dettate con specifico riferimento
alle disposizioni di un PGT che non prevede
l'indicazione di un'altezza massima. Ne di-
scende che - contrariamente a quanto de-
dotto con il primo motivo - la portata pre-
cettiva dell'art. 64 della L.R. 12/2005 (per il
quale, «in assenza di limiti, I'altezza massi-
ma deve intendersi pari all'esistente») non
pud essere ricavata sulla scorta delle defini-
zioni, contenute nel piano delle regole del
comune di Milano, ma deve essere ricostrui-
ta in via autonoma.

Dati i riferimenti di fondo, nella citata pro-
nuncia si & prospettato che tale previsione si
presti a due possibili opzioni interpretative.

La prima pu0 intendersi nel senso che l'al-
tezza esistente debba essere riferita alla quo-
ta pitl alta raggiunta dall'edificio in cui si col-
loca il sottotetto da recuperare.

La seconda pud essere interpretata come
volta a vietare qualunque modificazione
dell'altezza dell'edificio nelle sue singole
parti.

Accedendo alla prima interpretazione -
sostanzialmente corrispondente alla tesi dei
conddmini - si addiverrebbe alla conclusio-
ne che, laddove singole parti di uno stesso
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edificio presentino altezze diverse, le porzio-
ni di sottotetto di quota inferiore potrebbero
essere elevate fino a raggiungere l'altezza
della porzione di quota maggiore.

Accogliendo invece la seconda opzione in-
terpretativa (cioé quella dell’amministrazio-
ne comunale), dovrebbe concludersi che
qualunque modificazione dell'altezza del sot-
totetto da recuperare sia vietata.

11 Tribunale amministrativo ha chiarito
che la locuzione "altezza massima esistente"
¢ riferita al colmo della copertura. Gia il te-
nore letterale della disposizione induce a ri-
tenere che l'altezza esistente non possa coin-
cidere con l'altezza massima raggiunta
dall'edificio nella sua parte pil elevata, bensi
con l'altezza della costruzione nelle sue sin-
gole parti, dovendosi considerare, quale ca-

none dirimente sul piano interpretativo, che
la ratio della disposizione normativa regio-
nale risieda nella finalitd di assicurare, in
mancanza di specifiche disposizioni degli
strumenti urbanistici, la conservazione
dell'esistente, a presidio della possibile alte-
razione del profilo architettonico nelle zone
di particolare pregio architettonico (NAF),
non regolate da previsioni comunali che fis-
sino, per tali ambiti, precise regole in merito
alle altezze da rispettare.

Sulla scorta di quanto rilevato, deve con-
cludersi che il raccordo (mediante la realiz-
zazione di una nuova copertura "alla france-
se"), che si & risolto in una sopraelevazione
del colmo esistente fino all'apice dell'edificio,
giungendo a pareggiare l'altezza dei sottotet-
ti presuntivamente abitabili, & vietato.
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