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01.  INTRODUZIONE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Flessibilità, risparmio energetico e qualità dell’abitare: sono questi i tre elementi che, nel panorama residenziale 

contemporaneo, devono guidare gli indirizzi progettuali degli operatori del settore e l’attività delle istituzioni che, ad ogni livello, 

sia nazionale che internazionale, sono chiamate ad affrontare il tema dell’edilizia del presente e del futuro. 

In tal senso, l’attuale crisi economica ha reso più impellente il cambio di rotta rispetto al passato, favorendo non solo una 

considerevole mutazione della domanda abitativa, ma ponendo anche l’accento sul problema del recupero del considerevole 

patrimonio edilizio esistente. 

Entro questo quadro generale, la posizione dell’Italia non è delle migliori, perché, se da un lato essa è all’apice delle classifiche 

inerenti all’incidenza della crisi sul mercato immobiliare, di quelle relative all’età e all’estensione del patrimonio edilizio esistente 

da riqualificare, dall’altro compare però anche tra quelli dotati di un quadro normativo poco flessibile e perciò incapace di 

cogliere tutte le opportunità offerte dagli intervenuti progressi tecnologici. 

 

In tal senso, è bene considerare che sebbene le nuove esigenze abitative e i nuovi stili di vita richiedano spazi flessibili e non 

troppo estesi, l’insieme delle regole edilizie, frutto di una impostazione normativa vecchia e basata sulla 

standardizzazione dei modelli tipologici, continua ad ingessare l’attività di progettazione. Questa condizione frena 

l’introduzione di innovazioni tecniche e architettoniche, contribuisce a tenere alti i costi di costruzione e di gestione degli 

immobili e impedisce la sperimentazione di soluzioni alternative, ad oggi già diffuse in altri paesi europei, che pur risultano 

idonee a coniugare la qualità dell’abitare con l’esigenza di risparmio energetico.  

 

 

 

Il passaggio dalla fase di ideazione e progettazione a quello di realizzazione è, perciò, attualmente rallentato e ostacolato da una 

serie di procedure stratificate e da vincoli obsoleti che negli anni hanno ridotto il ruolo del progettista a quello di un mero 

interprete delle disposizioni normative, anche contro criteri logici improntati al miglioramento della qualità abitativa e al 

contenimento dei costi e dei consumi. Ciò non è più tollerabile. A tal proposito si ritiene che il problema non stia tanto nel 

deregolamentare il fenomeno costruttivo quanto nell’opportunità di eliminare tutte quelle rigidità che sono frutto di 

esigenze ormai superate.  
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Oggi, infatti, vincolare il riconoscimento di uno standard qualitativo a configurazioni architettoniche e ingegneristiche 

prestabilite è diventato un fattore che limita la possibilità di soddisfare le reali necessità di un’utenza che ha radicalmente 

cambiato le proprie esigenze abitative. 

 

 

Ambiti tematici che costituiscono l’apparato normativo in edilizia, ed enti territoriali competenti in materia edilizia: 

risulta evidente la sovrapposizione di competenze e la conseguente stratificazione di norme discordanti. 

 

La ricerca HABITO si prefigge l’obiettivo di incentivare la ricerca di nuove soluzioni capaci di sostenere il settore 

immobiliare con edifici residenziali che siano al contempo innovativi, di alta qualità ma anche realizzabili in tempi rapidi 

ed a costi contenuti. Il raggiungimento di tale risultato, attraverso l’aggiornamento del quadro normativo, favorirebbe non 

soltanto un più facile accesso da parte delle classi meno abbienti alla proprietà dell’abitazione (realizzando così quanto 

prescritto dall’art. 47 della Costituzione) ma consentirebbe anche di rilanciare nel suo complesso l’economia italiana. 

 

Ciò chiarito, segnaliamo che l’oggetto dell’indagine è stato al momento limitato al caso degli edifici di nuova costruzione, 

omettendo volutamente di prendere in considerazione in questa prima fase tutti i profili e i limiti che pur derivano alla 

progettazione dalle disposizioni di carattere urbanistico (distanze, rapporti plano-volumetrici, altezze, sagome, etc.). La ricerca 

si occupa quindi della progettazione dell’edificio in quanto tale e non dei suoi rapporti con l’ambiente circostante, tema questo 

che potrà essere oggetto di successivi approfondimenti, insieme a quello che riguarda il patrimonio edilizio esistente. 

 

 

La normativa vigente in materia edilizia non presenta una differenziazione 

per quanto riguarda gli edifici di nuova costruzione e quelli esistenti 
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Sul piano metodologico va poi considerato che la ricerca ha inteso rileggere l’attuale situazione a partire dall’analisi di progetti 

edilizi concreti, per giungere poi ad una rilettura critica delle disposizioni normative che oggi impediscono la realizzazione di 

quelle soluzioni abitative che all’estero rappresentano addirittura delle best practice, oppure escludono la riproponibilità di 

costruzioni già esistente e ben note anche all’estero
1

.  

 

 

 

 

La pianta della Torre Velasca di Milano, progettata dallo studio BBPR nel 1958: 

oggi non potrebbe più essere realizzata a causa delle restrittive disposizioni comunali. 

 

 

A tal proposito, segnaliamo che nel fare ciò, si è assunto come modello di riferimento il caso di Milano e perciò la sua 

normativa edilizia; ciò nella consapevolezza, però, che le conclusioni raggiunte ben si prestano ed anzi dovrebbero essere 

estese all’intero territorio nazionale. 

 

 

La ricerca è svolta sul territorio del Comune di Milano, 

e ha come obiettivo l’armonizzazione del contesto tecnico-normativo 

 

Quanto precede si riflette sulla struttura della ricerca HABITO che risulta perciò strutturata in due parti, una analitica e 

una propositiva: la prima è composta da una rilettura del quadro normativo vigente in materia edilizia ed energetica, da 

un’indagine sulla situazione della domanda abitativa in Italia, e in particolare a Milano, e dall’individuazione di casi studio 

internazionali virtuosi; la seconda, invece, è volta ad individuare le modifiche da apportare all’apparato normativo, i nuovi 

parametri per la valutazione della qualità dell’abitare nonché a fornire una serie di informazioni inerenti all’impatto economico 

che queste proposte potrebbero avere in termini di risparmio sia sul processo di costruzione, che su quello di gestione degli 

alloggi. 

 

La ricerca intende aprire un dibattito interdisciplinare a partire da un numero limitato di indicazioni, capaci però di essere 

rappresentative dell’innovazione che sarebbe necessario apportare all’apparato normativo per portarlo al passo con il resto 

d’Europa. 

                                                           

1 L’attuale regolamento edilizio del Comune di Milano, ad esempio, impedirebbe di realizzare una nuova Torre Velasca (costruzione del 1958, su progetto dei 

BBPR), presentando essa alloggi d’angolo di grande metratura ma dotati di servizi igienici ciechi (vd. figura “La pianta della Torre Velasca”). 
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02. L’EDILIZIA, I SUOI PROBLEMI E L’INADEGUATEZZA 

DELL’ATTUALE QUADRO NORMATIVO 

 

 

 

L’edilizia abitativa è notoriamente uno dei settori trainanti dell’economia nazionale e al contempo uno fra i più colpiti dalla crisi 

economica e sociale dei nostri giorni. 

Debito pubblico, disoccupazione, difficoltà per i giovani di accedere al mercato immobiliare sono solo alcune delle plurime 

cause della crisi di un settore che pure ha ancora in sé enormi e naturali potenzialità. Ciò in quanto, se da un lato tutti aspirano 

a possedere una casa di proprietà (aspirazione che è, peraltro, oggetto di specifica tutela costituzionale), dall’altro vi è nel 

Paese un enorme patrimonio edilizio che necessita interventi di riqualificazione o rifacimento integrale. 

Ora, se questa è la situazione attuale, non si direbbe il vero se si individuasse l’unica causa dell’attuale crisi del settore nella 

scarsità dei capitali disponibili. Una tale conclusione, infatti, finirebbe con il nascondere il secondo, e pur prioritario, problema 

della moltiplicazione dei costi degli interventi generato da un sistema normativo e, prima ancora, culturale che è antiquato, 

eccessivamente complesso, spesso contraddittorio e, comunque, frammentato. 

A tale ultimo proposito, non può non rilevarsi che in tempo di mercato unico europeo è davvero paradossale osservare come 

non sia stato ancora possibile realizzare un mercato nazionale del prodotto edilizio. La casa, o per meglio dire il suo progetto 

e il suo processo costruttivo, infatti, non sono attualmente prodotti spendibili, ossia riproducibili, in ogni Regione e Provincia 

autonoma d’Italia e neppure in ogni Comune della stessa Provincia! Troppe e spesso non giustificate sono infatti le differenze 

che corrono fra le diverse normative regionali e finanche tra i singoli regolamenti edilizi o di igiene locali. 

Tutto ciò, come si accennava, ha dei costi che, a ben guardare, non sembrano corrispondere sempre a effettivi benefici. 

Eppure non vi è dubbio che laddove fosse possibile realizzare economie di scala nazionale uniformando quanto più possibile 

discipline, standard costruttivi e tecnologici, sarebbe possibile realizzare processi produttivi più efficienti e perciò meno 

costosi: quindi, abitazioni che, pur dotate di alti standard di qualità, tornerebbero però ad essere accessibili ad un pubblico di 

acquirenti più vasto, con beneficio per tutto il sistema economico nazionale. 

Si tratta di un obiettivo certo ambizioso che presuppone il ripensamento di un intero settore normativo e delle competenze 

costituzionalmente spettanti a vari soggetti istituzionali. Eppure si tratta di un’azione che non sembra più rinviabile unitamente 

alla rivisitazione radicale del modo stesso di normare la materia edilizia. 

 

Tradizionalmente il processo di realizzazione delle abitazioni è stato disciplinato imponendo ai privati specifici obblighi relativi, 

per quanto qui più rileva, al dimensionamento degli alloggi, ai rapporti aero-illuminanti e più in generale alle loro caratteristiche 

strutturali. E tali obblighi nel tempo sono andati via via moltiplicandosi e sovrapponendosi sino a diventare, talvolta, vetusti 

eppure ancora in vigore. 

Questo è quanto è accaduto, ad esempio, a talune disposizioni di ordine igienico-sanitario come quelle inerenti al 

dimensionamento degli alloggi. Norme che sono entrate in vigore quando gli ambienti domestici erano ancora riscaldati con 

stufe a legna o a carbone, illuminate con lampade ad olio e vissute da persone i cui ritmi biologici erano collegati a quelli 

naturali, oggi sono ancora in vigore in tempi di teleriscaldamento, lampade a basso consumo, aerazione meccanizzata e, più in 

generale, stili di vita che non giustificano più certe rigidità normative. Persa la loro valenza sanitaria (il problema, un tempo era 

rappresentato dai frequenti casi di intossicazione da CO
2
), le disposizioni richiamate appaiono oggi imposizioni prive di senso, 

che limitano inutilmente la libertà di progettisti e proprietari, senza che ciò concorra a realizzare interessi pubblici di alcun tipo.  

 

Quanto precede non è che uno degli innumerevoli casi in cui il dato normativo è stato superato dal progresso tecnologico 

senza che se ne sia preso atto. Ciò è particolarmente grave, perché tanto più il possibile si allontana, o si oppone addirittura, 

al doveroso, tanto più si generano costi che finiscono per escludere dal diritto alla casa ampie categorie di possibili acquirenti. 

Eppure a tutto ciò il diritto può ancora rimediare, prendendo atto delle trasformazioni sociali e tecnologiche frattanto 

intervenute, adeguando alla contemporaneità le regole costruttive mediante l’introduzione di modelli flessibili capaci di 

assicurare la cura di certi interessi senza però frustrare la libertà e l’innovazione dei privati. D’altra parte, deve anche 

considerarsi che sotto l’influsso della normativa comunitaria il fattore tecnologico e, nello specifico, quello volto ad attenuare il 

consumo energetico degli edifici o l’inquinamento acustico che in essi si realizza, sta già pervadendo l’ordinamento, ponendo 

agli operatori seri problemi di coordinamento normativo insieme ad una miriade di altre discipline. 

Da qui, quindi, prende le mosse la ricerca HABITO. 
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02.01   La complessità strutturale: la legislazione multilivello 

L’attività edilizia è oggetto di una accentuata proliferazione normativa la cui integrazione e sovrapposizione ha come effetto 

inevitabile quello di creare un insieme di prescrizioni spesso incongruenti e irrazionali, che generano continuamente ostacoli 

e incertezze in capo agli operatori del settore. 

Tale stato di cose ha molte cause tra cui indubbiamente la frammentazione delle competenze normative tra più livelli di 

governo: Comuni, Province, Regioni, Stato, istituzioni dell’Unione europea, sono tutti soggetti che producono regole che 

direttamente o indirettamente vengono a formare un groviglio in cui è difficile districarsi. 

Sul punto è bene considerare che l’attività edilizia è parte del più ampio governo del territorio
2

,
 

materia questa oggetto di 

competenza legislativa concorrente tra Stato e Regioni. Allo Stato spetta dunque fissare i (soli) principi fondamentali e alle 

Regioni le norme di dettaglio. Conseguenza di questo stato di cose è che chi voglia esercitare un’attività edilizia in Lombardia 

dovrà necessariamente rispettare non uno, ma due corpi normativi, ossia il d.P.R. n. 380/2001 (c.d. “Testo unico in materia 

edilizia”) e la l.r. n. 12/2005 sul governo del territorio. Ma non è tutto. 

Come si è già anticipato, infatti, anche gli enti locali hanno competenze specifiche in materia di edilizia. Ai Comuni, in 

particolare, spetta la regolamentazione delle modalità costruttive specie per quanto attiene al rispetto delle normative tecnico-

estetiche, igienico-sanitarie, di sicurezza e vivibilità degli immobili e delle pertinenze degli stessi, ma anche le modalità di 

compilazione dei progetti, i termini e le modalità per il rilascio del permesso di costruire, la presentazione delle segnalazioni 

certificate di inizio attività ed altro ancora. E tali prerogative i Comuni le espletano mediante l’emanazione di specifici 

regolamenti locali, tra cui quello edilizio e quello di igiene. In particolare, è con il regolamento di igiene che i Comuni 

determinano in maniera dettagliata standard qualitativi capaci di preservare la salubrità degli ambienti. In tal senso, il 

regolamento adottato dal Comune di Milano nel 1994 dedica un intero titolo all’igiene edilizia delle nuove costruzioni e fissa 

regole precise in tema, ad esempio, di aerazione dei locali o di dimensionamento degli alloggi. 

 

Quello che si è su descritto è però un modello normativo essenzialmente inadatto ad assicurare la coerenza del sistema tant’è 

che le disposizioni emanate dalle autonomie locali e le relative prassi amministrative, non di rado,  presentano incongruenze tali 

da rappresentare un vero e proprio ostacolo all’iniziativa economica privata. Non è infrequente, infatti, che anche Comuni tra 

loro confinanti prevedano, ad esempio, requisiti per il rilascio del titolo abilitativo,  tempi o formalità differenti generando in tal 

modo complicazioni e costi ingiustificati che ricadono inevitabilmente in capo a cittadini e imprese. 

 

Come se tutto ci non bastasse, deve infine considerarsi che il quadro descritto è ulteriormente complicato dalla normativa 

prodotta dalle istituzioni dell’Unione europea, soprattutto quella inerente ai temi del risparmio e dell’efficientamento energetico, 

questioni, queste, che negli ultimi anni stanno condizionando sempre di più le modalità costruttive anche per quanto riguarda 

l’uso di prodotti edilizi innovativi (vd. infra). 

 

 

 

02.02   La complessità eventuale, ossia la presenza di norme di rango diverso per la disciplina dello 

     stesso fenomeno 

Alla complessità strutturale su descritta e derivante dall’attribuzione a diversi soggetti istituzionali di specifiche competenze 

normative, deve poi aggiungersi quella che si determina ogni qualvolta la stessa materia è disciplinata da più atti normativi. Si 

tratta di un fenomeno che si determina soprattutto quando l’introduzione di nuove regole avviene senza procedere 

contestualmente all’abrogazione o al coordinamento delle vecchie. Si tratta di una prassi diffusa, che rende il sistema sempre 

più complesso e genera incertezza nell’azione degli operatori del settore (in particolar modo, dei progettisti) costretti 

soventemente a trasformarsi da tecnici a interpreti. 

Con riferimento a tale questione si pensi ad esempio al dimensionamento degli alloggi, tema questo disciplinato da più testi 

normativi come il d.m. 5 luglio 1975 e poi anche, per quanto riguarda gli aspetti legati al superamento e all’eliminazione delle 

barriere architettoniche, la l. n. 13/1989, il d.m. 14 giugno 1989, il d.P.R. n. 503/1996 cui vanno poi aggiunte le disposizioni 

regionali (in Lombardia la l.r. n. 6/1989) e quelle  contenute nei regolamenti edilizi e di igiene comunali. 

 

Una situazione del tutto similare, d’altra parte, si ritrova anche con riferimento ad altri parametri edilizi, come l’altezza media 

minima dei locali, l’aerazione e l’illuminazione, come meglio chiarito nella tabella di seguito riportata. 

                                                           

2 Cfr Corte cost. n. 362/2003 
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02.03   Quadro esplicativo delle norme che regolano specifici aspetti legati all’edilizia residenziale 

La ricerca HABITO ha intrapreso un’analisi delle normative riguardanti alcuni elementi progettuali, suddivisi nei 5 livelli 

gerarchici in cui è articolata la normativa edilizia (nel caso di Milano): 

1 - Unione europea 

2 - Stato 

3 - Regione Lombardia 

4 - Provincia di Milano (o enti sovracomunali) 

5 - Comune di Milano 

 

Legenda 

 

 

A – DIMENSIONE DEI LOCALI 

2 Stato DM (Sanità) del 5 luglio 1975 

Modificazioni alle istruzioni ministeriali 20 giugno 1896, relativamente all'altezza minima ed ai 

requisiti igienico-sanitari principali dei locali di abitazione.  

Art. 2 

Art. 3 

 

Legge 9 gennaio 1989, n.13 

Disposizioni per favorire il superamento e l’eliminazione delle barriere architettoniche negli 

edifici privati. 

 

DM (Lavori Pubblici) 14 giugno 1989, n.236 

Prescrizioni tecniche necessarie a garantire l’accessibilità, l’adattabilità e la visitabilità degli 

edifici privati e di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata e agevolata, ai fini del 

superamento e dell’eliminazione delle barriere architettoniche. 

 

DPR 24 luglio 1996, n.503 

Regolamento recante norme per l’eliminazione delle barriere architettoniche negli edifici, 

spazi e servizi pubblici. 

 

3 Regione Lombardia LR 20 febbraio 1989, n.6 

Norme sull’eliminazione delle barriere architettoniche e prescrizioni tecniche di attuazione. 

 

5 Comune di Milano Regolamento Edilizio – 1999 

Art. 35 – Superficie degli alloggi. 

Art. 36 – Superficie minima utile degli ambienti. 

Art. 37 – Cucine, spazi di cottura, locali bagno e servizi igienici. 

 

Regolamento di Igiene – 1995 

Art. 3.4.12 – Superfici minime degli ambienti. 

 

B – ALTEZZA MEDIA MINIMA 

2 Stato DM (Sanità) del 5 luglio 1975 

Modificazioni alle istruzioni ministeriali 20 giugno 1896, relativamente all'altezza minima ed ai 

requisiti igienico-sanitari principali dei locali di abitazione. 

Art. 1 

 

5 Comune di Milano Regolamento Edilizio – 1999 

Art. 34 – Altezze minime dei locali. 

Art. 38 – Soppalchi. 

 

Regolamento di Igiene – 1995 

Art. 3.4.10 – Altezze minime dei locali. 

Art. 3.6.0 – Soppalchi superficie ed altezza. 
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C – AERAZIONE 

2 Stato DM (Sanità) del 5 luglio 1975 

Modificazioni alle istruzioni ministeriali 20 giugno 1896, relativamente all'altezza minima ed ai 

requisiti igienico-sanitari principali dei locali di abitazione. 

Art. 5 

Art. 6 

Art. 7 

 

5 Comune di Milano Regolamento Edilizio – 1999 

Art. 46 – Ambienti di servizio. 

Art. 48 – Aerazione dei servizi igienici 

 

Regolamento di Igiene – 1995 

Art. 3.4.7 – Aerazione attivata: condizionamento – ventilazione meccanica. 

Art. 3.4.17 – Ambienti di servizio. 

Art. 3.4.19 – Servizi igienici. 

 

D – ILLUMINAZIONE DEI LOCALI 

2 Stato DM (Sanità) del 5 luglio 1975 

Modificazioni alle istruzioni ministeriali 20 giugno 1896, relativamente all'altezza minima ed ai 

requisiti igienico-sanitari principali dei locali di abitazione. 

Art. 5 

Art. 6 

Art. 7 

 

5 Comune di Milano Regolamento Edilizio – 1999 

Art. 43 – Illuminazione. 

Art. 44 – Requisiti di illuminazione naturale e diretta. 

Art. 45 – Parti trasparenti. 

 

Regolamento di Igiene – 1995 

Art. 3.4.14 – Illuminazione. 

Art. 3.4.15 – Requisiti di illuminazione naturale e diretta. 

 

E – ENERGIA 

2 Stato DLgs del 19 agosto 2005, n.192 

Attuazione della Direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell’edilizia. 

 

DLgs del 29 dicembre 2006, n.311 

Disposizioni correttive ed integrative al DLgs del 19 agosto 2005, n.192, recante attuazione 

della direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell’edilizia. 

 

DLgs del 30 maggio 2008, n.115 

Attuazione della Direttiva 2006/32/CE relativa all’efficienza degli usi finali dell’energia e i 

servizi e abrogazione della direttiva 93/76/CEE. 

 

Piano di azione nazionale per le energie rinnovabili (11 giugno 2010 - 

Direttiva 2009/28/CE) 

Disposizioni per l’adempimento di obblighi derivanti dall’appartenenza dell’Italia alla Comunità 

europea - Legge comunitaria 2008. 

 

DM del 26 giugno 2009 

Linee guida nazionali per la certificazione energetica. 

 

DPR del 2 aprile 2009, n.59 

Regolamento di attuazione dell’articolo 4, comma 1, lettere a) e b), del DLgs del 19 agosto 

2005, n.192, concernente attuazione della Direttiva 2002/91/CE sul rendimento energetico in 

edilizia 

DLgs del 3 marzo 2011, n.28 

Attuazione della Direttiva 2009/28/CE sulla promozione dell’uso dell’energia da fonti 

rinnovabili, recante modifica e successiva abrogazione delle Direttive 2001/77/CE e 

2003/30/CE. 

 

3 Regione Lombardia Decreto 11/06/2009, n°5796 

”Procedura di calcolo per la certificazione energetica degli edifici” 
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F – COLLEGAMENTI VERTICALI 

2 Stato DM (Interno) 16 maggio 1987, n.246 

Norme di sicurezza antincendi per gli edifici di civile abitazione. 

 

DM (Lavori Pubblici) 14 giugno 1989, n.236 

Prescrizioni tecniche necessarie a garantire l’accessibilità, l’adattabilità e la visitabilità degli 

edifici privati e di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata e agevolata, ai fini del 

superamento e dell’eliminazione delle barriere architettoniche. 

 

DPR 24 luglio 1996, n.503 

Regolamento recante norme per l’eliminazione delle barriere architettoniche negli edifici, 

spazi e servizi pubblici. 

 

UNI 10803/99 

Scale prefabbricate - Terminologia e classificazione 

 

UNI 10804/99 

Scale prefabbricate - Rampe di scale a giorno - Dimensioni e prestazioni meccaniche 

 

3 Regione Lombardia LR 20 febbraio 1989, n.6 

Norme sull’eliminazione delle barriere architettoniche e prescrizioni tecniche di attuazione. 

 

5 Comune di Milano Regolamento Edilizio – 1999 

Art. 30 – Scale. 

 

Regolamento di Igiene – 1995 

Art. 3.6.5 – Scale di uso collettivo a servizio di più alloggi: aeroilluminazione. 

Art. 3.6.6 – Caratteristiche delle scale ad uso comune ed a chiocciola. 
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02.04   L’obsolescenza normativa 

La normativa che ha ad oggetto l’attività edilizia si caratterizza per un elevato grado di obsolescenza che, spesso, costringe gli 

operatori del settore all’adozione di soluzioni tecnologiche superate e costose. Eppure, la spinta del diritto dell’Unione europea, 

da un lato, e la continua ed incessante evoluzione tecnologica, dall’altro, consentirebbero (e spesso impongono) un importante 

risparmio dei costi di costruzione e l’utilizzo di modelli abitativi al passo coi tempi. D’altra parte, negli ultimi anni le tematiche 

energetiche e ambientali sono diventate particolarmente importanti comportando una ridefinizione delle fasi del processo 

edilizio e un miglioramento dei requisiti di comfort abitativo. 

Così, per quanto concerne, in particolare, il tema dell’energia, è bene considerare che la Strategia Energetica Nazionale 

dell’ottobre 2012, nel perseguire l’obiettivo dell’efficientamento energetico nazionale attribuisce grande rilevanza al tema 

dell’edilizia, prevedendo, tra l’altro, standard costruttivi più stringenti. A tal proposito, comunque, è bene considerare che 

attualmente, le principali innovazioni normative nel settore edilizio hanno una genesi comunitaria in considerazione delle 

implicazioni energetiche connesse al settore. Ad oggi, infatti, il fabbisogno energetico dell’edilizia rappresenta il 40% del 

consumo totale di energia dell’Unione europea. La riduzione del consumo di energia di tale comparto, quindi, è una priorità sia 

allo scopo di onorare l’impegno alla riduzione delle emissioni di gas serra assunto con il Protocollo di Kyoto, sia per il 

conseguimento dei prefissati obiettivi di efficienza e risparmio energetico (“strategia Europa 2020”) che impongono una 

riduzione, entro il 2020, del 20% dei consumi energetici dell’Unione. 

A tal proposito, l’Unione Europea ha preso ad occuparsi del rendimento energetico degli edifici sin dai primi anni del 2000 con 

la direttiva 2002/91/CE, recepita dall’Italia con il D.Lgs. n. 192/2005 e in seguito abrogata dalla direttiva 2010/31/UE relativa 

alle prestazioni energetiche in edilizia.  

Scopo di tale ultima direttiva è il miglioramento della prestazione energetica degli edifici, delle loro parti e unità immobiliari, 

obiettivi questi che l’atto vorrebbe perseguire affidando agli Stati membri il compito di fissare i requisiti minimi di prestazione 

energetica degli edifici e degli elementi edilizi a partire da una certa metodologia di calcolo da essa stessa introdotta. In 

particolare, la direttiva prevede che gli edifici di nuova costruzione non solo dovranno rispettare certi requisiti minimi, ma 

dovranno essere sottoposti pure ad una valutazione di fattibilità per quanto riguarda l’installazione di sistemi di fornitura di 

energia da fonti rinnovabili, pompe di calore, sistemi di teleriscaldamento o telerinfrescamento urbano o collettivo e sistemi di 

cogenerazione. 

Sul punto, si rileva che a partire dal 31 dicembre 2020 tutti gli edifici di nuova costruzione dovranno essere “a energia quasi 

zero” mentre quelli esistenti, destinati a subire ristrutturazioni importanti, dovranno beneficiare di un miglioramento della loro 

prestazione energetica in modo da poter soddisfare i requisiti minimi. Anche gli elementi edilizi che fanno parte dell’involucro 

dell’edificio e che hanno un impatto significativo sulla prestazione energetica dello stesso (ad es. gli infissi) dovranno rispettare 

i requisiti minimi quando siano rinnovati o sostituiti e il tutto dovrà essere oggetto di specifica certificazione. 

 

Ma la direttiva non guarda unicamente al patrimonio edilizio privato dettando al contrario disposizioni puntuali anche per il 

patrimonio immobiliare pubblico, il quale è anzi assoggettato a degli obblighi di efficientamento energetico più stringenti. La 

direttiva 2010/31/UE, infatti, prevede che gli edifici di nuova costruzione occupati da enti pubblici o comunque di loro proprietà, 

dovranno essere a energia quasi zero già a partire dal 31 dicembre 2018. D’altra parte, si segnala che con la recente direttiva 

2012/27/UE sull’efficienza energetica, agli Stati membri è stato prescritto di ristrutturare annualmente, dal 1° gennaio 2014, il 

3% della superficie totale degli immobili detenuti da enti pubblici
3

 e, in secondo luogo, di garantire che questi ultimi acquistino 

esclusivamente prodotti, servizi ed immobili ad alta efficienza energetica. 

Sebbene la direttiva 2012/27/UE non si occupi del solo settore dell’edilizia ma riguardi il tema più generale dell’efficienza 

energetica, deve comunque segnalarsi che nel su primo considerando è detto che «il passaggio a un’economia più efficiente 

sotto il profilo energetico dovrebbe (…) accelerare la diffusione di soluzioni tecnologiche innovative e migliorare la 

competitività dell’industria dell’Unione, rilanciando la crescita economica e la creazione di posti di lavoro di qualità elevata in 

diversi settori connessi con l’efficienza energetica». Sono queste indicazioni estremamente importanti perché incentivano il 

mercato a ricercare e introdurre soluzioni innovative sia per quanto riguarda i prodotti che i sistemi di produzione. 

Se la tendenza europea è all’innovazione, deve tuttavia riscontrarsi che la situazione è diversa a livello nazionale, dove 

l’esistenza di discipline rigide frena o addirittura ostacola l’introduzione di soluzioni nuove e più efficienti. 

Si tratta di una situazione non più accettabile e che dovrebbe essere affrontata introducendo anche nel nostro ordinamento 

modelli normativi nuovi, capaci di adattarsi alle innovazioni tecnologiche senza per questo rinunciare alla tutela degli interessi 

pubblici coinvolti.  

 

                                                           

3 La quota del 3% è calcolata sulla superficie totale degli immobili con una superficie calpestabile totale superiore a 250 m
2 
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02.05 La complessità delle competenze: sul piano soggettivo (più soggetti coinvolti) e oggettivo (le 

  procedure) 

Una complicazione ulteriore all’attività edilizia è poi rappresentata dalla molteplicità degli interessi pubblici coinvolti da tale 

attività e dal groviglio di competenze che ne consegue. 

In proposito il problema è noto da tempo e il Testo unico dell’edilizia ha tentato di affrontarlo introducendo quale elemento di 

semplificazione lo Sportello Unico per l’Edilizia. Un ufficio, quest’ultimo, pensato per essere un punto di accesso unico per 

tutte le vicende amministrative riguardanti il titolo abilitativo e il relativo intervento edilizio perché dotato, tra l’altro, della 

competenza a curare tutti i rapporti fra il privato e i vari uffici o amministrazioni chiamate ad intervenire per la tutela ambientale, 

paesaggistico-territoriale, del patrimonio storico-artistico o alla tutela della salute e della pubblica incolumità (art. 5, del d.P.R. 

n. 380/2001). 

Sebbene l’introduzione di un unico front office abbia di certo facilitato i rapporti del cittadino con l’amministrazione, non può 

tuttavia che rilevarsi che la reale capacità di questo strumento di semplificare in concreto il procedimento edilizio, riducendo i 

termini di attesa e perciò anche i costi di ogni iniziativa imprenditoriale, è alquanto dubbia, riducendosi - in concreto - la sua 

attività a quella di un mero “passacarte”. Immutata, infatti, è rimasta sia la pluralità degli interessi pubblici da prendere in 

esame, sia quella dei soggetti istituzionali coinvolti oltre che quella delle disposizioni legislative e regolamentari che ciascuno di 

essi è chiamato ad applicare. 

Per comprendere pienamente i termini del problema è utile considerare che, a seconda della natura della pratica presentata, 

l’esame del progetto coinvolge non solo gli uffici comunali, ma anche organi tecnici di altre amministrazioni statali e regionali. 

Così, mentre le verifiche in ordine al rispetto delle disposizioni igienico-sanitarie contenute nel regolamento edilizio e in quello di 

igiene spetta alle ASL, è invece compito degli uffici tecnici del Vigili del Fuoco rilasciare i pareri e i nulla osta inerenti alla 

compatibilità dell’intervento con la normativa antincendio
4

 oltre all’esecuzione dei corrispondenti sopraluoghi di controllo. 

Come se ciò non bastasse, ulteriori adempimenti procedurali vengono in rilievo laddove l’attività edilizia coinvolga zone 

individuate come sismiche dalla normativa di riferimento. In tal caso, infatti, al fine di assicurare il rispetto degli stringenti 

standard di sicurezza antisismica fissati con appositi decreti ministeriali, il Testo unico dell’edilizia sottopone tutti gli interventi 

di nuova costruzione o anche solo di consolidamento dell’abitato preesistente (ad eccezione di quelli volti alla manutenzione 

ordinaria o alla rifinitura degli immobili), al controllo preventivo (autorizzazione) e successivo (certificazione) di appositi uffici 

tecnici regionali. 

Particolarmente rilevante è poi anche l’intervento della Soprintendenza per i beni architettonici e paesaggistici, ufficio 

periferico del Ministero per i Beni e le Attività Culturali, cui spetta di verificare preventivamente tutti i progetti incidenti sul 

patrimonio di interesse culturale o paesaggistico, dettando, eventualmente, anche le prescrizioni necessarie. Sul punto deve 

peraltro considerarsi che in materia di tutela paesaggistica, l’attività espletata dalla Soprintendenza non è che uno dei momenti 

di un più ampio procedimento regolato dal D.Lgs. n. 42/2004 e gestito dalle Regioni o dagli enti da questa specificamente 

delegati (quindi Provincie, Enti parco, ovvero Comuni o loro associazioni purché dotati di uffici aventi specifiche competenze 

tecnico-scientifiche)
5

. 

Ora, alla luce di quanto precede, non v’è chi non veda come in un sistema così frastagliato e dominato da competenze 

tecniche specificamente attribuite alla cura di diversi soggetti istituzionali non potrà esservi vera semplificazione fintanto che 

non si attueranno azioni di semplificazione sia sulla disciplina sostanziale, sia sull’organizzazione dell’apparato amministrativo 

chiamato ad esaminare il progetto edilizio. 

 

02.06 Il tema della semplificazione e le sue criticità 

Eccoci dunque all’altro tema cruciale che questa ricerca intende affrontare: la semplificazione della normativa edilizia come 

condizione imprescindibile per la ripresa del mercato immobiliare.  

Si tratta di un tema del quale il legislatore si è più volte occupato introducendo, ad esempio, il citato Sportello Unico per 

l’Edilizia o le dichiarazioni di inizio attività e poi ancora il silenzio-assenso e le autocertificazioni e ciò, sempre con l’obiettivo di 

ridurre i tempi e gli adempimenti imposti al privato al fine di favorirne gli investimenti. 

Ciononostante, nell’osservare quanto si è fatto sino ad oggi, non possiamo che rilevare che si è spesso trattato d i interventi 

parziali e peraltro spesso soggetti a rivisitazioni operate in maniera frettolosa e senza assicurare un raccordo normativo capace 

                                                           

4 D.P.R. n. 151/2011. 
5 Per quanto riguarda la Lombardia, ai sensi della l.r. n. 12 del 2005 le funzioni amministrative per il rilascio dell’autorizzazione 

paesaggistica spettano ai Comuni salvo talune eccezioni riferite a interventi particolarmente significativi, per i quali persiste intatta la 

competenza dell’ente regionale. 

Per il Comune di Milano è oggi competente al rilascio dell’autorizzazione paesaggistica l’Ufficio Tutela Beni Ambientali. 
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di rendere la disciplina di agevole e immeditata comprensione e applicazione. In tal senso ne è un chiaro esempio la vicenda 

della d.i.a. edilizia, di recente trasformata in s.c.i.a. e divenuta nuovamente oggetto di dubbi, incertezze e perciò stesso di 

aggravi e quindi costi economici. 

Sul punto occorre essere oltremodo chiari: l’incertezza e l’inadeguatezza normativa non sono fattori fini a se stessi ma 

generano sempre esternalità negative. Sotto un primo profilo è bene considerare che l’incertezza e, comunque, la complessità 

del sistema obbligano il privato e i suoi tecnici ad operare facendo frequentemente ricorso all’opera di legali e di istituti 

assicurativi capaci di trasferire altrove almeno una parte dei rischi economici imputabili a questi fattori. La complessità produce 

poi immediate conseguenze negative anche sul sistema economico nel suo complesso, giacché, insieme agli altri fattori 

endemici del sistema (corruzione, inefficienza del sistema giudiziario, etc.) finisce per allontanare possibili investimenti esteri. 

Ma unitamente ai frequenti e non sempre coerenti cambi di marcia, la complessità ha effetti negativi anche sulla stessa attività 

amministrativa, perché costringe gli uffici a dedicare tempo e risorse all’individuazione, ricostruzione e interpretazione de l 

diritto applicabile. 

D’altra parte, come è stato recentemente affermato, il fatto che «al di là degli intenti e delle pur rilevanti innovazioni avvenute 

nel corso degli ultimi venticinque anni, l’obiettivo di rendere più efficace, efficiente ed economico il sistema amministrativo 

nel settore dell’edilizia sia ben lungi dall’essere raggiunto»
6

 sembra dimostrato sul piano empirico, dal momento che, ancora 

oggi, per conseguire i necessari permessi per costruire e rendere operativo un edificio si rendono necessari 14 procedimenti 

che hanno una durata media complessiva di 257 giorni
7

. 

 

 

 

Tempistiche necessarie per autorizzare, costruire 

e rendere operativo un edificio oggi in Italia. 

 

 

A fronte di tutto quanto precede, sembra allora possibile affermare che ciò di cui oggi si avverte la necessità non è tanto 

l’introduzione di qualche misura di semplificazione procedimentale, quanto piuttosto una rivisitazione complessiva e 

strutturale della materia che offra agli operatori un complesso normativo chiaro e, soprattutto, coerente sia sul piano 

strettamente edilizio che su quello igienico-sanitario, acustico, ambientale, etc.. Una riforma, quindi, che intervenga sulla 

disciplina sostanziale per eliminare le rigidità non necessarie e facilitare il rapporto tra i privati e un apparato amministrativo sin 

qui ingabbiato tra rigidità organizzative e incongruenze normative.  

 

 

 

 

02.07   Il caso specifico della Lombardia 

Dall’analisi dei dati relativi all’estensione media dei Comuni in Italia, e alla popolazione che vi risiede, emerge come la 

Lombardia sia composta oggi da 1544 Comuni, più piccoli dell’estensione media nazionale (-69%), e meno popolosi (-33%). 

Questa situazione discende dal fatto che la Lombardia è suddivisa in un numero di comuni che supera di oltre il 300% la media 

nazionale.  

                                                           

6 L. Torchia, Il sistema amministrativo italiano, Bologna, 2008. 
7 L. Torchia, ibidem. 
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- 69% 

 

- 33% 

La prolificazione dei Regolamenti comunali riscontrata è, quindi, diretta conseguenza della ripartizione politica del territorio. 

Non tutte le normative che coinvolgono l’edilizia, e che quindi hanno i loro effetti sulla conformazione degli edifici, si 

basano su questa suddivisione territoriale: per esempio, le normative energetiche vigenti suddividono il territorio in 6 zone 

climatiche
8

, e conseguentemente impongono differenti regimi energetici ai Comuni rientranti in esse. Dalla mappa risulta 

evidente come i Comuni lombardi appartengano principalmente a due zone climatiche differenti: la E e la F. 

 

 
 

zone climatiche 

 A fino a 600 gradi giorno 

 B tra 601 e 900 gradi giorno 

 C tra 901 e 1400 gradi giorno 

 D tra 1401 e 2100 gradi giorno 

 E tra 2101 e 3000 gradi giorno 

 F oltre 3000 gradi giorno 

 

 

 

Questo dato è facilmente riscontrabile dall’analisi dell’orografia del territorio, che vede la Regione suddivisa principalmente tra 

montagna e pianura, con una porzione collinare intermedia.  

                                                           

8

 La suddivisione del territorio italiano in zone climatiche è da attribuirsi al DPR n°412 del 26-08-1993 “Regolamento recante norme per la 

progettazione, l’installazione, l’esercizio e la manutenzione degli impianti termici degli edifici ai fini del contenimento dei consumi di energia”, 

in attuazione dell’art. 4, comma 4, della legge 9 gennaio 1991, n. 10”, un decreto attuativo della legge 10/91, la legge quadro in materia di 

uso razionale dell'energia e di risparmio energetico sul territorio nazionale. Le zone climatiche sono sei, vengono identificate dalle lettere 

alfabetiche [A, B, C, D, E, F] e ciascuna è definita in funzione dei valori assunti da una grandezza decisamente peculiare, i gradi-giorno (GG). 

I gradi giorno sono specifici di ogni località, indipendentemente dalla localizzazione geografica della stessa. Per cui ogni Comune di Italia è 

connotato da uno specifico valore della grandezza gradi-giorno.  
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Alla luce di questa analisi risulta ancora più smisurato il dato del numero dei Regolamenti Edilizi e di Igiene presenti in Regione. 

Con ciò non si intende mettere in discussione la stessa potestà regolatoria dei Comuni o addirittura il loro potere di 

pianificazione territoriale, ma non si comprende come le costruzioni edilizie presenti in un territorio prevalentemente diviso 

in tre fasce territoriali eterogenee, debbano essere normate e definite nella loro conformazione da oltre 1500 diverse 

disposizioni.  
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03.  LA DOMANDA ABITATIVA 

 

 

La comprensione delle reali esigenze in termini abitativi in Italia, e in particolare in Lombardia e a Milano, è un prerequisito 

necessario per indirizzare la ricerca. Saranno ora analizzati diversi aspetti che, sotto punti di vista differenti, consentono una più 

corretta valutazione dei problemi e delle necessità attuali. 

 

 

03.01    Il caso italiano 

 

La popolazione e le famiglie 

Dall’analisi dei dati ISTAT emerge che, negli anni che ci separano dal 2020, la popolazione italiana crescerà, passando dagli 

attuali 60 a 63 milioni di abitanti, ma con rilevanti differenziazioni geografiche e generazionali: il Centro Nord aumenterà, infatti, 

di 4 milioni di abitanti, mentre il Mezzogiorno ne perderà un milione. I giovani rimarranno stabili, invece la longevità attiva 

porterà ad un accrescimento delle classi d’età più anziane (oltre 65 anni) di circa 2,4 milioni: rispetto al 2011 le previsioni 

ISTAT indicano un aumento pari al 21,6%. 

Tutte le più importanti città italiane cresceranno di abitanti, prime fra tutte Verona (+11,4%), Bologna (+8,1%), Milano 

(+7,5%), Roma (+6,7%) e Firenze (+6,0%). Ogni anno in Italia si formano più di 300.000 nuovi nuclei familiari in seguito a 

matrimoni e separazioni, e a questi vanno aggiunte le libere unioni e i single che vanno a vivere da soli. Questo processo è in 

atto da tempo, e in cinque anni i nuclei familiari sono passati dai 23 milioni del 2006, ai 24,8 milioni del 2011, 

aumentando quindi in media di 359.000 unità all’anno (come saldo fra nuclei nuovi e nuclei cessati). 

 

CENSIMENTO 2011 - COMPOSIZIONE DELLE FAMIGLIE ITALIANE 
 

 

Fonte: elaborazione HABITO su dati ISTAT 

 

L’andamento è tuttavia decrescente, sia per l’attenuarsi dei flussi migratori in entrata, che per la mobilità in uscita, ancora non 

facilmente stimabile. I due terzi delle famiglie italiane sono costituite da più componenti, con circa metà della domanda 

residenziale che necessita di almeno due camere da letto (il 37% di coppie con figli e il 10% di famiglie con un solo genitore); 

la presenza di cospicui nuclei famigliari formati da un singolo componente, in tutte le fasce d’età adulta, è però un aspetto di 

cui la normativa dovrebbe tenere conto, per consentire di realizzare alloggi flessibili e facilmente adattabili ai nuovi stili di vita. 
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L’immigrazione 

L’altro fattore determinante nella domanda di abitazioni è quello relativo all’evoluzione quantitativa e qualitativa 

dell’immigrazione, ormai giunta ad una fase di maturazione più avanzata. L’Italia si è trasformata, nel giro di pochi decenni, da 

un Paese di emigranti ad un territorio interessato da forti flussi migratori in entrata, con una presenza sul territorio connotata 

ormai da caratteri di stabilità e di lunga durata. La presenza dei cittadini stranieri immigrati è cresciuta in modo rilevantissimo in 

soli dieci anni: al censimento 2001, gli stranieri residenti non raggiungevano il milione di unità, oggi il loro numero supera 4,5 

milioni di unità, un valore corrispondente al 7,4% della popolazione italiana. 

 

 

La proprietà delle abitazioni 

Il 79% delle 24,8 milioni di famiglie italiane vive in un’abitazione di proprietà. Oltre cinque milioni di famiglie, pari al 21% 

del totale, vivono in affitto; la quota degli inquilini sale al 72,8% per i cittadini di nazionalità non italiana. 2,5 milioni di nuclei 

familiari vivono in condizione di disagio abitativo: sono per il 56% proprietari (1,4 milioni) e per il restante 44% affittuari (1,1 

milioni). La parcellizzazione della proprietà immobiliare residenziale limita molto le politiche sociali sul tema della casa; nel 

resto del continente europeo, invece, si opta prevalentemente per investire i risparmi familiari nell’affitto di un alloggio e non 

nell’acquisto, scelta dovuta ad un sistema socio-assistenziale che garantisce strutture residenziali di qualità per anziani e senza 

aver la necessità di dover attendere per troppi anni la disponibilità di un posto letto all’interno di esse. 

 

 

Gli investimenti nelle costruzioni 

Il settore delle costruzioni sta vivendo la crisi più grave dal dopoguerra ad oggi. Nel 2012 gli investimenti in costruzioni 

registrano una flessione del 7,6% in termini reali (contro il -6% stimato a giugno) ed un ulteriore calo del 3,8% è previsto per il 

2013. La crisi economica iniziata nel 2007 non ha ancora avuto un punto di svolta in Italia, al contrario di altri casi europei 

dove gli investimenti nelle costruzioni sono aumentati negli ultimi anni. 

 

INDICATORI ECONOMICI 
 

  

Fonte: elaborazione ANCE su dati ISTAT (stima ANCE per il 2012) 

 

In sei anni, dal 2008 al 2013, il settore delle costruzioni avrà perso circa il 30% degli investimenti, collocandosi sui livelli 

più bassi degli ultimi quarant’anni. La caduta dei livelli produttivi coinvolge tutti i comparti, dalla produzione di nuove abitazioni, 

che nei sei anni avrà perso il 54,2%, all’edilizia privata non residenziale, che segna una riduzione del 31,6%, alle opere 

pubbliche, che registrano una caduta del 42,9%. Solo il comparto della riqualificazione degli immobili residenziali mostra 

una tenuta dei livelli produttivi (+12,6%).  
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In Europa si verificano dinamiche differenti: Germania e Francia hanno adottato già dal 2009 misure di medio termine in 

grado di garantire una pianificazione degli investimenti, privati e pubblici, e di assicurare in tal modo più concrete 

prospettive di crescita del settore. Si tratta di politiche rivolte, in particolare, al mercato residenziale, che determinano 

importanti effetti non solo economici ma anche sociali, soprattutto attraverso gli interventi rivolti al miglioramento della qualità 

abitativa e delle prestazioni energetiche degli edifici. 

INVESTIMENTI IN COSTRUZIONI IN ALCUNI PAESI EUROPEI 
 

 

Fonte: elaborazione ANCE su dati Commissione Europea (stima ANCE per l’Italia) 

 

 

 

La domanda abitativa 

La domanda abitativa (domanda espressa complessiva a livello nazionale, cioè le famiglie con propensione all’acquisto di una 

abitazione) sta subendo, negli anni, diverse oscillazioni: con riferimento alle sole città capoluogo di provincia, si passa dalle 

485.000 famiglie del 2001 alle 339.000 del 2011, per arrivare alle 341.000 famiglie del 2012. Il gap tra questo dato e 

quello delle transazioni residenziali evidenzia la questione della mancata corrispondenza della domanda con l’offerta: le 

superfici richieste nel 2012 sono pari a 94 milioni di m
2

, mentre le transazioni prevedibili per l’anno si attestano a circa 50 

milioni di m
2

. Permane pertanto una domanda residuale non soddisfatta di dimensioni rilevanti, pari a 44 milioni di m
2

, 

che nel 2013 dovrebbe ulteriormente crescere. Il 14% della domanda residenziale si concentra nelle tre città maggiori: Roma, 

Milano e Napoli. 

 

Dal punto di vista del “prodotto”, la domanda si sta spostando verso la ricerca di un’immobile di taglio non grande, in cui 

non siano necessari lavori interni (quindi nuovo o già ristrutturato), anche inserito in un condominio, ma con una elevata 

attenzione ai costi energetici. 

 

DOMANDA ESPRESSA A LIVELLO NAZIONALE E TRANSAZIONI DI IMMOBILI RESIDENZIALI (VALORI ESPRESSI IN MIGLIAIA) 
 

 

Fonte: atlante CENSIS della domanda immobiliare, 2012 
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RAPPORTO FRA DOMANDA ESPRESSA E TRANSAZIONI DI IMMOBILI RESIDENZIALI 
 

 

Fonte: atlante CENSIS della domanda immobiliare, 2012 

 

 

 

La consistenza del patrimonio abitativo esistente e i consumi energetici 

L’età del patrimonio abitativo è di fondamentale importanza: da esso dipende la qualità edilizia del manufatto, e la facoltà dello 

stesso di adattarsi alle nuove esigenze abitative; essa è anche un parametro di confronto molto importante dal punto di vista 

della sostenibilità, poiché gli immobili recenti presentano un consumo di energia sensibilmente inferiore rispetto a quelli 

realizzati nei decenni precedenti. Si calcola che in Italia un’abitazione di circa 120 m
2

 realizzata nel 2010 consumi il 42% in 

meno rispetto ad un immobile analogo costruito cinque anni prima, mentre il risparmio sale al 60% se confrontato con un 

immobile realizzato vent’anni prima. 

 

 

 

03.02    Il caso di Milano 

 

La revisione del Piano di Governo del Territorio (PGT) e la preparazione dell’EXPO2015 contribuiranno a definire quello che sarà 

Milano nella seconda parte del decennio in corso. La città, un’area urbana di quasi cinque milioni di abitanti, dalle 

dimensioni e dai confini poco definiti e variabili a seconda dei fattori che vengono analizzati, si sta innovando e 

rimodernando, cercando di dare risposte alle richieste della società e dei mercati.  

 

 

 

Demografia 

Dopo aver perso quasi mezzo milione di abitanti rispetto al picco dei primi anni settanta, Milano ha ripreso ad attirare 

popolazione nel corso dell’ultimo decennio, arrivando a quasi 1,34 milioni di abitanti agli inizi del 2012. Se dovesse proseguire 

la crescita degli ultimi anni, la città si ripopolerà, e potrà tornare facilmente a superare 1,4 milioni di abitanti entro il 2020, 

come previsto da Scenari Immobiliari. 
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EVOLUZIONE DELLA POPOLAZIONE A MILANO DAL 1971 AL 2011 CON PREVISIONE FINO AL 2020 
 

 

Fonte: elaborazione Scenari Immobiliari su dati ISTAT 

 

Questo incremento di popolazione deriva dalla somma tra una dinamica naturale (nascite meno decessi) e una dinamica 

migratoria (interna ed esterna). La dinamica naturale è risultata fortemente negativa a partire dagli anni ottanta, ma ha fatto 

registrare un miglioramento nel primo decennio del 2000, rimanendo pur sempre negativa. Le previsioni per il decennio in 

corso non sono facili, ma se in città dovesse proseguire l’afflusso di giovani coppie, in particolare straniere, il saldo naturale 

potrebbe tendere al pareggio. Relativamente al saldo migratorio, questo è formato a sua volta da due componenti: quella 

interna e quella estera. Questa somma è data, infatti, da un saldo migratorio verso altri Comuni italiani (in particolare i Comuni 

dell’hinterland) costantemente negativo, e da un saldo migratorio estero abbondantemente positivo (con una media di 

quindicimila stranieri in più ogni anno in città).  

 

 

ANDAMENTO POPOLAZIONE (DATI CENSUARI) 

 
Fonte: elaborazione Scenari Immobiliari su dati ISTAT 

 

Le proiezioni statistiche Istat prevedono che tra il 2010 e il 2020 in Lombardia vi sarà un incremento del 16,5% degli over-65 

anni, con una crescita che supererà il 36% per gli ultra ottantenni. Questo porterà nel 2020 gli abitanti con più di 65 anni ad 

essere il 22% del totale, mentre il 7% avrà più di 80 anni. 

Per la città di Milano questi dati saranno sicuramente più elevati, considerato che già nel 2010 il 23,6% degli abitanti aveva più 

di 65 anni. L’invecchiamento della popolazione è almeno in parte bilanciato dalla presenza degli stranieri, che nel 2010 

costituivano il 16,4% dei milanesi (erano l’8% solo dieci anni fa): tra loro, solo il 2% ha più di 65 anni. 

Questo panorama comporta cambiamenti legati a nuovi stili di vita, con una terza età sempre più attiva e occupata, un 

incremento della necessità di cure, spazi e luoghi pubblici accessibili, di alloggi adeguati e di assistenza. 
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RESIDENTI OVER-65 E OVER-80 IN LOMBARDIA (2010 E PREVISIONI 2020) 

 2010 2020 Δ 2010 - 2020 

 over65 in Lombardia 1.990.483 2.319.520 + 16,5% 

 over80 in Lombardia 549.286 749.355 + 36,4% 

Fonte: ISTAT - *previsione scenario centrale 

 

STRANIERI RESIDENTI A MILANO E IN LOMBARDIA (2010 E PREVISIONI 2020) 

 2010 2020 Δ 2010 - 2020 

 residenti stranieri a Milano 
217.324 

16,4% 

336.417 

24.0% 

+ 119.093 

+ 7,6% 

 residenti stranieri in Lombardia 
1.064.447 

10,7% 

1.648.386 

15,7% 

+ 583.939 

+ 5,0% 

Fonte: elaborazione Scenari Immobiliari su dati ISTAT 

 

DISTRIBUZIONE PER FASCIA DI ETÀ DEI RESIDENTI STRANIERI A MILANO (PREVISIONI 2020) 

fascia d’età Distribuzione popolazione straniera 

0 – 14 17,4% 

15 – 64 80,4% 

> 65 2,2% 

Fonte: elaborazione Scenari Immobiliari su dati ISTAT 

 

 

 

La domanda abitativa nel territorio metropolitano 

L’estensione dell’area metropolitana del Comune di Milano e la sua varietà in termini di tipologie edilizie ed utenti, portano a 

rilevare scenari opposti per quanto riguarda la domanda espressa e le transazioni di vendita: nel capoluogo si registra il 

53,2% di domanda espressa, contro il 46,8% della restante area metropolitana, mentre le transazioni salgono a 58,3% 

nell’area metropolitana e scendono al 41,7% per i rimanenti Comuni. 

 

 

 

Il mercato residenziale 

La crisi occupazionale e l’aumento della pressione fiscale stanno comprimendo la domanda delle famiglie, anche se a Milano, 

in particolare, questa risulta ancora apprezzabile. L’aumento della disoccupazione e dell’incertezza economica condizionano 

i comportamenti degli investitori, e a tutto questo si aggiunge l’inasprimento delle imposte sulle proprietà immobiliari. 

 

 

Andamento del numero di compravendite del settore residenziale a Milano, anni 2010 – 2020 

 2010 2011 2012* 2013* 2014* 2015* 2016* 2017* 2018* 2019* 2020* 

 TOTALE COMPRAVENDITE 26.800 25.800 26.500 27.300 29.000 31.500 32.000 30.000 29.000 28.000 27.100 

 di cui nuovo 24.500 23.700 24.600 25.000 25.300 27.200 27.400 26.000 25.300 25.000 24.200 

 di cui usato 2.300 2.100 1.900 2.300 3.700 4.300 4.600 4.000 3.700 3.000 2.900 

Fonte: Scenari Immobiliari - *previsione 
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ANDAMENTO DEI PREZZI MEDI REALI DEL SETTORE RESIDENZIALE A MILANO 
 

 

Fonte: Scenari Immobiliari - * previsione di inflazione media annua al 2% 

 

 

Nel mercato immobiliare milanese la domanda residenziale è composta solo in parte dalla componente locale, mentre c’è 

un’alta presenza di compratori (per uso diretto, per reddito o per investimento) proveniente dal resto del Paese. 

E’ forte la domanda di locazione, anche per brevi periodi; nel 2011 le compravendite residenziali hanno avuto un calo 

attorno al 3,7%, arrestandosi ai 25.800 immobili scambiati. Ci si aspetta però un’inversione di tendenza e in generale, almeno 

nel prossimo quinquennio, si attende una fase di crescita del mercato, trainata anche dall’aspettativa dell’EXPO2015. La 

crescita sarà trainata dall’offerta, che dovrà tenere sempre più in considerazione le esigenze emergenti della sostenibilità 

ambientale e dell’accesso alla casa per le categorie più deboli. Gli interventi dovranno essere radicali anche sul patrimonio 

edilizio usato, costringendo a pensare soluzioni innovative. In centro, in particolare, si sta verificando un importante ritorno 

della funzione residenziale, spesso con riqualificazioni di edifici ormai lasciati vuoti dagli uffici in cerca di spazi più adeguati in 

immobili moderni del semicentro o nelle aree industriali dismesse e riqualificate. 

 

 

 

La consistenza del patrimonio abitativo esistente 

Lo spazio abitativo medio per persona di Milano (ottenuto dividendo il totale della superficie delle residenze per la 

popolazione) è 40,8 m
2

 (inferiore per esempio a Madrid con 53,3 m
2

 per abitante; tutte le altre città scendono al di sotto dei 

quaranta metri quadri, con una media di 38,3 m
2

, fino ad arrivare a Londra, intorno a trenta metri quadri). Milano è la città con 

le case più grandi nel panorama europeo: la dimensione media degli alloggi (ottenuta dividendo il totale della superficie delle 

residenze per il numero degli alloggi), è di 80, 6 m
2

, contro per esempio quella di Parigi di 59,6 m
2

. Negli ultimi anni sono 

tuttavia in lieve calo le dimensioni medie degli immobili, in quanto la tendenza è di realizzare condomini con un elevato numero 

di alloggi che presentano quindi una superficie minore. Milano presenta la percentuale più elevata di appartamenti, che 

rappresentano il 99,3% delle abitazioni complessive, contro una media europea del 78,3%. 

 

 

 

La nuova costruzione e l’housing sociale 

L’invecchiamento della popolazione, la crescita della componente straniera, l’incremento di nuclei unifamiliari, le limitate 

capacità di spesa generali, pongono con evidenza il tema della casa, in particolare dell’abitazione a basso costo. Se a questo 

aggiungiamo la necessità di abitazioni temporanee per studenti, per lavoratori non residenti, temporaneamente impiegati a 

Milano, o per i familiari di persone ricoverate in strutture sanitarie cittadine appare evidente come uno dei temi principali che le 

istituzioni pubbliche si troveranno ad affrontare nel prossimo decennio sarà proprio quello dell’housing sociale. 
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QUOTA DI SOCIAL HOUSING SUL PATRIMONIO IMMOBILIARE RESIDENZIALE (OTTOBRE 2011) 

 numero alloggi % social housing 

 Amsterdam 393.310 49,9 

 Berlino 1.978.980 12,7 

 Copenhagen 296.960 20,2 

 Londra 3.281.030 26,0 

 Milano 675.072 7,2 

 Parigi 1.344.200 16,8 

 Stoccolma 442.620 20,2 

 Vienna 994.390 24,0 

Fonte: Scenari Immobiliari 

 

La quota di alloggi in regime di social housing in Italia è in generale bassa rispetto alla media europea e il confronto risulta 

ancora più impietoso se confrontato con i paesi del nord Europa. A Milano poco più del 7% del patrimonio immobiliare 

residenziale è in regime di social housing, pubblico o privato, contro una media delle grandi città europee attorno al 14%.  

Occorre far incontrare l’offerta abitativa con la diversità della domanda sociale, sperimentando anche forme innovative che 

garantiscano integrazione sociale, rispondendo ai bisogni delle fasce più deboli e dei giovani attratti in città.  
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04. LA PROSPETTIVA ENERGETICA PER L’ABITARE E 

L’INFLUENZA DELLE SCELTE PROGETTUALI 

 

 

Le normative energetiche rivestono un ruolo preponderante nell’orientare gli sviluppi futuri dell’edilizia: a livello europeo 

vengono emanate, da oltre 10 anni, direttive volte al risparmio energetico, all’aumento delle prestazioni degli impianti e al 

maggior sfruttamento delle fonti di energia rinnovabili, che ogni paese deve recepire con conseguenti forti ripercussioni a 

diverse scale. Inoltre la domanda abitativa attuale è differente da quella del passato, perché nonostante la richiesta di case a 

basso costo sia una costante, ora la collettività è in generale maggiormente aggiornata e informata e la questione energetica è 

percepita come un requisito importante da tutte le fasce della popolazione che si trovano a dover investire nel mercato 

immobiliare. La qualità degli ambienti è un elemento considerato basilare nelle nuove costruzioni, e rappresenta l’obiettivo 

fondamentale da perseguire nelle riqualificazioni. A livello economico, inoltre, la voce maggiore di spesa è rappresentata 

attualmente dai costi di gestione dei manufatti edilizi, e quindi dal fabbisogno energetico degli stessi. Da questo breve quadro 

emerge come l’analisi delle prospettive fornite dalle normative energetiche in materia di edilizia sia di grande importanza 

nel percorso intrapreso dalla ricerca HABITO. 

 

 

 

04.01   Gli obiettivi comunitari 

Di seguito si riportano le principali direttive europee che hanno segnato le tappe del processo di riduzione dei consumi 

energetici in edilizia. Le disposizioni legislative che hanno avviato un processo di adeguamento della normativa nazionale sul 

tema del risparmio energetico nel settore edilizio sono la Direttiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 

16 dicembre 2002 sul rendimento energetico nell'edilizia, e la direttiva 2006/32/CE. In particolare, la Direttiva 2002/91 ha 

previsto la definizione di una metodologia comune per il calcolo del rendimento energetico degli edifici, dei requisiti minimi sul 

rendimento energetico degli edifici, dei sistemi di certificazione degli edifici e ispezione degli impianti. 

A queste è seguito il D.Lgs. del 3 marzo 2011 n°28, attuazione della direttiva 2009/28/CE sulla promozione dell'uso 

dell'energia da fonti rinnovabili che ha definito gli strumenti, i meccanismi, gli incentivi e il quadro istituzionale, finanziario e 

giuridico necessari per il raggiungimento degli obiettivi comunitari entro 2020. La direttiva ha mirato ad istituire un quadro 

comune per la produzione e la promozione di energia da fonti rinnovabili. Per ciascuno Stato membro è stato fissato un 

obiettivo per la quota di energia da fonti rinnovabili sul consumo finale lordo di energia attraverso dei piani di azione nazionale.  

Infine il 19 Maggio 2010 è stata emanata la Direttiva 2010/31/UE (EPBD recast - Energy Performance of Buildings 

Directive) del Parlamento Europeo e del Consiglio del 19 maggio 2010 sulla prestazione energetica nell’edilizia 

(rifusione): gli aspetti più importanti sono il raggiungimento di edifici ad “energia quasi zero”, ovvero un edificio ad altissima 

prestazione energetica con fabbisogno energetico molto basso o quasi nullo, coperto in misura molto significativa da energia 

da fonti rinnovabili. Il Decreto Legge 4 giugno 2013 n°63
9

 ha recepito la direttiva, e sono previste altre disposizioni (piano 

d’azione) riguardanti sia la climatizzazione invernale che quella estiva. 

 

La Direttiva 2001/77/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 27 settembre 2001 sulla promozione dell'energia 

elettrica prodotta da fonti energetiche rinnovabili nel mercato interno dell'elettricità per le fonti rinnovabili, recepita in 

Italia attraverso il Decreto Legislativo 387 del 2003, ha messo in moto il mercato dell’energia da fonti rinnovabili e introdotto 

il primo conto energia, un incentivo per l’installazione di pannelli fotovoltaici. Gli incentivi oggi in Italia per le fonti rinnovabili 

sono di duplice natura:  

- per l’installazione di impianti fotovoltaici: quinto conto energia fotovoltaico; 

- per il miglioramento dell’efficienza energetica dell’impianto di produzione: conto energia termico. 

 

 

                                                           

9
 Disposizioni urgenti per il recepimento della Direttiva 2010/31/UE del Parlamento europeo e del Consiglio del 19 maggio 2010, sulla 

prestazione energetica nell'edilizia per la definizione delle procedure d'infrazione avviate dalla Commissione europea, nonche' altre 

disposizioni in materia di coesione sociale. 
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04.02   La prospettiva in edilizia per l’energia termica ed elettrica 

Dalla lettura del RAEE 2012 (Rapporto Annuale di Efficienza Energetica), del Solar Report Aprile 2012, e vista la natura degli 

incentivi in vigore, è presumibile che, a breve termine, saranno favorite soluzioni impiantistiche per piccole realizzazioni 

volte all’auto-consumo: in particolare, la domanda è orientata verso la generazione di energia elettrica da fonte rinnovabile, la 

sostituzione di impianti di climatizzazione invernale/estiva, e la produzione di acqua calda sanitaria con pompe di calore a gas o 

elettriche. Ad oggi, la quota parte di impianti per utenze residenziali installata è rimasta sostanzialmente invariata: è 

aumentata però la percentuale di impianti realizzati sul tetto, prevista ancora in crescita, rispetto a quelli sul suolo. 

Una tecnologia dalle potenzialità rilevanti, a breve periodo, per la produzione di energia elettrica è il mini-idroelettrico, ovvero 

centrali elettriche caratterizzate dall’impiego di una potenza installata ridotta, che sfruttano l'energia idroelettrica: rispetto al 

fotovoltaico e alle biomasse, risulta più competitivo nei costi di installazione, mentre per i costi di gestione l’impianto 

geotermico è più concorrenziale. Inoltre è prevedibile una maggiore diffusione della tecnologia ibrida termico-fotovoltaico, 

che permette la cogenerazione di energia termica ed elettrica da fonte solare. Gli incentivi incoraggiano inoltre l’installazione di 

collettori solari termici, anche abbinati a sistemi di solar cooling. 

 

Per previsioni a più lungo termine, sebbene preliminari, in quanto strettamente dipendenti da scelte politiche interne ed esterne 

al paese, è possibile prevedere un aumento della produzione interna di energia che coprirà circa il 55% del CIL (Consumo 

Interno Lordo) e un decremento dei consumi in ambito residenziale del 40% rispetto ad oggi. Dall’analisi degli scenari 

proiettati dal coordinamento del FREE “VERSO UNA STRATEGIA ENERGETICA SOSTENIBILE. SCENARI AL 2030”, nel 

complesso si stima che la produzione di energia elettrica da fonte rinnovabile possa passare dai 58 TWh del 2008 a circa 100 

TWh del 2030 (attualmente il consumo di energia si aggira attorno ai 135 Mtep). Tuttavia saranno comunque necessari 

investimenti per il potenziamento della rete e lo stoccaggio dell’energia elettrica che risultano indispensabili per superare gli 

attuali problemi di sovraccarico e perdite. 

Per quanto riguarda la tecnologia produttiva, la  Bioenergia
10

 potrebbe creare interessanti sviluppi al 2030 con produzioni annue 

di  56 TWh elettrici e 10 TWh termici, seguita dalla produzione idroelettrica, 50 TWh, e pompa di calore, 10 TWh, per il 

fabbisogno termico.  

Data la molteplicità di generazione dell’energia, è pensabile che per il futuro le grandi centrali termoelettriche esistenti 

vengano integrate con impianti di micro e media cogenerazione, collegati a reti teleriscaldamento e teleraffreddamento.  

Soluzioni efficaci possono essere quelle integrative: rete di teleriscaldamento in abbinamento a pompe di calore di grande 

dimensione utilizzanti sia acque superficiali che di falda, o fonti geotermiche a “bassa entalpia”. La rete svolge unicamente la 

funzione di trasferimento dell’energia, pertanto deve accompagnarsi un sistema di produzione dell’energia termica che faccia 

ricorso a tecnologie e/o apparati a basso impatto ambientale. Le reti sono infrastrutture urbane onerose, che richiedono 

investimenti iniziali consistenti, tuttavia maggiore è il bacino d’utenza e alta la densità edilizia, minori sono i costi. 

Per il futuro saranno necessari investimenti per la realizzazione di impianti da fonti rinnovabili capaci di garantire la 

domanda di picco (quindi non legati a oscillazioni nella produzione), e flessibili nella gestione in funzione della richiesta 

della rete. 

 

 

  

                                                           

10

 Non è stato inclusa nella stima la cogenerazione. 
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04.02.01   Il caso della Regione Lombardia 

La Regione Lombardia risulta una tra le più virtuose in materia di risparmio energetico e fonti rinnovabili. Dal bilancio 

energetico regionale
11

 è possibile notare come la fonte di energia ancora più usata per il settore civile sia il gas naturale, 

seguito dall’energia elettrica [Ktep = tonnellata equivalente di petrolio]. 

 

 

                                                           

11
 Tratto dal sito www.finlombarda.it 
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Il parco edilizio è composto prevalentemente da edifici edificati nel secondo dopoguerra con proprietà di isolamento termico 

dell’involucro, tenuta degli infissi e prestazioni acustiche ed illuminotecniche di livello inferiore rispetto ai nuovi standard e alle 

prescrizioni imposte dalle più recenti normative. Alla luce degli obiettivi posti dalla nuova normativa in materia di energia, la 

riqualificazione energetica occupa una posizione preponderante, poiché il 51,8% degli edifici residenziali sono attualmente in 

classe G, il 6% in classe B o superiore (solo lo 0,7% è in classe A e A+), e le classi D, E ed F complessivamente coprono 

circa il 35%. Dopo l’entrata in vigore delle regole divenute cogenti dal gennaio 2008 per i nuovi edifici e gli edifici sogge tti a 

demolizione e ricostruzione e ristrutturazione rilevante, il valore medio di EPh scende da 202,8 kWh/mq a 57,2 kWh/mq.  

 

 

Se si agisse sull’intero patrimonio edilizio lombardo, innalzando la classe di appartenenza da G a C, si stima
12

 che potrebbero 

essere evitati circa un miliardo di euro in costi energetici l’anno. Sono ancora elevati i costi di ristrutturazione, ma nel bilancio 

complessivo occorrerebbe tenere conto anche dei benefici ambientali e di comfort abitativo, e provare a disegnare una 

strategia europea che intervenga con aiuti significativi alle ristrutturazioni. Le prestazioni termo igrometriche dell’involucro, 

espresse attraverso la trasmittanza sono ancora lontani dal valore limite imposti dalla legge. Di seguito si riporta una 

rappresentazione dei valori medi della trasmittanza dell’involucro degli edifici esistenti divisi per città. Si nota come si sia 

ancora lontani dal valore limite. 

 

 

Le ripercussioni negative di un parco edilizio fortemente energivoro non sono solo ambientali, ma anche economiche e 

politiche: al fine del conseguimento dell’indipendenza energetica è auspicabile per il futuro adottare tecnologie innovative, in 

quanto la sola componente impiantistica non è sufficiente. 

 

04.03   Aspetti progettuali che concorrono all’efficienza energetica degli edifici 

I sistemi tecnologici ed impiantistici svolgono un ruolo fondamentale nella regolamentazione e nel controllo dei flussi 

energetici, ma attraverso un’attenta valutazione del sito di realizzazione dell’intervento edilizio è possibile conseguire elevati 

livelli di comfort sfruttando principalmente le condizioni climatiche locali. L’orientamento, la compattezza della forma, la 

distribuzione interna e l’efficienza dell’involucro consentono di contenere i consumi energetici minimizzando il ricorso 

                                                           

12
 Fonte: “LombardiA+: l’edilizia a consumo quasi zero in Lombardia”, 2012, Edizioni Ambiente 
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agli impianti meccanici di climatizzazione: con questi accorgimenti progettuali si ottiene una riduzione dell’esposizione alla 

radiazione solare nella stagione estiva ed una valorizzazione degli apporti solari gratuiti in quella invernale. 

Il problema del risparmio energetico sui consumi di riscaldamento (comune a tutti i Paesi europei) è stato ampiamente 

affrontato dalle normative a livello comunitario e nazionale, mentre è stata trascurata la questione del risparmio energetico in 

fase estiva, di prioritaria importanza alle basse latitudini, per avere soluzioni abitative confortevoli tutto l’anno. La ricerca 

HABITO ha analizzato alcune attenzioni progettuali che possono influire sull’efficienza energetica e sul comfort ambientale 

all’interno dei locali dell’alloggio, e che sono funzionali all’individuazione dei parametri normativi che la ricerca intende 

introdurre. 

 

04.03.01   L’orientamento 

Un corretto orientamento dell’edificio permette di massimizzare gli apporti gratuiti e di minimizzare le perdite per trasmissione 

attraverso le aperture trasparenti, le cui dimensioni sono ad oggi determinate da rapporti geometrici definiti all’interno de i vari 

strumenti normativi e regolamentari, fra i quali il Regolamento Edilizio. Gli apporti solari non incidono infatti sulla superficie 

dell’edificio in forma concentrata e costante nel tempo, ma dipendono dalle condizioni atmosferiche, dalla riflettenza delle 

superfici e, soprattutto, dall’inclinazione dei raggi solari che dipende dalle stagioni. La normativa però attualmente non tiene 

conto di questi fattori. 

Di seguito si propone l’orientamento che massimizza gli apporti gratuiti per un edificio nel contesto urbano di Milano, in 

assenza di edifici contigui che possano produrre ombre aggettanti.  

 

 

Orientamento preferenziale di un edificio a Milano 

 

Di seguito invece il diverso profilo della radiazione solare che colpisce un edificio nei due diversi orientamenti, mostra come sia 

necessario inserire dei sistemi di schermatura a sud-ovest per evitare il surriscaldamento dei locali nei mesi estivi. 

 

distribuzione annuale della radiazione solare lungo 

una superficie verticale esposta a sud-ovest 

 

distribuzione annuale della radiazione solare lungo 

una superficie verticale esposta a nord-est 
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04.03.02   Il rapporto fra superficie disperdente e volume 

La compattezza di un edificio si esprime tramite il rapporto tra la superficie disperdente e la volumetria dello stesso (S/V), che 

nel caso di un edificio passivo dovrebbe essere inferiore a 0,60 [m
2

/m
3

]. La regola prevede che, a parità di volume contenuto 

all’interno di una superficie disperdente, la quantità di calore ceduta per trasmissione all’ambiente circostante sarà minore se 

minore sarà la superficie disperdente stessa; ne consegue che una forma compatta permetterà un ottenimento più facile delle 

condizioni minime per essere definito ad alta efficienza energetica.  

In seguito alla valutazione di questo aspetto progettuale si possono individuare alcune tipologie edilizie più prestanti di altre: 

per esempio un complesso residenziale nella tipologia in linea presenta una significativa riduzione delle dispersioni per 

trasmissione rispetto alla tipologia delle case monofamiliare. 

 

 

V=1.000 mc V=10.000 mc 

S S/V S S/V 

8 dadi riuniti in 

un grande dado 
600 0,6 2785 0,25 

8 dadi accostati 850 0,85 3945 0,39 

8 dadi singoli 1200 1,2 5570 0,56 

 

 

04.03.03   La distribuzione dei locali 

Una corretta progettazione energetica degli edifici residenziali, che sia cioè volta al raggiungimento degli obiettivi massimi 

dell’indice di prestazione energetica per il riscaldamento (EPH), prevede un’attenta distribuzione dei locali all’interno degli 

alloggi. In particolare, la disposizione dei locali di permanenza (soggiorni, salotti, studi e camere da letto) verso Sud al fine di 

poter disporre degli apporti solari gratuiti, mentre quella dei locali di servizio (bagni, cucine, disimpegni) verso Nord, poiché 

svolgono la funzione di “cuscinetti termici”; occorre precisare, però, che questa distribuzione interna non incide tanto quanto la 

corretta progettazione dell’involucro atto a coibentare su tutti i lati il volume riscaldato. 

Particolare attenzione merita inoltre l’inserimento del volume dei collegamenti verticali, non riscaldato e quindi causa di 

flussi di trasmissione del calore provenienti dall’interno degli alloggi: è auspicabile un inserimento di esso completamente 

all’interno del  volume dell’edifico in oggetto, oppure interamente all’esterno. 

 

 

04.03.04   L’involucro 

Le prestazioni dell’involucro devono garantire il comfort termico, sia estivo che invernale, un adeguato livello di illuminamento 

degli spazi confinati e il contenimento dei consumi energetici mediante il soddisfacimento dei requisiti prestazionali di tipo 

tecnologico ed ambientale. Per ridurre il fabbisogno termico dell’edificio nella stagione invernale è necessario l’impiego di 

materiali ad elevate prestazioni termo-igrometriche per le chiusure perimetrali, e l’installazione di impianti che garantiscano 

un più facile raggiungimento degli obiettivi di risparmio energetico, di tutela del clima e di protezione dell'ambiente. Nella 

stagione estiva è consigliabile adottare strategie di controllo solare (brise soleil) e ventilazione naturale, piuttosto che 

soluzioni meccaniche di raffrescamento che comportano un notevole consumo di energia elettrica. 

 

Durante la stagione invernale il flusso di calore avviene dall’interno all’esterno dell’involucro edilizio: si deve pertanto cercare 

di ridurre al minimo tutte le perdite per trasmissione attraverso le pareti (chiusure opache) e per ventilazione attraverso i 

serramenti (chiusure trasparenti). 

Negli edifici di nuova realizzazione, poco permeabili, è necessario garantire il corretto apporto d’aria di rinnovo 

attraverso impianti meccanici, poichè la sola apertura dei serramenti ad opera degli utenti potrebbe non essere 

sufficiente. 

L’area di una chiusura trasparente presenta un valore ottimale, oltre il quale un incremento della stessa produrrebbe un 

aumento del fabbisogno: tale valore non è di facile determinazione, in quanto richiede la valutazione di diverse geometrie ed 

orientamenti delle finestre, parametri strettamente correlati al fabbisogno, invernale e/o estivo, e di illuminazione. Tuttavia, ad 

oggi, la superficie minima è dettata in funzione dei vincoli normativi edilizi legati alla superficie dei locali che le aperture 

devono illuminare, mentre sarebbe auspicabile renderla funzione dell’orientamento e dell’altezza interpiano. 
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05. L’ANALISI DI CASI STUDIO INTERNAZIONALI 

 

 

 

 

 

 

 

Durante la ricerca sono state analizzate diverse best practice al fine di individuare quali siano le principali regole che in 

Italia, e in particolare nel Comune di Milano, limitano la libertà progettuale. I complessi residenziali oggetto di studio sono 

stati recentemente realizzati in Europa, e sono localizzati in una fascia del globo terrestre che non si discosta molto dalla 

latitudine di Milano: questo è un fattore importante per confrontare in modo corretto le diverse soluzioni progettuali, in quanto 

l’inclinazione dei raggi solari è un parametro che incide notevolmente sulle valutazioni che dovranno essere condotte, per 

esempio dal punto di vista energetico e dimensionale. 

 

I casi studio di complessi residenziali sono: 

 

01 IROKO HOUSING (Regno Unito, Londra, Coin Street) 

02 VILLAVERDE HOUSING (Spagna, Madrid, Calle del Berrocal) 

03 BOTANIA (Paesi Bassi, Amsterdam, Anne Franckstraat) 

04 ORIENTE COMPLEX (Portogallo, Lisbona, Parques das Naçiones) 

05 CARABANCHEL ENSANCHE 6 (Spagna, Madrid, Calle de Forsitia) 

06 VIVAZZ SOCIAL HOUSING (Spagna, Mieres, Calle Valeriano Miranda) 

07 CARABANCHEL HOUSING 16 (Spagna, Madrid, Calle de los Clarinetes) 

08 HOUSING COOPERATIVE (Svizzera, Zurigo, Hegianwandweg) 

09 CRYSTAL BOX (Francia, Parigi, Impasse Daunay) 
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05.01  Individuazione dei parametri da verificare 

L’analisi dei casi studio è stata condotta verificando se alcuni parametri, rilevanti nella progettazione, sono conformi fra 

quelli realizzati all’estero e quelli imposti dalla normativa del Comune di Milano. I parametri individuati per l’analisi dei casi 

studio contemplano una pluralità di aspetti che, se modificati, consentirebbero ai progettisti maggiori libertà nella progettazione 

degli edifici, e quindi la possibilità di adottare soluzioni architettoniche che potrebbero condurre anche ad un risparmio dei 

costi, sia di costruzione che di gestione. Saranno in seguito analizzati anche i possibili vantaggi collegati ad una revisione della 

normativa a seconda del parametro modificato. 

 

 

I collegamenti verticali fra i diversi alloggi possono avere alzata di 16 cm, pedata minima di 30 cm, la somma 

del doppio dell’alzata con la pedata legata dal rapporto (2A+P) compreso fra 62 cm e 64 cm; inoltre non 

possono avere più di 10 gradini per rampa, e non possono essere a chiocciola. 

 

La possibilità di prevedere dei collegamenti verticali a rampa unica consente, in alcuni casi europei, la 

realizzazione di spazi di maggior qualità architettonica, riducendo inoltre lo spazio da essi occupato. 

Anche i limiti attualmente posti per l’alzata e la pedata del gradino sono differenti e meno flessibili di 

quelli europei, situazione che blocca l’altezza interpiano vincolandola allo sviluppo della scala. 

 

 

La dimensione dei locali deve rispettare dei valori minimi, a seconda della destinazione d’uso dei locali stessi 

(14 mq per la camera da letto matrimoniale o per due persone, 9 mq per la camera da letto per una persona, 

3,50 mq per il bagno principale aerato, 2 mq per il bagno di servizio, 14 mq per il soggiorno, 5 mq per la cucina 

e 7 mq per lo studio). 

 

La riduzione della dimensione minima dei locali della zona notte consente, come osservato in alcune best 

practice, due soluzioni differenti: una metratura inferiore dell’alloggio, con conseguente riduzione dei 

prezzi di vendita a vantaggio del compratore, oppure la riduzione dell’incidenza della zona notte sulla 

metratura totale, in modo che la zona giorno acquisti maggior qualità grazie a spazi di dimensioni 

maggiori e maggiormente vivibili durante la giornata. 

 

 

L’altezza media minima dei locali varia a seconda della destinazione d’uso degli stessi (2,70 m per i locali di 

permanenza, 2,40 m per i locali di servizio principali, 2,10 m per gli altri locali di servizio). 

 

E’ emerso dai casi studio che un’altezza netta interna inferiore ai limiti legislativi e normativi presenti a 

Milano non compromettere la qualità dell’abitare. Sia che si tratti di locali con una metratura limitata che 

quelli di grandi dimensioni, l’altezza è un parametro che contribuisce anche alla riduzione dei costi di 

gestione, perché il volume da riscaldare è inferiore, così come la superficie disperdente verticale, 

riducendo quindi la possibilità che il calore fuoriesca dal volume riscaldato. 

 

 

I servizi igienici devono essere aerati in tutti gli alloggi superiori ai 70 mq, e con più di una camera da 

letto. 

 

La possibilità di prevedere servizi igienici non aerati nella zona centrale dell’alloggio consente nei casi 

studio un miglior sfruttamento della luce naturale proveniente dalle pareti laterali, utilizzando quindi tutta 

la superficie finestrata per l’illuminazione dei locali di permanenza; la collocazione dei servizi igienici nella 

posizione centrale consente anche un allargamento del corpo di fabbrica, soluzione che ottimizza il 

rapporto fra superficie disperdente e volume riscaldato. 

 

 

Le aperture trasparenti dei locali devono rispettare il rapporto aeroilluminante (R.A.I.) fra la superficie utile della 

finestra e la superficie utile del locale, e fra l’altezza del punto più alto della finestra e la profondità del locale.  

 

La profondità massima dei locali, rapportata all’altezza della finestra e alla dimensione della stessa, è un 

parametro della normativa di Milano che non viene soddisfatto da alcuni casi studio, che non lo 

rispettano per lo più in zone di servizio: esse dovrebbero essere chiuse e illuminate artificialmente, 

rinunciando così alla possibilità di sfruttare parte dell’illuminazione naturale. 

 

Per tutte le unità immobiliari di s.l.p. superiore a mq. 70 o dotate di più di una camera da letto, deve essere 

garantito il riscontro d’aria effettivo, anche mediante cavedi. 
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05.02   Confronto dei parametri analizzati con la normativa vigente nel Comune di Milano 

PARAMETRO 

ANALIZZATO 

ALLOGGI O EDIFICI CHE PRESENTANO MISURE DIFFORMI 

DALLA NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

NORMATIVA DEL 

COMUNE DI MILANO 

 

 

COLLEGAMENTI VERTICALI 

il 78% non è realizzabile 
 

perché non è verificato il seguente parametro: 

ALZATA: 7 edifici su 9 

PEDATA: 1 edificio su 9 

2A+P: 4 edifici su 9 

NUMERO DI GRADINI PER RAMPA: 2 edifici su 9 

SCALA A CHIOCCIOLA: 1 edificio su 9 

alzata di 16 cm 

 

pedata maggiore di 30 cm 

 

somma 2A+P compresa 

fra 62 e 64 cm 

 

la rampa non può 

avere più di 10 gradini 

 

la scala non può 

essere a chiocciola 

 

 

DIMENSIONE LOCALI 

il 79% non è realizzabile 
 

perché non è verificato il seguente parametro: 

CAMERA MATRIMONIALE O DOPPIA: 

24 alloggi su 33 

CAMERA SINGOLA: 

12 alloggi su 33 

14 mq camera 

matrimoniale 

o per due persone 

9 mq camera singola 

3,5 mq servizio igienico 

principale aerato 

2 mq servizio igienico 

secondario 

14 mq soggiorno 

5 mq cucina 

7 mq studio 

 

 

ALTEZZA MEDIA MINIMA 

il 67% non è realizzabile 
 

perché non è verificato il seguente parametro: 

SPAZI DI PERMANENZA: 

5 edifici su 9 

SPAZI DI SERVIZIO: 

1 edificio su 9 

 

2,70 m spazi di 

permanenza 

 

2,40 m spazi di servizio 

(bagni, spogliatoi, 

lavanderie) 

 

2,10 m altri spazi di 

servizio 

 

 

AERAZIONE SERVIZI IGIENICI 

l’88% non è realizzabile 
 

perché non è verificato il seguente parametro: 

BAGNO CIECO IN ALLOGGIO > 70 mq: 

21 alloggi su 33 

BAGNO CIECO IN ALLOGGIO < 70 mq con più camere da letto: 

4 alloggi su 33 

BAGNO DESTRUTTURATO: 4 alloggi su 33 

in tutti gli alloggi 

superiori ai 70 mq e 

in quelli con almeno 

due stanze da letto 

 

il bagno destrutturato 

non è realizzabile 

 

 

ILLUMINAZIONE LOCALI 

il 24% non è realizzabile 
 

perché non è verificato il seguente parametro: 

RAPPORTO DI PROFONDITA’ SUPERIORE A 3,5 VOLTE: 

5 alloggi su 33 

R.A.I. INFERIORE AI MINIMI: 

4 alloggi su 33 

R.A.I. 

 

Rapporto di profondità 

fra il punto più alto 

della finestra 

e la profondità del locale 

 

Rapporto fra la superficie 

utile della finestra 

e la superficie del locale 

 

 

RISCONTRO D’ARIA 

EFFETTIVO 

il 36% non è realizzabile 
 

perché non è verificato il seguente parametro: 

RISCONTRO D’ARIA EFFETTIVO: 

12 alloggi su 33 

Il riscontro d’aria effettivo 

deve essere assicurato per 

ogni alloggio superiore a 70 

mq di slp oppure dove 

sono presenti almeno due 

camere da letto 
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05.03  Metodologia analitica adottata 

La tabella seguente contempla tutti i complessi residenziali che sono stati analizzati, riportandone le principali caratteristiche 

tipologiche e dimensionali, insieme a quelle dei singoli alloggi: questa operazione consente un agevole confronto tra un 

campione di casi studio sufficientemente ampio, atto a ricoprire le varie casistiche oggetto di analisi della ricerca HABITO. 

I dati evidenziati sono quei parametri che non rispettano i vincoli imposti dalla normativa vigente nel Comune di Milano.  

 

La struttura dell’analisi di ogni caso studio prevede una cover iniziale che riporta, insieme ad alcune fotografie del complesso 

residenziale, l’anno di realizzazione e il nominativo dei progettisti, le indicazioni geografiche di riferimento, la localizzazione 

all’interno del contesto urbano. 

Successivamente, sono presenti la pianta di un piano tipo dell’edificio e una sezione, entrambe in scala 1:500, seguite dalle 

piante di alcuni alloggi significativi, identificati con un codice, rappresentati in scala 1:200 e con l’indicazione della 

destinazione d’uso degli ambienti. 

Accanto ad esse, vengono riportate le medesime piante, con i parametri “fuorilegge” posti in evidenza nei cerchi gialli; 

inoltre, alcune piante riportano intere stanze colorate di giallo, poiché in esse il RAI non è rispettato, mentre quando ad essere 

colorata è solo una porzione del locale, significa che. 

 

05.04   Come leggere le schede 
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05.05   Caratteristiche dei complessi residenziali analizzati 

 

 
01 

IROKO HOUSING 

02 

VILLAVERDE HOUSING 

03 

BOTANIA 

CARATTERISTICHE 

TIPOLOGICHE 
   

TIPO Corte aperta Corte aperta 
Corte chiusa e interna 

al volume dell’edificio 

UTENZA Edilizia sociale Edilizia sociale Non specificata 

SPAZI ESTERNI 
Spazio semi-pubblico 

interno alla corte 

Spazio semi-pubblico 

interno alla corte 

Spazio privato di pertinenza 

di alcuni alloggi 

CARATTERISTICHE 

DIMENSIONALI 
   

ALTEZZA 15,10 m 26,90 m 14,80 m 

LARGHEZZA 11,20 m 15,70 m 
8,05 m 

(negli alloggi laterali) 

PIANI 

4 nei bracci laterali 

5 nel braccio principale 

+1 interrato 

8 

+2 interrati 

5 

(piano terra commerciale) 

+1 interrato 

COLLEGAMENTI VERTICALI interni 

alzata/pedata: 0,17/0,32 m 

2A + P = 0,66 m 

rampa: max 7 gradini 

alzata/pedata: 0,20/0,30 m 

2A + P = 0,70 m 

rampa: max 13 gradini 

CARATTERISTICHE 

ALLOGGI 
   

ACCESSO AGLI ALLOGGI 

Per gli alloggi di 3/4 piani 

dalla strada, per gli alloggi di 

due piani dal ballatoio 

Dai collegamenti verticali 

interni al volume del 

complesso residenziale 

Da ballatoio interno di 

distribuzione 

NUMERO DI ALLOGGI 59 176 40 

TIPI DI ALLOGGIO 
Schiera: 3 e 4 piani 

Ballatoio: 2 piani 
Linea: 1 piano Ballatoio: 1 piano 

ABITANTI DEL COMPLESSO: 

PER ALLOGGIO E TOTALI  

4 e 6 persone 

300 persone totali 

Da 2 a 6 persone 

648 persone totali 

3 e 4 persone 

125 persone totali 

ALTEZZA NETTA INTERNA 
2,60 m 

2,40 m 
2,50 m 2,50 m 
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04 

ORIENTE COMPLEX 

05 

CARABANCHEL 

ENSANCHE 6 

06 

VIVAZZ SOCIAL 

HOUSING 

CARATTERISTICHE 

TIPOLOGICHE 
   

TIPO Corte aperta Corte chiusa Corte aperta 

UTENZA Non specificata Edilizia sociale Edilizia sociale 

SPAZI ESTERNI 
Spazio collettivo 

delimitato dalla corte 

Spazio collettivo 

delimitato dalla corte 

Spazio semi-pubblico 

delimitato dalla corte 

CARATTERISTICHE 

DIMENSIONALI 
   

ALTEZZA 13,40 m 12,60 m Fino a 26,40 m 

LARGHEZZA 14,80 m 14,00 m 12,80 m 

PIANI 

4 

(piano terra commerciale) 

+2 interrati 

1 o 3 

+1 interrato 

Da 2 a 6 

+1 interrato 

COLLEGAMENTI VERTICALI 

alzata/pedata: 0,18/0,30 m 

2A + P = 0,66 m 

rampa: max 7 gradini 

alzata/pedata: 0,17/0,30 m 

2A + P = 0,64 m 

rampa: max 7 gradini 

alzata/pedata: 0,17/0,30 m 

2A + P = 0,64 m 

rampa: max 8 gradini 

CARATTERISTICHE 

ALLOGGI 
   

ACCESSO AGLI ALLOGGI 

Dai collegamenti verticali 

interni al volume del 

complesso residenziale 

Dai collegamenti verticali 

interni al volume del 

complesso residenziale 

Dai collegamenti verticali 

interni al volume del 

complesso residenziale 

NUMERO DI ALLOGGI 30 64 131 

TIPI DI ALLOGGIO Linea: 1 piano Linea: 1 piano Linea: 1piano 

ABITANTI DEL COMPLESSO: 

PER ALLOGGIO E TOTALI  

4, 6 e 8 persone 

180 persone totali 

3, 4 e 5 persone 

244 persone totali 

Da 2 a 5 persone 

461 persone totali 

ALTEZZA NETTA INTERNA 2,40 
2,80 

2,30 
2,70 
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07 

CARABANCHEL 

HOUSING 16 

08 

COOPERATIVE HOUSING 

09 

CRYSTAL BOX 

CARATTERISTICHE 

TIPOLOGICHE 
   

TIPO Stecca Torre Completamento isolato 

UTENZA Edilizia sociale Edilizia in cooperativa Edilizia sociale 

SPAZI ESTERNI 
Spazio privato con giardini 

sul solo lato sud dell’edificio 

Spazio semi-pubblico tra gli 

edifici con posteggio 

sotterraneo 

Spazio collettivo 

delimitato dalla corte 

CARATTERISTICHE 

DIMENSIONALI 
   

ALTEZZA 18,80 m 15,30 m 14,60 m 

LARGHEZZA 
13,40 m 

(con balconi 16,40 m) 

19,30 m 

(con balconi 23,30 m) 
8,80 m 

PIANI 
5 

+1 interrato 

4 

+1 interrato 
4 

COLLEGAMENTI VERTICALI 

alzata/pedata: 0,16/0,30m 

2A + P = 0,62 m 

rampa: max 8 gradini 

alzata/pedata: 0,19/0,30 m 

2A + P = 0,68 m 

rampa: max 15 gradini 

alzata/pedata: 0,17/0,30 m 

2A + P = 0,64 m 

scala a chiocciola 18 gradini 

CARATTERISTICHE 

ALLOGGI 
   

ACCESSO AGLI ALLOGGI 

Dai collegamenti verticali 

interni al volume del 

complesso residenziale 

Dai collegamenti verticali 

interni al volume del 

complesso residenziale 

Dalla scala a chiocciola 

interna al volume del 

complesso residenziale 

NUMERO DI ALLOGGI 88 16 8 

TIPI DI ALLOGGIO Linea: 1 e 2 piani Torre: 1 piano Linea: 1 piano 

ABITANTI DEL COMPLESSO: 

PER ALLOGGIO E TOTALI  

2, 3, 4 e 5 persone 

476 persone totali 

Da 2 a 4 persone 

48 persone totali 

3 e 4 persone 

28 persone totali 

ALTEZZA NETTA INTERNA 2,60 2,70 2,80 
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IROKO HOUSING 

2002 | Graham Haworth e Steve Tempkins 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

IROKO HOUSING – ALLOGGIO 01/A 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IROKO HOUSING – ALLOGGIO 01/B 
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VILLAVERDE HOUSING 

2005 | David Chipperfield 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

VILLAVERDE HOUSING – ALLOGGIO 02/A 

  

VILLAVERDE HOUSING – ALLOGGIO 02/B 

  

VILLAVERDE HOUSING – ALLOGGIO 02/C 
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BOTANIA 

2000 | Frits Van Dongen, De Architekten Cie 
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49 

 

PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

BOTANIA – ALLOGGIO 03/A 

 

 

 

 

 

 

 

 

BOTANIA – ALLOGGIO 03/B 
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ORIENTE COMPLEX 

2002 | Promontorio Architects 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

ORIENTE COMPLEX – ALLOGGIO 04/A 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ORIENTE COMPLEX – ALLOGGIO 04/B 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

ORIENTE COMPLEX – ALLOGGIO 04/C 

 

 

 

 

 

 

 

 

ORIENTE COMPLEX – ALLOGGIO 04/D 
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CARABANCHEL ENSANCHE 6 

2003 | Aranguren y Gallegos 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

CARABANCHEL ENSANCHE 6 – ALLOGGIO 05/A 

 

 

 

 

CARABANCHEL ENSANCHE 6 – ALLOGGIO 05/B 

 

 

 

 

 

 

CARABANCHEL ENSANCHE 6 – ALLOGGIO 05/C 
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VIVAZZ SOCIAL HOUSING 

2010 | ZigZag Arquitectura 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

VIVAZZ SOCIAL HOUSING – ALLOGGIO 06/A 

 

 

 

 

VIVAZZ SOCIAL HOUSING – ALLOGGIO 06/B 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

VIVAZZ SOCIAL HOUSING – ALLOGGIO 06/C 

 

 

 

 

 

 

VIVAZZ SOCIAL HOUSING – ALLOGGIO 06/D 
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CARABANCHEL HOUSING 16 

2007 | Foreing Office Architects 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

CARABANCHEL HOUSING 16 – ALLOGGIO 07/A 

 

 

 

 

 

 

CARABANCHEL HOUSING 16 – ALLOGGIO 07/B 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

CARABANCHEL HOUSING 16 – ALLOGGIO 07/C 

 

 

 

 

 

 

CARABANCHEL HOUSING 16 – ALLOGGIO 07/D 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

CARABANCHEL HOUSING 16 – ALLOGGIO 07/E 

 

 

 

 

 

 

CARABANCHEL HOUSING 16 – ALLOGGIO 07/F 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

CARABANCHEL HOUSING 16 – ALLOGGIO 07/G 

  

CARABANCHEL HOUSING 16 – ALLOGGIO 07/H 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

CARABANCHEL HOUSING 16 – ALLOGGIO 07/I 

 

  

      PIANO DI ACCESSO 

 

 

  

       PIANO PRIMO 

 

 

      PIANO DI ACCESSO 

 

 

  

       PIANO PRIMO 
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HOUSING COOPERATIVE 

2000 | EM2N 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

HOUSING COOPERATIVE – ALLOGGIO 08/A 

 

 

 

 

HOUSING COOPERATIVE – ALLOGGIO 08/B 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

HOUSING COOPERATIVE – ALLOGGIO 08/C 

  

HOUSING COOPERATIVE – ALLOGGIO 08/D 
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CRYSTAL BOX 

2010 | Atelier Dupont 
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PIANTE DELL’ALLOGGIO 
PARAMETRI NON CONFORMI ALLA 

NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

  

CRYSTAL BOX – ALLOGGIO 09/A 

 

 

 

 

 

 

CRYSTAL BOX – ALLOGGIO 09/B 
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05.06   Le soluzioni virtuose riscontrate nei complessi residenziali europei  

Dall’analisi effettuata sui casi studio dei complessi residenziali stranieri è emerso che nessun alloggio di quelli analizzati 

potrebbe essere realizzato a Milano. Il maggior vincolo è costituito dall’aerazione dei servizi igienici che impedisce la 

realizzazione di 30 alloggi su 33; gli altri vincoli più stringenti riguardano i collegamenti verticali e la dimensione dei locali, in 

particolar modo delle camere da letto. Dall’analisi di tutti gli alloggi dei complessi residenziali sono state individuate alcune 

soluzioni virtuose che offrono spunti interessanti per un rinnovamento della normativa in materia. 

 

Fattore di luce diurna (FLD) 

La restituzione grafica riporta la luce naturale che interessa 

l’alloggio 01/A (complesso Iroko Housing) al fine di analizzare il 

valore del fattore di luce diurna medio: il salotto/studio e le 

camere da letto, ovvero gli spazi di abitazione che richiedono un 

compito visivo più intenso, sono maggiormente illuminati dalla 

luce naturale rispetto alla zona di servizio centrale occupata dal 

vano scale e dal bagno. Questo comporta una riduzione dei 

consumi elettrici e un  aumento gratuito, poiché dato dalla luce 

naturale, del benessere visivo. Per la zona centrale poco 

illuminata, oltre all’illuminazione artificiale è da prevedere, per il 

bagno, un’aerazione meccanizzata per il ricambio del volume 

d’aria.  

Profondità dei locali non vincolata 

Il R.A.I. determina la profondità massima del locale e la quantità 

necessaria di superficie utile finestrata necessaria ad illuminare in 

modo adeguato i locali di abitazione. L’inclinazione dei raggi 

solari in inverno è minore rispetto all’estate, e allo stesso modo 

varia a seconda della latitudine, seppur non in modo così 

drastico se confrontato con l’inclinazione durante i due solstizi. 

Nei Paesi mediterranei, in particolar modo nei casi studio di 

Lisbona e Madrid, sono realizzati alloggi molto profondi 

nonostante l’inclinazione dei raggi solari sia maggiore rispetto 

alla situazione milanese, rendendo quindi non vincolante il 

rapporto massimo di profondità del locale legato all’altezza della 

finestra: questo perché subentrano altri fattori, quali la necessità 

di avere ambienti ampi che possano limitare gli effetti di un 

irraggiamento diretto delle superfici vetrate. 

 

Servizi igienici ciechi / 1 

Il posizionamento dei servizi igienici nella fascia centrale 

dell’alloggio permette nei casi studio di separare la zona notte 

dalla zona giorno, ottimizzando quindi l’uso dei cavedi 

impiantistici e agevolando l’illuminazione dei locali di abitazione, 

sfruttando tutta la luce naturale per l’illuminazione di questi. Il 

posizionamento di un bagno in facciata comporta quindi una 

differente qualità degli ambienti interni, riducendola notevolmente 

e aumentando i consumi elettrici che serviranno per compensare 

questa differenza. 

 

Servizi igienici destrutturati 

La normativa milanese non prevede la possibilità di bagni 

destrutturati: ciò vuol dire che il locale destinato al servizio 

igienico principale deve contenere tutti i sanitari, con l’eccezione 

del lavabo che può essere posto nell’antibagno; altro punto 

importante della normativa è la necessità di un antibagno che ha 

la funzione di separare il bagno dal locale cucina. Il bagno 

destrutturato è vantaggioso perché permette ai residenti di 

utilizzare contemporaneamente un maggior numero di sanitari. 
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Camere da letto più piccole 

In gran parte degli alloggi analizzati le camere da letto hanno 

dimensioni minori rispetto ai minimi previsti dalla normativa 

italiana. La ridotta dimensione di questi locali consente di 

destinare questi metri quadri alla zona giorno, a parità di 

superficie dell’appartamento, viceversa con i metri quadri 

risparmiati si potrebbe realizzare un ulteriore alloggio nel caso in 

cui l’edificio oggetto di studio dovesse presentare numerosi 

appartamenti posti sullo stesso piano. 
 

Scala a chiocciola 

La scala a chiocciola che permette il collegamento verticale fra 

due spazi di accesso agli alloggi; attualmente non è possibile 

realizzare questa soluzione perché impedito dalla normativa, 

mentre all’estero ciò è concesso. A Milano è possibile realizzare 

scale a chiocciola solo internamente alle unità immobiliari per il 

collegamento dei vari piani. 

 

Rampa unica – scale comuni 

La limitazione a 10 gradini per ogni rampa di scala (unitamente ai 

limiti stringenti per alzata e pedata) non consente ai progettisti la 

possibilità di realizzare soluzioni architettonicamente e 

volumetricamente più interessanti come la rampa unica. Il 

risparmio di spazio generato dall’assenza di pianerottolo 

permette di sfruttare al meglio tutto il volume compreso 

all’interno del vano scala. La realizzazione di un vano scale 

centrale, con un solo lato interessato dalla struttura di 

collegamento verticale, come accade per esempio nei casi 

studiom, permette di definire un sistema a ballatoio interamente 

libero su tre lati e illuminato dall’alto attraverso un grande 

lucernario. 

 

 

Servizi igienici ciechi / 2 

La posizione del servizio igienico all’interno dell’alloggio influenza 

non solo la distribuzione degli altri ambienti abitativi, ma anche la 

dispersione e l’apporto di calore complessivo dell’alloggio. La 

rimodulazione dell’alloggio con il servizio igienico in posizione 

centrale permette di ottenere un rapporto S/V (superficie 

disperdente su volume dell’alloggio) favorevole. 

Nel secondo caso è possibile inoltre realizzare ambienti meglio 

illuminati (8 mq di superficie finestrata invece di 7 mq), e 

ottenere una maggiore flessibilità distributiva. Inoltre in un 

alloggio di dimensioni minime che dispone solo di quattro 

finestre, sarebbe possibile destinarle tutte agli spazi di 

permanenza, senza sacrificarla per il servizio. 
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06. LA RIPROGETTAZIONE DEI CASI STUDIO SECONDO 

 LA NORMATIVA NEL COMUNE DI MILANO 

 

 

 

 

 

 

 

 

La totalità degli alloggi analizzati come best practice presenta incompatibilità con la normativa edilizia del Comune di 

Milano: nessuno degli edifici, quindi, potrebbe essere realizzato nel territorio comunale. Il fatto di dover rispettare limiti più 

stringenti obbliga i progettisti ad adottare nella pratica professionale soluzioni meno efficienti dal punto di vista energetico, e 

che esprimono meno qualità e meno flessibilità nell’organizzazione dello spazio: per far emergere queste tipologie di problemi e 

rigidità, le best practice sono state riprogettate in base al rispetto della normativa vigente a Milano. L’operazione è volta ad 

evidenziare le trasformazioni, per lo più di carattere negativo, che si è costretti ad effettuare sugli alloggi originali, e che 

comportano una perdita di qualità degli spazi. 

Le trasformazioni sono di diversa natura: 

- quantitative (riduzione del numero delle stanze, riduzione della metratura della zona giorno, etc.); 

- qualitative (riduzione dell’illuminazione naturale, dello spazio libero fruibile, etc.). 

 

Lo studio consente di valutare quali sono le norme più stringenti, e quali restrizioni possono essere leggermente modificate per 

migliorare gli standard qualitativi. Gli alloggi individuati sono per la maggior parte esempi di edilizia sociale presenti sulle più 

recenti pubblicazioni internazionali del settore edilizio, e presentano una buona qualità architettonica: la revisione della 

normativa non deve compromettere quindi la qualità attuale della residenza, e anzi, ove possibile, deve introdurre concetti 

differenti che possano consentire soluzioni qualitative attualmente impossibili. 

 

06.01    L’analisi energetica e i parametri di riferimento 

In seguito alla riprogettazione, è stata condotta l’analisi energetica degli alloggi dei casi studio, che si è basata in 

particolare sulla verifica dei seguenti parametri: 

 

PARAMETRO DESCRIZIONE VALORI DI RIFERIMENTO 

 

Indice di prestazione energetica per il riscaldamento 

attribuisce una classe energetica agli edifici (da A a G) 

15 KWh/mq anno è il fabbisogno 

dell’edificio passivo 

 

Rapporto di forma 

determina la capacità dell’involucro di non disperdere calore all’esterno 

dell’edificio 

S/V ≤ 0,6 

 

Ricambi d’aria 

indica la quantità d’aria ricambiata nel volume dell’alloggio, per unità di 

tempo; correlato alla VMC, garantisce un corretto apporto di aria di 

rinnovo degli ambienti 

n = 0,6 

(norme UNI) 

 

Fattore di Luce Diurna medio 

consente di valutare l’apporto di luce naturale che serve a svolgere 

nell’ambiente l’attività alla quale è dedicato 

FLDm ≥ 2% 

(già prescritto dal DM del 5 luglio 

1975) 

 

Fabbisogno energetico 

quantità di energia termica consumata dall’alloggio (in kWh/mq per 

anno); è stata valutata attraverso un software di valutazione dinamica 

dei consumi (Trynsys) 
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Si è considerato di porre gli edifici nel contesto climatico di Milano, per poterne valutare le prestazioni energetiche, e di 

analizzarli poi in due scenari differenti: 

 

- SCENARIO 1 - alloggio originale, prima della riprogettazione:  

 

VERIFICA DEI PARAMETRI ENERGETICI NEI CASI STUDIO 

PARAMETRO 
ALLOGGI DEI CASI STUDIO CHE 

SODDISFANO I PARAMETRI ANALIZZATI 

VALORI DI 

RIFERIMENTO 

 

78% degli alloggi S/V ≤ 0,6 

 

100% degli alloggi FLDm ≥ 2% 

 

 

- SCENARIO 2 - alloggio riprogettato in base al rispetto della normativa vigente nel Comune di Milano; 

questo procedimento ha permesso di osservare la variazione dei consumi causata dalle modifiche 

apportate alla conformazione degli alloggi: 

 

VERIFICA DELLA VARIAZIONE DEI PARAMETRI ENERGETICI CONSEGUENTE ALLA 

RIPROGETTAZIONE DEI CASI STUDIO IN BASE ALLA NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

PARAMETRO 
ALLOGGI DEI CASI STUDIO RIPROGETTATI 

CHE SUBISCONO DEGLI SVANTAGGI 

 

Aumento del 

fabbisogno invernale 
100% degli alloggi 

Aumento del 

fabbisogno estivo 
71% degli alloggi 
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06.02   Come leggere le schede 
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IROKO HOUSING – ALLOGGIO 01/A 

PIANTE DELL’ALLOGGIO 

ORIGINALE 

PIANTE DELL’ALLOGGIO RIPROGETTATO SECONDO 

LA NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANALISI ENERGETICHE 
 

CONSEGUENZE DELLA RIPROGETTAZIONE 

CLASSE 

 

 

 

SVANTAGGI CONSUMI 

 

+ 4,14% 

 

 

+ 4,00% 

 

23,75 

 1 perdita di un locale (perché due 

camere da letto singole sono 

state riunite in una doppia); 

2 riduzione dell’illuminazione 

naturale dei locali di 

permanenza (perché il servizio 

igienico al secondo piano è 

stato spostato in facciata); 

3 aumento del volume d’aria da 

riscaldare (perché è aumentata 

l’altezza netta interna); 

4 aumento del volume occupato 

dai collegamenti verticali. 

 

 

Il fabbisogno d’energia 

totale dopo la 

riprogettazione aumenta. 

 

0,48 

 

 

 

0,64 
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IROKO HOUSING – ALLOGGIO 01/B 

PIANTE DELL’ALLOGGIO 

ORIGINALE 

PIANTE DELL’ALLOGGIO RIPROGETTATO SECONDO 

LA NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANALISI ENERGETICHE 
 

CONSEGUENZE DELLA RIPROGETTAZIONE 

CLASSE 

 

 

 

SVANTAGGI CONSUMI 

 

+ 7,20% 

 

 

- 2,53% 

 

10,05 

 1 aumento del volume d’aria da 

riscaldare (perché è aumentata 

l’altezza netta interna); 

2 aumento della superficie lorda 

di pavimento del piano primo 

(perché è aumentata la 

metratura delle camere da 

letto); 

3 aumento del volume occupato 

dai collegamenti verticali; 

3 perdita di un posto letto. 

 

 

Il fabbisogno d’energia totale 

dopo la riprogettazione aumenta. 

 

0,62 

 

 

 

0,66 
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VILLAVERDE HOUSING – ALLOGGIO 02/C 

PIANTE DELL’ALLOGGIO 

ORIGINALE 

PIANTE DELL’ALLOGGIO RIPROGETTATO SECONDO 

LA NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANALISI ENERGETICHE 
 

CONSEGUENZE DELLA RIPROGETTAZIONE 

CLASSE 

 

 

 

SVANTAGGI CONSUMI 

 

+ 1,42% 

 

 

+ 2,29% 

 

12,12 

 1 aggiunta di un infisso e 

separazione del soggiorno 

dall’ingresso (perché il 

soggiorno non rispettava il 

rapporto di profondità, 

l’illuminazione naturale era 

insufficiente); 

2 aumento del volume d’aria da 

riscaldare (perché è aumentata 

l’altezza netta interna); 

x Bagno ancora collocato in 

posizione non aerata, 

nonostante ci siano due 

camere da letto; se posto 

lungo la facciata si 

perderebbe un posto letto. 

 

 

 

Il fabbisogno d’energia 

totale dopo la 

riprogettazione aumenta. 

 

0,63 

 

 

 

0,63 
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BOTANIA – ALLOGGIO 03/A 

PIANTE DELL’ALLOGGIO 

ORIGINALE 

PIANTE DELL’ALLOGGIO RIPROGETTATO SECONDO 

LA NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANALISI ENERGETICHE 
 

CONSEGUENZE DELLA RIPROGETTAZIONE 

CLASSE 

 

 

 

SVANTAGGI CONSUMI 

 

+ 1,60% 

 

 

+ 0,58% 

 

20,66 

 1 riduzione della metratura della 

zona giorno di oltre 5 mq e 

separazione dello spazio in due 

parti (perché è stato aggiunto 

un servizio igienico); 

2 eliminazione di una parete 

vetrata della loggia, e riduzione 

dell’illuminazione naturale 

(perché è stato aggiunto un 

servizio igienico); 

3 perdita del servizio igienico 

destrutturato; 

4 aumento del volume d’aria da 

riscaldare (perché è aumentata 

l’altezza netta interna). 

 

 

 

Il fabbisogno d’energia 

totale dopo la 

riprogettazione aumenta. 

 

0,29 

 

 

 

0,63 
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BOTANIA – ALLOGGIO 03/B 

PIANTE DELL’ALLOGGIO 

ORIGINALE 

PIANTE DELL’ALLOGGIO RIPROGETTATO SECONDO 

LA NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANALISI ENERGETICHE 
 

CONSEGUENZE DELLA RIPROGETTAZIONE 

CLASSE 

 

 

 

SVANTAGGI 
CONSUMI 

 

+ 2,30% 

 

 

+ 2,50% 

 

19,93 

 1 riduzione della metratura della 

zona giorno di oltre 5 mq 

(perché è stato aggiunto un 

servizio igienico); 

2 perdita del servizio igienico 

destrutturato; 

3 aumento del volume d’aria da 

riscaldare (perché è aumentata 

l’altezza netta interna); 

x Bagno ancora collocato in 

posizione non aerata, 

nonostante ci siano due 

camere da letto; se posto 

lungo la facciata si 

perderebbe un posto letto. 

 

 

 

Il fabbisogno d’energia 

totale dopo la 

riprogettazione aumenta. 

 

 0,67 

 

 

 

0,63 
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VIVAZZ SOCIAL HOUSING – ALLOGGIO 06/C 

PIANTE DELL’ALLOGGIO 

ORIGINALE 

PIANTE DELL’ALLOGGIO RIPROGETTATO SECONDO 

LA NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ANALISI ENERGETICHE 
 

CONSEGUENZE DELLA RIPROGETTAZIONE 

CLASSE 

 

 

 

SVANTAGGI 
CONSUMI 

 

- 

 

 

- 

 

27,59 

 1 riduzione della metratura della 

zona giorno e trasformazione 

della cucina in angolo cottura 

(perché l’ambiente della cucina 

è stato sostituito da una 

camera da letto singola) 

2 spostamento di una camera da 

letto singola all’esterno della 

zona notte, in posizione vicina 

all’ingresso e con affaccio sulla 

corte interna  

 

 

Il fabbisogno d’energia totale dopo la 

riprogettazione resta invariato. 

 

 0,57 

 

 

 

0,55 

 

 

 

 

 

 

 

 



86 

 

CARABANCHEL HOUSING 16 – ALLOGGIO 07/G 

PIANTE DELL’ALLOGGIO 

ORIGINALE 

PIANTE DELL’ALLOGGIO RIPROGETTATO SECONDO 

LA NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ANALISI ENERGETICHE 
 

CONSEGUENZE DELLA RIPROGETTAZIONE 

CLASSE 

 

 

 

SVANTAGGI 

 

VANTAGGI CONSUMI 

 

+ 0,39% 

 

 

+ 3,96% 

 

16,00 

 1 perdita di una 

camera da 

letto singola; 

2 riduzione della 

metratura della 

cucina; 

3 aumento del 

volume d’aria 

da riscaldare 

(perché è 

aumentata 

l’altezza netta 

interna). 

1 un servizio 

igienico non 

è più 

destinato 

esclusivame

nte alla 

camera 

matrimoniale

; 

2 la camera 

matrimoniale 

dispone di 

una cabina 

armadio. 

 

 

Il fabbisogno d’energia 

totale dopo la 

riprogettazione aumenta. 

 

 0,64   

 

 

 

0,60 
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CRYSTAL BOX – ALLOGGIO 09/A 

PIANTE DELL’ALLOGGIO 

ORIGINALE 

PIANTE DELL’ALLOGGIO RIPROGETTATO SECONDO 

LA NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANALISI ENERGETICHE  CONSEGUENZE DELLA RIPROGETTAZIONE 

CLASSE 

 

 

 

SVANTAGGI 
CONSUMI 

 

- 

 

 

- 

 

28,60 

 1 riduzione della metratura della 

zona giorno (perché sono state 

aumentate le dimensioni delle 

camere da letto);  

2 perdita del bagno destrutturato. 

 

 

Il fabbisogno d’energia totale dopo la 

riprogettazione resta invariato. 

 

0,77 

 

 

 

0,57 
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CRYSTAL BOX – ALLOGGIO 09/B 

PIANTE DELL’ALLOGGIO 

ORIGINALE 

PIANTE DELL’ALLOGGIO RIPROGETTATO SECONDO 

LA NORMATIVA DEL COMUNE DI MILANO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANALISI ENERGETICHE  CONSEGUENZE DELLA RIPROGETTAZIONE 

CLASSE 

 

 

 

SVANTAGGI 

 

CONSUMI 

 

- 

 

- 

 

45,64 

 1 perdita della camera da letto 

doppia (perché il servizio 

igienico principale è stato posto 

in facciata, per avere 

l’aerazione naturale) 

2 perdita del bagno destrutturato. 

 

 

Il fabbisogno d’energia totale dopo la 

riprogettazione resta invariato. 

 

   0,76 

 

 

 

0,57 
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07. INDIVIDUAZIONE DEGLI ACCORGIMENTI PROGETTUALI 

CHE CONCORRONO AL RAGGIUNGIMENTO DI 

UNA BUONA QUALITA’ DELL’ABITARE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Alla luce dei problemi che attualmente coinvolgono l’attività di progettazione in Italia, che sono stati illustrati nei primi capitoli 

della ricerca con particolare attenzione per il caso milanese, e in seguito all’analisi dei casi studio, che ha permesso di 

comprendere quali sono le ripercussioni pratiche conseguenti ai limiti imposti dalla normativa vigente nel Comune di Milano, è 

possibile circoscrivere con più chiarezza l’ambito nel quale la ricerca intende intervenire.   

In particolare, il confronto con le normative edilizie straniere ha permesso di evidenziare come, in realtà, le discordanze e le 

costrizioni normative riguardino a Milano principalmente un numero ridotto di accorgimenti progettuali, che concernono 

perlopiù la questione della ventilazione e illuminazione degli ambienti, gli standard dimensionali minimi degli alloggi e i 

rapporti tra gli spazi, e il dimensionamento dei collegamenti verticali; questi elementi sono attualmente determinati da un 

approccio di tipo prescrittivo, e da consuetudini ormai obsolete perché non aggiornate con le innovazioni tecnologiche. 

 

Di seguito vengono proposti alcuni approfondimenti sugli accorgimenti progettuali individuati come rilevanti nella progettazione 

e che possono concorrere al raggiungimento di una buona qualità dell’abitare; vengono individuate, in particolare, le 

disposizioni legislative, nazionali e locali, che già li contemplano. 

 

 

07.01  La ventilazione meccanica controllata (VMC) 

Per soddisfare il fabbisogno di aria di rinnovo all’interno degli ambienti, la normativa vigente permette di intervenire attraverso 

l’utilizzo di impianti di ventilazione meccanica controllata (VMC). Vi si ricorre soprattutto negli edifici di nuova costruzione, 

che presentandosi estremamente “sigillati” annullano i fenomeni di filtrazione; inoltre la VMC consente una riduzione della 

concentrazione degli inquinanti grazie alla presenza di filtri, migliorando la qualità dell’aria. 

Questo sistema tecnologico non è attualmente imposto dalla normativa edilizia vigente, ma si rivela indispensabile nella 

pratica per raggiungere le prestazioni richieste dalla normativa energetica. Nonostante ciò, ad oggi la ventilazione degli alloggi 

è ancora principalmente garantita e normata attraverso il dimensionamento delle aperture finestrate, dato dal rapporto aero-

illuminante tra superficie finestrata e superficie dell’ambiente (R.A.I.). 

 

La ventilazione meccanica fu introdotta nella CIRCOLARE DEL MINISTERO DEI LAVORI PUBBLICI, N.3151 (Pres. Cons. Sup. 

- Servizio Tecnico Centrale, 22 maggio 1967) Criteri di valutazione delle grandezze atte a rappresentare le proprietà 

termiche, igrometriche, di ventilazione e di illuminazione nelle costruzioni edilizie., come segue: 

 

Ventilazione degli ambienti 

“Nelle costruzioni realizzate secondo le presenti norme, deve essere installato un impianto di ventilazione 

forzata capace di assicurare in ogni alloggio ed in ogni abitazione un fattore di ricambio almeno uguale ad 1. 

L'impianto di ventilazione forzata deve essere costituito da una canna munita di sistema di aspirazione 

meccanico regolabile. Le prese di aspirazione dovranno essere di massima disposte nelle cucine e nei servizi 

igienici. Il sistema dovrà essere realizzato evitando la diffusione di odori e di gas tossici.” 
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Al fine di garantire un corretto dimensionamento dell’impianto di VMC, viene indicato il numero dei ricambi d’aria all’ora n 

(tasso di rinnovo aria), pari a 0,6 (h
-1

), come già suggerito dalla norma 15251 “Criteri per la progettazione dell’ambiente 

interno e per la valutazione della prestazione energetica degli edifici, in relazione alla qualità dell’aria interna, all’amb iente 

termico, all’illuminazione e all’acustica”. Il tasso di rinnovo aria può essere calcolato attraverso una semplificazione della 

formula principale, che prevede di dividere un valore numerico dato per l’altezza interna netta dell’ambiente h: 

 

n = 0,6 (h
-1

) 

 

La VMC garantisce la buona qualità dell’aria all’interno degli ambienti, ricambiandola in base al valore del 

tasso di rinnovo n: negli alloggi che la adottano, quindi, si va attualmente ad aggiungere, non sostituendosi, al 

soddisfacimento del R.A.I. e alla necessità di riscontro d’aria, resi comunque obbligatori dalla normativa 

vigente a Milano. I casi studio hanno dimostrato di rispettare il valore di n. 

 

 

07.02  L’illuminazione naturale e il Fattore di Luce Diurna medio (FLDm) 

Al fine di soddisfare il fabbisogno di luce naturale all’interno degli ambienti, la normativa attuale impone il soddisfacimento del 

rapporto aeroilluminante (R.A.I.), un parametro che vincola anche al concetto di aerazione. 

Il Fattore di Luce Diurna (FLD) è un parametro che consente di valutare il corretto utilizzo della luce naturale all’interno di un 

ambiente: è definito come il valore del rapporto tra l’illuminamento in un punto all’interno di un ambiente, e l’illuminamento 

contestuale su un piano orizzontale posto all’aperto in assenza di ostruzioni e schermato dalla radiazione diretta. Tale fattore 

consente di valutare, con un solo valore, se l’illuminazione naturale di un determinato ambiente è adeguato al suo utilizzo, 

in base alla geometria del sistema, alle proprietà ottiche dei materiali utilizzati e alle eventuali ostruzioni presenti. 

 

Nella UNI 10840 viene illustrato il calcolo del fattore di luce diurna medio (FLD
m
): 

 

FLDm   
E

E
0

   2% 

 

E illuminamento esterno  

E
0
 illuminamento interno 

Illuminamento = rapporto tra il flusso luminoso che insiste su una superficie, e l’area della superficie ricevente stessa 

 

Il fattore di luce diurna (FLDm) è legato solo alla quantità di superficie trasparente delle aperture, non a quella 

apribile: permette quindi di svincolare il concetto di aerazione degli ambienti da quello di illuminazione, che 

attualmente nella normativa risultano incorporati nel R.A.I. I casi studio hanno dimostrato di rispettare il 

valore del 2%. 

 

 

07.03   L’attenzione all’orientamento delle superfici finestrate                                

La quantità di irraggiamento solare che penetra in un ambiente è funzione di diversi fattori, che risultano determinanti nel 

raggiungimento della qualità dell’ambiente stesso: 

 

1) esposizione della superficie trasparente: è massima a Sud e minima a Nord. 

In un edificio con doppia esposizione Nord-Sud, il dimensionamento minimo delle aperture trasparenti risulta 

vincolato attualmente solo alla superficie di pavimento dell’ambiente da illuminare, ed è quindi indipendente dalla 

necessità di ridurre le perdite di calore nella stagione invernale. A nord, a causa delle prestazioni termiche dei 

serramenti, inferiori rispetto al resto dell’involucro, non sono “compensate” da una sufficiente radiazione solare 

incidente, e pertanto sarebbe auspicabile ridurre la dimensione della aperture. Diversamente a sud sono favorite 

ampie vetrate, opportunamente schermate da sistemi mobili, così da usufruire degli apporti gratuiti.  

In un edificio con doppia esposizione Est-Ovest, le aperture trasparenti sono colpite dalla radiazione solare nelle prime 

ore del mattino e nelle ultime della giornata, permettendo da un lato l’ingresso di energia nell’edificio, ma 
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comportando dall’altro il rischio di abbagliamento. Per schermare la radiazione solare, che potrebbe generare 

surriscaldamento negli ambienti interni, si possono prevedere aggetti o schermature verticali.  

 

2) forma e dimensionamento dei serramenti: in particolare, la dimensione verticale condiziona la penetrazione in 

profondità dei raggi solari, la dimensione orizzontale ne condiziona la durata. Inoltre, la posizione del frangisole regola 

l'irraggiamento diretto nelle varie stagioni, se orizzontale, altrimenti regola l'irraggiamento diretto nell'arco della 

giornata, se verticale. 

 

Secondo la normativa vigente, il dimensionamento delle chiusure trasparenti è funzione esclusivamente 

dell’estensione della superficie del pavimento e della profondità del locale a cui appartengono, ma è assente 

ogni riferimento all’orientamento della superficie trasparente stessa. Anche il rapporto tra superficie finestrata 

e superficie opaca non viene preso in considerazione, importante ai fini della valutazione del volume d’aria 

che l’ambiente contiene: 

SUPERFICIE FINESTRATA

SUPERFICIE OPACA

 [% ma ] 

 

 

 

 

07.04   Il dimensionamento delle camere da letto 

Tra le numerose normative che determinano le dimensioni minime degli ambienti degli alloggi, quelle che contemplano 

l’eliminazione delle barriere architettoniche vigenti vincolano in modo dettagliato la dimensione minima dei passaggi tra gli 

arredi, oltre agli spazi di distribuzione, e gli spazi comuni degli edifici residenziali.  

Dopo aver riscontrato che nei casi studio analizzati le camere da letto si presentano di misure inferiori, si è proceduto alla 

riprogettazione delle stesse, mantenendo come parametri dimensionali vincolanti la misura minima per il passaggio della 

carrozzina (90 cm), e in alcuni punti la rotazione totale su se stessa (diametro di 150 cm). 

 

L’esercizio della riprogettazione ha evidenziato come, sulla base della sola analisi geometrica, la camera 

singola minima risulti di 8 mq invece dei 9 mq imposti dalla normativa, e la camera matrimoniale di 12 mq 

invece dei 14 mq. Queste misure si avvicinano a quelle individuate nei casi studio europei. 

 

Conseguentemente, la riduzione della metratura complessiva della zona notte concede di aumentare i metri quadri destinati alla 

zona giorno, senza aumentare la slp totale dell’alloggio, come avviene nei casi studio: 

 

RAPPORTI TRA 

ZONA GIORNO (in giallo) 

E ZONA NOTTE (in blu) 

[%] 

 

(la zona notte comprende 

camere da letto, servizi igienici, 

spazi di disimpegno) 

 

NORMATIVA VIGENTE 

NEL COMUNE DI MILANO 

CASI STUDIO: 

+11% ZONA GIORNO 

 

 

 

07.05   L’altezza media netta interna minima 

Attualmente il Regolamento d’Igiene, a livello regionale e locale, impone un’altezza netta minima interna degli spazi di 

abitazione degli alloggi pari a 2,70 m, definita in base a requisiti igienico-sanitari, legati principalmente all’esigenza di 

permettere un sufficiente ricambio d’aria interna. Storicamente, si è registrata nell’arco del ‘900 una riduzione dell’altezza 
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d’interpiano da 3,00 m a 2,70 m, cambiamento che ha permesso di ridurre la superficie disperdente dell’alloggio, e soprattutto 

il volume d’aria da riscaldare nella stagione invernale. 

 

Dall’analisi energetica delle best practice, che presentano nel 67% dei casi una altezza interna netta inferiore 

ai 2,70 m, è emerso che si verifica un risparmio energetico, più evidente nella stagione invernale. 

 

FABBISOGNO ANNUALE DI ENERGIA 

 

elaborazione HABITO su caso ipotetico 

 

 

 

07.06   I collegamenti verticali comuni tra gli alloggi 

La progettazione dei collegamenti verticali comuni degli edifici residenziali è normata da numerose disposizioni legislative di 

vari livelli: questo comporta il fatto che per individuare le misure corrette secondo la legge, il progettista si trova a dover 

mettere a sistema i valori imposti, generati da normative di impostazioni diverse. 

 

E’ infatti sufficiente considerare queste 4 normative per cogliere la complessità vigente: 

1. Legge Regionale 20 febbraio 1989, n. 6 "Norme sull'eliminazione delle barriere architettoniche e prescrizioni 

tecniche di attuazione" 

2. UNI 10803:1999 - 31/01/1999 - Scale prefabbricate - Terminologia e classificazione 

3. Decreto Ministeriale - Ministero dei Lavori Pubblici 14 giugno 1989, n. 236. "Prescrizioni tecniche necessarie a 

garantire l'accessibilità, l'adattabilità e la visitabilità degli edifici privati e di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata 

e agevolata, ai fini del superamento e dell'eliminazione delle barriere architettoniche." 

4. Aggiornamento titolo III regolamento locale di igiene tipo (Deliberazione della Giunta Regionale del 25 luglio 1989 – n. 

4/45266) 

 

 

NORMATIVA 

DIMENSIONAMENTO DEL GRADINO NUMERO MASSIMO 

DI GRADINI 

PER RAMPA LARGHEZZA PEDATA ALZATA 

1 ≥1,20 m ≥ 30 cm ≤ 16 cm - 
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2 ≥1,20 m ≥ 30 cm 2A + P = 62 ÷ 64 cm 15 

3 ≥1,20 m ≥ 30 cm 2A + P = 62 ÷ 64 cm - 

4 

≥1,20 m; 

≥1 m per le costruzioni 

fino a 2 piani 

2A + P ≥ 63 cm 16 cm ≤ x ≤ 18 cm 10 

 

 

Dall’applicazione delle due normative regionali (1 e 4) si evince che la misura dell’alzata è vincolata ai 16 cm; la dimensione 

della pedata invece risulta di 31 cm. Questi valori rispettano le imposizioni date dalle altre due normative nazionali (3 e 4), 

che però non impongono nessuna dimensione, bensì solamente un rapporto tra grandezze basato su proporzioni ergonomiche. 

Inoltre le normative 1, 2 e 3 pongono sulla pedata lo stesso vincolo dimensionale. 

Anche per quanto riguarda il numero massimo di gradini per rampa, la normativa a livello regionale discorda da quella 

nazionale; se le ragioni giacciono nell’ambito dell’ergonomia, è difficoltoso stabilire quale sia la più corretta. 

 

I casi studio hanno evidenziato come questi vincoli non sussistano all’estero, in particolare quello sul numero massimo di 

gradini per rampa; anche la scala a chiocciola è concessa all’estero come collegamento verticale comune tra gli alloggi, 

concedendo di ridurre l’estensione degli spazi di distribuzione. 

 

 

07.07   La riscoperta di soluzioni normative virtuose 

In questa analisi si è riscontrato che l’apparato delle norme riguardanti l’edilizia presenta già, a livello nazionale, alcune 

soluzioni virtuose, che però non sempre risultano applicate a livello locale, e poste a sistema tra loro. La rilettura delle 

normative attualmente vigenti, alla luce di questi accorgimenti progettuali elementari, potrebbe condurre all’individuazione di 

diverse possibilità di evoluzione delle norme, al fine di concedere soluzioni progettuali alternative e perseguire una 

migliore qualità degli spazi abitativi, rispondente alle esigenze della contemporaneità.  
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08 IPOTESI DI AGGIORNAMENTO DELLA NORMATIVA 

VIGENTE NEL COMUNE DI MILANO 

 

Sono stati individuati tre ambiti di azione principali che dovranno essere successivamente sviluppati nel corso dell’analisi delle 

normative, sono quindi punti fondamentali per l’analisi di tutta la normativa che regola l’attività edilizia: 

- la ridefinizione degli standard dimensionali; 

- la flessibilità degli spazi interni;  

- la qualità dell’abitare. 

 

La ricerca HABITO, individuando e valutando i problemi che attualmente interessano l’attività progettuale, proseguendo poi con 

l’analisi dei casi studio, ha individuato quali sono le normative vigenti che ostacolano la realizzazione di soluzioni 

progettuali più flessibili, maggiormente rispondenti alle esigenze della contemporaneità, e che quindi impediscono un 

miglioramento della qualità dell’abitare. 

 

L’analisi della normativa è stata effettuata riportando i vari estratti delle leggi e dei regolamenti, evidenziando in giallo ciò che è 

stato ritenuto necessario da modificare al fine di conseguire quegli standard di maggior flessibilità progettuale che sono stati 

richiesti, contemplando quindi anche una nuova concezione del progettare che ponga al centro una miglior valutazione dei 

minimi dimensionali realmente necessari e i fattori che incidono sulla qualità dell’abitare. 

 

Nella tabella sono riportati in particolare alcuni estratti appartenenti alle seguenti normative: 

 

1. Regolamento Edilizio del Comune di Milano – 1999; 

2. Regolamento di Igiene del Comune di Milano – 1995; 

3. Legge Regionale n. 6 del 20 febbraio 1989 – Norme sull’eliminazione delle barriere architettoniche e prescrizioni 

tecniche di attuazione; 

4. Decreto Ministeriale del 5 luglio 1975 del Ministero della Sanità – Modificazioni alle istruzioni ministeriali 20 giugno 

1896 relativamente all'altezza minima ed ai requisiti igienico-sanitari principali dei locali d'abitazione. 

 

Si precisa ulteriormente che la scelta della normativa vigente nel Comune di Milano è stata effettuata a titolo meramente 

esemplificativo dei problemi legati all’eccesso di proliferazione legislativa e normativa e di non coordinamento temporale e 

tematico che attualmente condizionano questo settore. 
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09.01 La ridefinizione degli standard dimensionali 

 

09.01.01 Revisione degli standard dimensionali minimi sulle altezze interne e sulle dimensioni dei 

locali 

 

Regolamento Edilizio – Art. 34 – Altezze minime dei locali 

1 L'altezza media dei locali non deve essere minore di 2,70 m. 

2 L'altezza media può essere ridotta a 2,40 m. nei bagni, nei gabinetti, negli spogliatoi e lavanderie. 

L'altezza negli altri spazi di servizio quali antibagni, corridoi, disimpegni, ripostigli, cabine armadio può 

essere ridotta a 2,10 m. 

3 La distanza minima tra il pavimento e la superficie più bassa del soffitto finito non deve essere 

inferiore a 2,10 m., fermo restando quanto previsto dalla legge regionale 15 luglio 1996 n. 15 in 

materia di altezza minima. Gli eventuali spazi di altezza inferiore ai minimi devono, in relazione all’uso 

del locale, essere chiusi mediante opere murarie o arredi fissi e ne potrà essere consentito l’uso 

esclusivamente come ripostiglio o guardaroba. 

4 Negli interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente è ammessa la conservazione di minori 

altezze medie che in ogni caso non possono risultare inferiori a m. 2,40 per gli spazi di abitazione, 

fermo quanto previsto al comma precedente per le altezze minime. Non si applica tale disposto in caso 

di intervento di ristrutturazione che preveda la totale demolizione e ricostruzione o lo spostamento, per 

i locali interessati, delle quote di imposta dei solai. 

5 I ribassamenti necessari alla realizzazione di impianti di climatizzazione e cablaggio non si computano 

ai fini del calcolo dell’altezza media di un locale purché le relative controsoffittature non occupino, in 

pianta, una superficie superiore ad 1/3 del locale, fermo restando quanto previsto dal comma 3. 

I casi studio esteri presentano 

altezze inferiori ai 2,70 m. 

La ricerca ha dimostrato che 

un’altezza di 2,40 m è più 

performante dal punto di vista 

energetico, e quindi propone 

l’abbassamento del valore imposto 

dalla normativa del Comune di 

Milano. 

Regolamento Edilizio – Art. 35 – Superficie degli alloggi 

1 La dimensione degli alloggi è espressa in mq. di S.l.p. ed è compatibile con l’ipotesi della pianta libera. 

2 L'alloggio non può avere una superficie utile inferiore a 30 mq. 

Nei casi studio esteri sono presenti 

monolocali e alloggi per due persone 

inferiori ai 30 mq (fino ai 24 mq): la 

ricerca vuole quindi ridurre il valore 

minimo imposto dalla normativa del 

Comune di Milano. 

Regolamento Edilizio – Art. 36 – Superficie minima utile degli ambienti 

1 La superficie minima utile degli spazi di abitazione e di servizio non deve risultare inferiore ai 

seguenti valori: 

 - camere ad un letto mq 9,00 

 - camere a due letti comprensive di cabina armadio anche in muratura mq 14,00 

 - soggiorno (anche con spazio di cottura) mq 14,00 

 - cucina mq 5,00 

 - locale studio mq. 7,00 

 - servizio igienico (con lato minimo di m 1,70 per alloggi con s.l.p. maggiore di mq. 70) mq  3,50. 

Per il secondo servizio igienico è richiesta una superficie minima di mq. 2,00 eun lato  minimo di m. 

1,20. 

2 Gli alloggi devono essere dotati almeno di uno spazio di cottura e di un servizio igienico. 

3 Negli immobili destinati ad uffici, quando non regolamentati da specifiche norme al riguardo, la 

superficie dei servizi igienici non deve essere inferiore a 2.00 mq. Nelle nuove costruzioni e nelle 

ristrutturazioni sarà previsto almeno un servizio igienico accessibile con tazza wc e lavabo sospesi. 

 

Regolamento d’Igiene – Art. 3.4.12 – Superfici minime degli ambienti 

1 La superficie minima degli spazi di abitazione non deve essere inferiore ai seguenti valori: 

- camere ad un letto  mq. 9,00 

- camere a due letti  mq. 14,00 

- soggiorno (anche con spazio di cottura)  mq. 14,00 

- cucina mq. 7,00 

- servizio igienico (con lato minimo di m. 1,70 in alloggi progettati per 3 o più utenti virtuali)  mq. 

3,50 

2 Gli alloggi progettati per uno o due utenti virtuali devono essere dotati di almeno uno spazio di 

cottura, di un servizio igienico, di un ripostiglio anche del tipo a soppalco. 

3 Gli alloggi progettati per tre o quattro utenti virtuali devono essere dotati almeno di una cucina 

Nei casi studio esteri le camere da 

letto sono di metratura inferiore ai 

minimi imposti dalla normativa del 

Comune di Milano, e le zone giorno 

sono più estese. 

La ricerca propone di ridurre le 

metrature delle camere da letto a 8 

mq per le singole e 12 mq per le 

matrimoniali, e di legare la zona 

notte e la zona giorno con una 

percentuale, eliminando per 

quest’ultima un vincolo di metratura 

minima. Queste metrature minime 

garantiscono comunque gli spazi di 

manovra necessari per i portatori di 

handicap. 
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indipendente, di un servizio igienico, di un ripostiglio anche del tipo a soppalco. 

4 Gli alloggi progettati per cinque o più utenti virtuali devono essere dotati almeno di una cucina 

indipendente di due servizi igienici, di un ripostiglio anche del tipo a soppalco; per il secondo 

servizio igienico è richiesta una superficie minima di mq. 2,00 e un lato minimo di m. 1,20. 

5 Negli immobili destinati ad uffici e negozi, quando non regolamentati da specifiche norme al riguardo, 

la superficie dei servizi igienici non deve essere inferiore a 1,5 mq. 

Regolamento Edilizio – Art. 38 – Soppalchi 

1 La minima altezza degli spazi sottostanti ai soppalchi non deve essere minore di 2,10 m.; almeno 

la medesima minima altezza deve intercorrere tra il pavimento finito dei soppalchi e il soffitto 

finito dei locali, ove i soppalchi siano destinati alla permanenza di persone. 

2 La superficie dei soppalchi, esclusa la scala di accesso, non deve essere superiore a un terzo di quella 

del locale soppalcato. 

3 Qualora l'altezza come sopra definita sia per la parte sottostante che per la parte soprastante, sia 

almeno di m. 2,20, la superficie del soppalco può raggiungere ½ della superficie del locale. 

4 Ove sia consentito realizzare soppalchi, vanno rispettate le seguenti norme: 

- le parti soprastanti devono avere almeno un lato completamente aperto; 

- la parte soprastante deve essere munita di balaustra non inferiore a m. 1,10 di altezza. 

5 La regolarità dell'aeroilluminazione deve essere verificata per il complesso del locale soppalcato, 

considerando la superficie utile complessiva. Nel caso la regolarità dell’aeroilluminazione non 

fosse verificata è ammessa l’integrazione con impianto di condizionamento munito delle 

caratteristiche previste dal vigente Regolamento locale d’Igiene. 

6 Devono essere assicurati tutti i requisiti e le caratteristiche di cui al capo 4 del presente titolo ad 

eccezione dell'altezza. 

7 In ogni caso, le solette del soppalco non devono limitare o ridurre la funzionalità delle superfici 

finestrate. 

8 Sono ammessi, senza essere computati nella S.l.p., soppalchi aventi profondità massima di cm. 180, 

fermi i requisiti di cui al presente articolo. 

I casi studio hanno evidenziato come 

la possibilità di realizzare soppalchi 

molto ribassati consenta nuove 

opportunità di uso degli spazi. 

La ricerca propone di abbassare il 

limite minore di altezza dei soppalchi 

imposto dalla normativa del Comune 

di Milano. 

 

 

 

09.01.02  Consentire dimensionamenti più flessibili dei collegamenti verticali degli edifici 

 

Legge Regionale n.6 del 20 febbraio 1989 – Norme sull’eliminazione delle 

barriere architettoniche e prescrizioni tecniche di attuazione 

5.3  Percorsi interni verticali: Scale - Rampe - Ascensori - Impianti Speciali 

5.3.1 Scale 

 Le scale devono presentare un andamento regolare ed omogeneo per tutto il loro sviluppo e se questo 

non è possibile si deve mediare con ripiani o rampe di adeguato sviluppo. La pendenza deve essere 

costante e le rampe devono contenere possibilmente lo stesso numero di gradini. 

 La larghezza delle scale deve permettere il passaggio contemporaneo di due persone ed il passaggio 

orizzontale di una barella con una inclinazione massima del 15% lungo il suo asse longitudinale. 

 I gradini delle scale devono avere una pedata antisdrucciolevole minima di cm. 30 ed una alzata 

massima di cm. 16, a pianta preferibilmente rettangolare e con un profilo continuo a spigoli 

arrotondati. 

 Le scale devono essere dotate di un corrimano posto ad un altezza di m. 0.90. Il corrimano 

appoggiato al parapetto deve essere senza soluzione di continuità passando da una rampa alla 

successiva; per le rampe di larghezza superiore a m. 1.80 ci deve essere un corrimano sui due lati; il 

corrimano appoggiato alle pareti sui due lati; il corrimano appoggiato alle pareti deve essere 

prolungato si m. 0,30 oltre il primo e l’ultimo gradino. In caso di utenza predominante di bambini si 

deve prevedere un secondo corrimano ad altezza proporzionata all'età degli utenti. Eventuali difese 

verso il vuoto devono essere attuate mediante parapetti con un altezza minima pari a m. 1.00. 

5.3.2 Rampe 

 L’integrazione dei collegamenti verticali interni può essere attuata con eventuali rampe e/o ripiani. 

Rampe e ripiani interni devono rispettare le caratteristiche richieste per le rampe facenti parte di 

percorsi pedonali esterni. Ogni m. 10 di lunghezza od in presenza di interruzioni mediante porte, la 

I casi studio esteri presentano 

dimensionamenti delle scale più 

flessibili rispetto a quelli imposti dalla 

normativa del Comune di Milano. 

La ricerca HABITO propone di 

eliminare il vincolo di alzata (A) 

massima e pedata (P) minima, 

lasciando solo quello del rapporto 

2A+P = 62-64 cm 
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rampa deve presentare un ripiano di lunghezza minima pari a m. 1.50 al netto dell’ingombro di 

apertura di eventuali porte. Deve essere dotata di corrimano a m. 0.90 di altezza e di cordoni laterali di 

protezione. 

Regolamento Edilizio. – Art. 30 – Scale 

1 Le scale di uso comune sono disciplinate, quanto a larghezza, dimensioni e chiusure dalla normativa 

vigente in materia. Deve in ogni caso essere garantita la possibilità del trasporto di soccorso delle 

persone. 

2 Le scale a chiocciola sono consentite all'interno delle singole unità immobiliari. 

3 Le scale che collegano più di due piani, compreso il piano terra, devono essere aerate e illuminate 

direttamente dall'esterno o a mezzo di lucernario con apertura pari almeno a mq. 0,40 per ogni piano 

servito o mediante finestre di superficie non inferiore a mq. 1 per ogni piano servito. 

4 Gli infissi devono essere agevolmente apribili e pulibili. Nei vani scala è fatto assoluto divieto di 

realizzare l’apertura di finestre per l’aerazione dei locali contigui. Sono escluse dalla regolamentazione 

del presente articolo le scale di sicurezza, per le quali si applicano norme speciali. 

Regolamento d’Igiene – Art. 3.6.6 – Caratteristiche delle scale ad uso comune ed 

a chiocciola 

1 Per la larghezza, dimensione e chiusura delle scale di uso comune valgono le disposizioni di legge 

vigenti in materia, e comunque deve essere garantita la possibilità del trasporto di soccorso delle 

persone. 

2 Le scale a chiocciola sono consentite all’interno delle singole unità immobiliari. 

I casi studio esteri presentano 

collegamenti verticali degli edifici 

residenziali a chiocciola, che 

consentono un risparmio di spazio. 

La ricerca propone di consentire il 

loro uso quindi anche negli spazi 

comuni. 

 

 

 

09.02 La flessibilità degli spazi interni 

 

09.02.01 Rendere possibile la realizzazione di un alloggio con la pianta libera, successivamente 

modificabile tramite pareti mobili e arredi integrati (tranne servizio igienico) 

 

Regolamento Edilizio – Art. 35 – Superficie degli alloggi 

1 La dimensione degli alloggi è espressa in mq. di S.l.p. ed è compatibile con l’ipotesi della pianta 

libera. 

2 L'alloggio non può avere una superficie utile inferiore a 30 mq. 

 

Regolamento Edilizio – Art. 36 – Superficie minima utile degli ambienti 

1 La superficie minima utile degli spazi di abitazione e di servizio non deve risultare inferiore ai 

seguenti valori: 

- camere ad un letto mq 9,00 

- camere a due letti comprensive di cabina armadio anche in muratura mq 14,00 

- soggiorno (anche con spazio di cottura) mq 14,00 

- cucina mq 5,00 

- locale studio mq. 7,00 

- servizio igienico (con lato minimo di m 1,70 per alloggi con s.l.p. maggiore di mq. 70) mq 

3,50. Per il secondo servizio igienico è richiesta una superficie minima di mq. 2,00 e un lato 

minimo di m. 1,20. 

2 Gli alloggi devono essere dotati almeno di uno spazio di cottura e di un servizio igienico. 

3 Negli immobili destinati ad uffici, quando non regolamentati da specifiche norme al riguardo, la 

superficie dei servizi igienici non deve essere inferiore a 2.00 mq. Nelle nuove costruzioni e nelle 

ristrutturazioni sarà previsto almeno un servizio igienico accessibile con tazza wc e lavabo sospesi. 

L’indicazione di una dotazione 

minima di ambienti (Art. 3.4.12 R.I.) 

con precise destinazioni d’uso per 

gli alloggi è in contraddizione con la 

compatibilità della pianta libera. 

Regolamento d’Igiene – Art. 3.4.11 - Volume minimo degli alloggi e numero degli 

utenti 

1 La dimensione minima degli alloggi è espressa in volume, misurato al lordo delle partizioni 
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interne, secondo la seguente formula: 25-49 u metri cubi, dove u è il numero degli utenti previsti 

uguale o superiore a 2. 

2 Detta disponibilità di volume è calcolata indipendentemente dalla soluzione distributiva adottata 

per gli spazi di abitazione e ammette l’ipotesi della “pianta libera”. 

3 Al fine del presente calcolo non è computabile l’altezza media superiore a m. 3,00; comunque 

l’alloggio per un utente non può avere un volume inferiore a 80 mc. e una superficie netta 

inferiore a 30 mq. 

4 Gli indici di volume determinano il numero massimo di utenti ammissibili per ogni alloggio sotto il 

profilo igienico-sanitario. Per gli interventi di edilizia convenzionata e sovvenzionata si fanno salve le 

norme previste dalla legislazione nazionale e regionale in materia. 

Regolamento d’Igiene – Art. 3.4.12 – Superfici minime degli ambienti 

1 La superficie minima degli spazi di abitazione non deve essere inferiore ai seguenti valori: 

- camere ad un letto  mq. 9,00 

- camere a due letti  mq. 14,00 

- soggiorno (anche con spazio di cottura)  mq. 14,00 

- cucina   mq. 7,00 

- servizio igienico (con lato minimo di m. 1,70 in alloggi progettati per 3 o più utenti virtuali)  

mq. 3,50 

2 Gli alloggi progettati per uno o due utenti virtuali devono essere dotati di almeno uno spazio di 

cottura, di un servizio igienico, di un ripostiglio anche del tipo a soppalco. 

3 Gli alloggi progettati per tre o quattro utenti virtuali devono essere dotati almeno di una cucina 

indipendente, di un servizio igienico, di un ripostiglio anche del tipo a soppalco. 

4 Gli alloggi progettati per cinque o più utenti virtuali devono essere dotati almeno di una cucina 

indipendente di due servizi igienici, di un ripostiglio anche del tipo a soppalco; per il secondo 

servizio igienico è richiesta una superficie minima di mq. 2,00 e un lato minimo di m. 1,20. 

5 Negli immobili destinati ad uffici e negozi, quando non regolamentati da specifiche norme al riguardo, 

la superficie dei servizi igienici non deve essere inferiore a 1,5 mq. 

 

 

 

09.02.02 Rendere possibile la realizzazione dei servizi igienici destrutturati 

 

Decreto Ministeriale (Sanità) del 5 luglio 1975 – Art. 7 

1 La stanza da bagno deve essere fornita di apertura all'esterno per il ricambio dell'aria o dotata di 

impianto di aspirazione meccanica. 

2 Nelle stanze da bagno sprovviste di apertura all'esterno è proibita l'installazione di apparecchi a fiamma 

libera. 

3 Per ciascun alloggio, almeno una stanza da bagno deve essere dotata dei seguenti impianti 

igienici: vaso, bidet, vasca da bagno o doccia, lavabo. 

I casi studio esteri presentano 

spesso servizi igienici destrutturati, 

che consentono una maggiore 

flessibilità d’uso. 

La ricerca propone di rendere 

sempre possibile la realizzazione di 

servizi igienici destrutturati. 

 

 

 

09.02.03 Rendere possibile la realizzazione di cavedii impiantistici per consentire una maggiore libertà 

distributiva 

 

Regolamento Edilizio – Art. 53 - Cavedi 

1 I cavedi sono preordinati alla ventilazione e illuminazione di ambienti bagno, scale, corridoi, ripostigli e 

cantine di un edificio fino ad un massimo di 10 piani. 

2 Essi collegano direttamente i piani dell'edificio col colmo del tetto in forma aperta e comunicano in 

basso con l'esterno a mezzo di corridoio o passaggio rettilineo a livello del pavimento. 

3 In rapporto alla loro altezza i cavedi sono così dimensionati. 

- altezza fino a m. 8: lato minimo 2,50, superficie minima mq 6; 

- altezza fino a m. 12: lato minimo 3,00, superficie minima mq 9; 

La ricerca propone di rendere 

possibile la realizzazione di cavedi 

anche per la nuova costruzione, in 

quanto possono svolgere il ruolo di 

camini solari e di vano impiantistico 

facilmente ispezionabile. 
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- altezza fino a m. 18: lato minimo 3,50, superficie minima mq 12; 

- altezza oltre m. 18: lato minimo 4,00, superficie minima mq 16. 

4 Per superficie minima si intende quella libera da proiezioni in pianta di parti aggettanti. 

5 L'altezza dei cavedi, si computa a partire dal piano del pavimento del vano più basso illuminato dal 

cavedio. 

6 La base del cavedio deve essere facilmente accessibile onde consentirne la pulizia. 

7 Il cavedio deve essere aperto alla base onde consentire il tiraggio naturale. 

8 I cavedi non sono consentiti nelle nuove edificazioni. L’utilizzazione dei cavedi per ampliare le 

superfici utili negli edifici esistenti è consentita solo per gli interventi di risanamento conservativo 

e di ristrutturazione. 

 

 

 

09.03 Perseguire una maggiore qualità dell’abitare: aerazione e illuminazione dei locali 

 

09.03.01 Variazione dell’approccio alla definizione della superficie finestrata apribile per l’aerazione 

        

09.03.01.01 Introduzione della ventilazione meccanica controllata (VMC) come prerequisito nella 

progettazione  0.6 volumi/ora (portata costante)  

 

Regolamento Edilizio – Art. 40 – Aerazione attivata: condizionamento – 

ventilazione meccanica 

1 In sostituzione dell'aerazione naturale è ammessa quella di tipo attivato con sistemi permanenti 

ed adeguati alla destinazione d'uso dei locali, in conformità alla normativa tecnica vigente. Per 

aerazione attivata si intende il condizionamento o la ventilazione meccanica. 

2 È ammessa nei seguenti casi: 

1 locali destinati ad uffici; locali aperti al pubblico destinati ad attività commerciali, culturali e 

ricreative; 

2 locali destinati ad attività che richiedono particolari condizioni di illuminazione e locali per 

spettacoli (quali ad es. cinema, teatri e simili, camere oscure); 

3 locali bagno di alloggi sino a mq. 70 di s.l.p. e dotati di una sola camera da letto, anche a due 

letti; locali bagno di alloggi dove esista già un bagno dotati di wc aerato naturalmente. 

3 Per le attività produttive, la ventilazione meccanica, ad integrazione di quella naturale, è consentita, 

previo parere del Responsabile del Dipartimento di Prevenzione. 

La ricerca propone di introdurre per 

la nuova costruzione la ventilazione 

meccanica controllata come 

prerequisito, in tutti gli ambienti 

dell’alloggio. 

 

 

 

09.03.01.02 Variazione del rapporto di aerazione, in assenza di ventilazione meccanica controllata  

 

Regolamento Edilizio – Art. 40 – Aerazione attivata: condizionamento – 

ventilazione meccanica 

1 In sostituzione dell'aerazione naturale è ammessa quella di tipo attivato con sistemi permanenti 

ed adeguati alla destinazione d'uso dei locali, in conformità alla normativa tecnica vigente. Per 

aerazione attivata si intende il condizionamento o la ventilazione meccanica. 

2 È ammessa nei seguenti casi: 

1 locali destinati ad uffici; locali aperti al pubblico destinati ad attività commerciali, culturali e 

ricreative; 

2 locali destinati ad attività che richiedono particolari condizioni di illuminazione e locali per 

spettacoli (quali ad es. cinema, teatri e simili, camere oscure); 

3 locali bagno di alloggi sino a mq. 70 di s.l.p. e dotati di una sola camera da letto, anche a due 

La ricerca propone di rivedere la 

normativa inerente slegando il 

dimensionamento delle finestre dalla 

superficie di pavimento. 
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letti; locali bagno di alloggi dove esista già un bagno dotati di wc aerato naturalmente. 

3 Per le attività produttive, la ventilazione meccanica, ad integrazione di quella naturale, è consentita, 

previo parere del Responsabile del Dipartimento di Prevenzione. 

R.E. - Art. 42 – Apertura dei serramenti 

1 Le parti apribili dei serramenti occorrenti per la ventilazione naturale degli ambienti mediante 

aria esterna, misurate convenzionalmente al lordo dei telai, non possono essere inferiori a 1/10 

del piano di calpestio dei locali medesimi. 

2 Sono escluse dal calcolo le porte di accesso alle unità immobiliari, se non a diretto contatto con 

l'esterno dell'edificio e dotate di opportune parti apribili, ad eccezione dei locali adibiti ad attività 

commerciali aperti al pubblico. 

3 Le parti apribili computate nei calcoli per la verifica dei rapporti di aerazione, poste in copertura ovvero 

poste sui prospetti, possono essere inclinate, purché tali da assicurare il rispetto di tutte le normative 

di sicurezza. Il comando automatizzato che le attiva deve essere posto in posizione e a distanza di 

sicurezza, raggiungibile in posizione eretta e facilmente manovrabile anche da persone sedute. 

4 La conservazione delle minori superfici aeranti esistenti è consentita a condizione che non 

vengano peggiorati i rapporti di aerazione già esistenti. 

5 La superficie finestrata che garantisce il ricambio d'aria può essere ridotta a 1/12 del piano di 

calpestio negli ambienti dotati di serramento apribile da pavimento all'intradosso finito del 

soffitto. 

 

 

 

09.03.01.03 Rendere possibile la realizzazione di servizi igienici ciechi anche in alloggi di superficie 

maggiore di 70 mq 

 

Regolamento Edilizio – Art. 40 – Aerazione attivata: condizionamento – 

ventilazione meccanica 

1 In sostituzione dell'aerazione naturale è ammessa quella di tipo attivato con sistemi permanenti 

ed adeguati alla destinazione d'uso dei locali, in conformità alla normativa tecnica vigente. Per 

aerazione attivata si intende il condizionamento o la ventilazione meccanica. 

2 È ammessa nei seguenti casi: 

1 locali destinati ad uffici; locali aperti al pubblico destinati ad attività commerciali, culturali e 

ricreative; 

2 locali destinati ad attività che richiedono particolari condizioni di illuminazione e locali per 

spettacoli (quali ad es. cinema, teatri e simili, camere oscure); 

3 locali bagno di alloggi sino a mq. 70 di s.l.p. e dotati di una sola camera da letto, anche a due 

letti; locali bagno di alloggi dove esista già un bagno dotati di wc aerato naturalmente. 

3 Per le attività produttive, la ventilazione meccanica, ad integrazione di quella naturale, è consentita, 

previo parere del Responsabile del Dipartimento di Prevenzione. 

 

Regolamento Edilizio – Art. 48 – Aerazione dei servizi igienici 

1 Almeno un locale bagno dell'unità immobiliare deve essere fornito di finestra apribile all'esterno, della 

misura non inferiore a 0,50 mq., per il ricambio dell'aria all'esterno o verso cavedio. Per gli alloggi 

fino a 70 mq. di s.l.p. purché con una sola camera da letto, anche a due letti, è consentita 

l'aerazione attivata. 

2 Nei bagni ciechi l'aspirazione forzata deve assicurare un coefficiente di ricambio minimo di 6 

volumi/ora se in espulsione continua, ovvero di 12 volumi/ora se in aspirazione forzata intermittente a 

comando automatico; in tal caso esso deve essere adeguatamente temporizzato per assicurare 

almeno 3 ricambi per ogni utilizzazione dell'ambiente. 

Nei casi studio esteri sono presenti 

servizi igienici ciechi anche in alloggi 

di grandi dimensioni, che permettono 

una maggiore flessibilità distributiva 

degli altri ambienti; la ricerca HABITO 

ha inoltre dimostrato che la 

distribuzione comporta un risparmio 

energetico e consente una più facile 

canalizzazione degli impianti in 

cavedi ispezionabili. 

Si propone di eliminare quindi questo 

vincolo di metratura presente nella 

normativa. 
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09.03.01.04 Eliminazione del vincolo del doppio affaccio per gli alloggi, nel caso in cui sia presente 

la VMC 

 

Regolamento Edilizio – Art. 39 – Riscontro d’aria 

1 Per tutte le unità immobiliari di s.l.p. superiore a mq. 70 o dotate di più di una camera da letto, 

deve essere garantito il riscontro d’aria effettivo, anche mediante cavedi. 

La ricerca HABITO propone di 

eliminare il vincolo del doppio 

affaccio. 

 

 

 

09.03.02 Variazione all’approccio della definizione di superfici vetrate e opache  

 

09.03.02.01 Introduzione del fattore di luce diurna (FLD) per l’illuminazione dei locali, con un valore 

minimo limite del 2%  

 

Regolamento Edilizio – Art. 44 – Requisiti di illuminazione naturale e diretta 

1 L'illuminazione naturale diretta può essere del tipo perimetrale o zenitale o mista. 

2 Nel caso di luce proveniente dalle pareti perimetrali esterne degli ambienti abitabili le parti 

trasparenti, misurate convenzionalmente al lordo dei telai degli infissi, non devono avere area 

complessiva inferiore a 1/10 di quella della superficie del pavimento degli ambienti stessi quando 

la profondità del pavimento di ogni singolo ambiente non superi 2,5 volte l'altezza da terra del 

punto più elevato della superficie finestrata. 

3 Per profondità maggiori che comunque non devono essere superiori a 3,5 volte l'altezza, l'area 

complessiva delle parti trasparenti misurate come sopra non deve essere inferiore a 1/8 dell'area 

del pavimento. 

4 La superficie illuminante che deve essere computata in tabella sul progetto è la superficie totale 

dell'apertura finestrata detratta la eventuale quota inferiore fino ad un'altezza di cm 60 e la quota 

superiore eventualmente coperta da sporgenze, aggetti, velette (balconi, coperture, ecc.) 

superiore a cm 150 calcolata per un'altezza p=L/2 (ove p=proiezione della sporgenza sulla 

parete e L=lunghezza della sporgenza dall'estremo alla parete, in perpendicolare) così come 

dallo schema esplicativo. 

5 La porzione di parete finestrata che - in base allo sviluppo grafico dello schema seguente - si 

verrà a trovare nella porzione "p" sarà considerata utile per 1/3 agli effetti illuminanti. 

6 Laddove non sia possibile modificare le pareti perimetrali esterne, la conservazione delle minori 

superfici trasparenti esistenti è consentita a condizione che non vengano peggiorati i rapporti di 

illuminazione già esistenti. 

7 Nel caso di luce zenitale, l'area complessiva delle parti trasparenti, misurate come sopra, non 

deve essere inferiore a 1/12 dell'area del pavimento. 

8 Nel caso di situazioni miste, il contributo della luce zenitale, in questo caso equiparato a quello 

delle pareti perimetrali (e quindi pari a 1/10 della superficie di pavimento), vale al solo fine 

dell'aumento della profondità dell'ambiente. 

La ricerca HABITO propone di 

introdurre il fattore di luce diurna 

come parametro minimo per 

l’illuminazione dei locali, e di 

rimuovere il vincolo tra la superficie 

finestrata e quella di pavimento. 

Regolamento Edilizio – Art. 45 – Parti trasparenti 

1 Le parti trasparenti delle pareti perimetrali esterne devono essere dimensionate e posizionate in modo 

da permettere l'adeguata illuminazione dei piani di utilizzazione e, ove possibile, la "visione lontana" 

anche da persone sedute. 

2 La conservazione delle minori superfici trasparenti esistenti è autorizzata negli interventi sugli 

alloggi esistenti. 

Regolamento d’Igiene – Art. 3.4.15 – Requisiti di illuminazione naturale e diretta 

1 L’illuminazione naturale diretta può essere del tipo perimetrale o zenitale o mista. 

2 Nel caso di luce proveniente dalle pareti perimetrali esterne degli ambienti abitabili le parti 

trasparenti, misurate convenzionalmente al lordo dei telai degli infissi, non devono avere area 

complessiva inferiore a 1/10 di quella della superficie del pavimento degli ambienti stessi quando 

la profondità del pavimento di ogni singolo ambiente non superi 2,5 volte la loro altezza. Per 
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profondità maggiori che comunque non devono essere superiori a 3,5 volte l’altezza, l’area 

complessiva delle parti trasparenti misurate come sopra non deve essere inferiore a 1/8 dell’area 

del pavimento. 

3 La superficie illuminante che deve essere computata in tabella sul progetto e la superficie totale 

dell’apertura finestrata detratta la eventuale quota inferiore fino ad un’altezza di cm. 60 e la quota 

superiore eventualmente coperta da sporgenze, aggetti, velette (balconi, coperture, ecc.) 

superiore a cm. 150 calcolata per un’altezza p   L / 2 (ove p   proiezione della sporgenza sulla 

parete e L   lunghezza della sporgenza dall’estremo alla parete, in perpendicolare) così come 

dallo schema esplicativo. La porzione di parete finestrata che si verrà a trovare nella porzione “p” 

sarà considerata utile per 1/3 agli effetti illuminanti (vedi figura seguente). Laddove non sia 

possibile modificare le pareti perimetrali esterne la conservazione delle minori superfici 

trasparenti esistenti è consentita a condizione che non vengano peggiorati i rapporti di 

illuminazione già esistenti. 

4 Nel caso di luce zenitale, l’area complessiva delle parti trasparenti, misurate come sopra, non 

deve essere inferiore a 1/12 dell’area del pavimento. 

5 Nel caso di situazioni miste, il contributo della luce zenitale, in questo caso equiparato a quello 

delle pareti perimetrali (e quindi pari a 1/10 della superficie di pavimento), vale al solo fine 

dell’aumento della profondità dell’ambiente. 

 

 

 

09.03.02.02 Eliminazione del vincolo del rapporto tra l’altezza della finestra e la profondità 

dell’alloggio, nel caso in cui l'FLD sia verificato 

 

09.03.02.03 Introduzione di parametri per legare l’estensione delle superfici trasparenti e il loro 

orientamento  

 

Regolamento Edilizio – Art. 44 – Requisiti di illuminazione naturale e diretta 

1 L'illuminazione naturale diretta può essere del tipo perimetrale o zenitale o mista. 

2 Nel caso di luce proveniente dalle pareti perimetrali esterne degli ambienti abitabili le parti 

trasparenti, misurate convenzionalmente al lordo dei telai degli infissi, non devono avere area 

complessiva inferiore a 1/10 di quella della superficie del pavimento degli ambienti stessi quando 

la profondità del pavimento di ogni singolo ambiente non superi 2,5 volte l'altezza da terra del 

punto più elevato della superficie finestrata. 

3 Per profondità maggiori che comunque non devono essere superiori a 3,5 volte l'altezza, l'area 

complessiva delle parti trasparenti misurate come sopra non deve essere inferiore a 1/8 dell'area 

del pavimento. 

4 La superficie illuminante che deve essere computata in tabella sul progetto è la superficie totale 

dell'apertura finestrata detratta la eventuale quota inferiore fino ad un'altezza di cm 60 e la quota 

superiore eventualmente coperta da sporgenze, aggetti, velette (balconi, coperture, ecc.) 

superiore a cm 150 calcolata per un'altezza p=L/2 (ove p=proiezione della sporgenza sulla 

parete e L=lunghezza della sporgenza dall'estremo alla parete, in perpendicolare) così come 

dallo schema esplicativo. 

5 La porzione di parete finestrata che - in base allo sviluppo grafico dello schema seguente - si 

verrà a trovare nella porzione "p" sarà considerata utile per 1/3 agli effetti illuminanti. 

6 Laddove non sia possibile modificare le pareti perimetrali esterne, la conservazione delle minori 

superfici trasparenti esistenti è consentita a condizione che non vengano peggiorati i rapporti di 

illuminazione già esistenti. 

7 Nel caso di luce zenitale, l'area complessiva delle parti trasparenti, misurate come sopra, non 

deve essere inferiore a 1/12 dell'area del pavimento. 

8 Nel caso di situazioni miste, il contributo della luce zenitale, in questo caso equiparato a quello 

delle pareti perimetrali (e quindi pari a 1/10 della superficie di pavimento), vale al solo fine 

dell'aumento della profondità dell'ambiente. 

I casi studio esteri non presentano 

un vincolo di profondità degli 

ambienti legato all’altezza della 

finestra. 

La ricerca HABITO propone di 

eliminare questo vincolo, limitando il 

fattore dell’illuminazione al 

soddisfacimento del fattore di luce 

diurna. 

Regolamento Edilizio – Art. 45 – Parti trasparenti 

1 Le parti trasparenti delle pareti perimetrali esterne devono essere dimensionate e posizionate in modo 

da permettere l'adeguata illuminazione dei piani di utilizzazione e, ove possibile, la "visione lontana" 
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anche da persone sedute. 

2 La conservazione delle minori superfici trasparenti esistenti è autorizzata negli interventi sugli 

alloggi esistenti. 

Regolamento d’Igiene – Art. 3.4.15 – Requisiti di illuminazione naturale e diretta 

1 L’illuminazione naturale diretta può essere del tipo perimetrale o zenitale o mista. 

2 Nel caso di luce proveniente dalle pareti perimetrali esterne degli ambienti abitabili le parti 

trasparenti, misurate convenzionalmente al lordo dei telai degli infissi, non devono avere area 

complessiva inferiore a 1/10 di quella della superficie del pavimento degli ambienti stessi quando 

la profondità del pavimento di ogni singolo ambiente non superi 2,5 volte la loro altezza. Per 

profondità maggiori che comunque non devono essere superiori a 3,5 volte l’altezza, l’area 

complessiva delle parti trasparenti misurate come sopra non deve essere inferiore a 1/8 dell’area 

del pavimento. 

3 La superficie illuminante che deve essere computata in tabella sul progetto e la superficie totale 

dell’apertura finestrata detratta la eventuale quota inferiore fino ad un’altezza di cm. 60 e la quota 

superiore eventualmente coperta da sporgenze, aggetti, velette (balconi, coperture, ecc.) 

superiore a cm. 150 calcolata per un’altezza p   L / 2 (ove p   proiezione della sporgenza sulla 

parete e L   lunghezza della sporgenza dall’estremo alla parete, in perpendicolare) così come 

dallo schema esplicativo. La porzione di parete finestrata che si verrà a trovare nella porzione “p” 

sarà considerata utile per 1/3 agli effetti illuminanti (vedi figura seguente). Laddove non sia 

possibile modificare le pareti perimetrali esterne la conservazione delle minori superfici 

trasparenti esistenti è consentita a condizione che non vengano peggiorati i rapporti di 

illuminazione già esistenti. Nel caso di luce zenitale, l’area complessiva delle parti trasparenti, 

misurate come sopra, non deve essere inferiore a 1/12 dell’area del pavimento. Nel caso di 

situazioni miste, il contributo della luce zenitale, in questo caso equiparato a quello delle pareti 

perimetrali (e quindi pari a 1/10 della superficie di pavimento), vale al solo fine dell’aumento 

della profondità dell’ambiente. 
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09. IL RISPARMIO ECONOMICO CONSEGUENTE ALLE IPOTESI 

DI AGGIORNAMENTO NORMATIVO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

L’analisi sui possibili risparmi economici conseguenti alle proposte della ricerca HABITO è stata condotta sotto differenti punti 

di vista: 

01. il costo di costruzione che si riduce in seguito all’ipotesi di diminuzione dell’altezza netta interna dei locali; 

02. il costo di acquisto che si riduce in seguito all’ipotesi di diminuzione della dimensione delle camere da letto; 

03. il costo di gestione che si riduce in seguito all’ipotesi di diminuzione del volume d’aria da riscaldare. 

 

L’ipotesi di intervento normativo su aspetti fondamentali della progettazione, quali per esempio quelli dimensionali, 

consentirebbe agli operatori del settore e ai consumatori di ottenere significativi risparmi per quanto concerne i costi di 

costruzione, acquisto e gestione dell’alloggio.  

Un’altezza media netta inferiore, e camere da letto più piccole, consentirebbero una riduzione delle materie prime impiegate, 

quindi una riduzione del costo di costruzione, e la realizzazione di un numero superiore di alloggi pur mantenendo invariati il 

volume e la superficie. Per esempio, un alloggio previsto inizialmente per 4 persone di 60 mq, grazie alle osservazioni desunte 

dall’analisi dei casi studio, potrebbe essere realizzato con soli 56 mq (riduzione di 2 mq sia per la camera matrimoniale che per 

la doppia), rispettando quindi la normativa nazionale e senza che la qualità dell’abitare (basata principalmente sullo spazio de lla 

zona giorno) risulti compromessa. Un ulteriore intervento potrebbe consistere nel riportare il dimensionamento minimo 

dell’alloggio dai 30 mq vigenti ai 28 mq previsti dal Decreto del 5 luglio 1975 del Ministero della Sanità.  

 

Il risparmio economico è fortemente influenzato dal costo di gestione degli impianti: la possibilità di realizzare alloggi di 

altezza netta inferiore, con volumi più compatti e superfici finestrate meno estese, ridurrebbe il fabbisogno di energia 

primaria necessario per la climatizzazione dell’edificio. Un edificio più compatto richiede meno energia termica per la 

climatizzazione, e quindi una riduzione della potenza del generatore; sarebbe minore, inoltre, lo sviluppo lineare della 

componente impiantistica di distribuzione, e potrebbe rendersi necessario un dimensionamento inferiore dei terminali 

d’impianto, sia nel numero che nella potenza. 

Ad oggi, la contabilizzazione dei consumi è rapportata al metro quadrato o al metro cubo, tuttavia è possibile condurre una 

stima di massima dei consumi pro-capite valutando l’effettivo impatto ambientale dei singoli occupanti e non dell’alloggio 

inteso nel suo complesso. La riduzione della superficie minima delle camere da letto permette una diversificazione del numero 

delle utenze per alloggio (a parità di metratura) a favore di un incremento dell’indice di affollamento; questo si traduce in una 

variazione dei consumi pro-capite decrescente in misura proporzionale al crescere del numero delle utenze. Questo tipo di 

approccio permette di misurare sull’utenza, e non sull’alloggio, la valutazione dei consumi per la climatizzazione. 

  

Infine, si rileva anche l’importanza del rapporto fra la disposizione dei collegamenti verticali nell’edificio, e la necessità del 

riscontro d’aria effettivo degli alloggi: la sollevazione dell’obbligo di quest’ultima, legata ad altri parametri della ricerca HABITO 

(quali la realizzazione di servizi igienici ciechi), consentirebbe un risparmio legato alla miglior distribuzione degli alloggi 

nell’edificio, sia dal punto di vista impiantistico che dal punto di vista energetico. Inoltre, consentirebbe la riduzione del 

numero dei vani scala necessari per la distribuzione di tutti gli alloggi, riducendo ulteriormente ed in modo rilevante il costo 

di costruzione. 
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08.01   Il costo di costruzione 

Per poter valutare l’impatto delle proposte della ricerca HABITO sui costi di costruzione, sono stati analizzati i computi metrici 

di alcuni edifici italiani, al fine di confrontare l’incidenza di alcune voci (strutture in C.A., acciaio per le armature, chiusure 

verticali opache, isolante a cappotto, etc.) che sono direttamente interessate dall’ipotesi di modifica di alcune norme 

attualmente in vigore. La riduzione del costo di costruzione è stata valutata agendo esclusivamente sull’ipotesi di riduzione 

dell’altezza netta interna da 2,70 a 2,40 m, senza quindi introdurre altre variabili. 

 

Gli edifici sono stati individuati tra quelli proposti per la partecipazione al concorso HOUSING CONTEST 2010, iniziativa 

coordinata e promossa da Assimpredil ANCE, FederLegnoArredo, InArch Lombardia, Ordine degli Architetti, Pianificatori, 

Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Milano e Comune di Milano: il bando di concorso richiedeva la realizzazione di 

progetti di edifici residenziali basati su due tipologie, in linea e a torre. Sono stati studiati cinque progetti, due in linea (5 piani) e 

tre a torre (12 piani), redatti da tre diversi studi di progettazione, in modo da poter confrontare diverse soluzioni progettuali e 

costruttive. 

 

Dall’analisi dei computi metrici è emerso come le proposte avanzate dalla ricerca HABITO siano più vantaggiose per gli 

edifici residenziali realizzati con tipologia a torre rispetto a quelli con tipologia in linea: per questi ultimi, il risparmio ottenuto 

è pari al 2,36% e 2,61%, mentre per gli edifici a torre è del 2,54%, 2,81% e 2,99%. Conseguentemente, sarebbe possibile 

costruire un alloggio in più ogni 33 (se il risparmio è del 2,36%) o 42 (se il risparmio è del 2,99%) alloggi realizzati. 

 

Tipologia in linea Tipologia a torre 

RISPARMIO DEL 

COSTO DI 

COSTRUZIONE 

OGNI QUANTI ALLOGGI 

SE NE REALIZZA 

UNO IN PIU’ 

RISPARMIO DEL 

COSTO DI 

COSTRUZIONE 

OGNI QUANTI ALLOGGI 

SE NE REALIZZA 

UNO IN PIU’ 

2,36% 

 

2,54% 

 

2,61% 

 

2,81% 

 

  2,99% 

 

 

 

Proposte HABITO: con il risparmio del costo di costruzione 

sarebbe possibile costruire alloggi in più 

 

Si precisa che questa analisi sui costi di costruzione non contempla numerose voci dei computi metrici, quali le superfici 

trasparenti e gli impianti: se ottimizzate, consentirebbero un incremento ulteriore del risparmio percentuale esplicitato 

precedentemente.  
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08.02   Il costo di acquisto 

La proposta di riduzione della superficie delle camere da letto (matrimoniale e doppia da 14 a 12 mq, e singola da 9 a 8 

mq) consentirebbe di risparmiare un metro quadro di superficie per ogni abitante. L’incidenza del risparmio derivante varia 

notevolmente da città a città e, all’interno della stessa, varia a seconda della zona di realizzazione dell’intervento: nelle zone più 

periferiche della città, l’incidenza anche di pochi metri quadri è notevole nei confronti l’impegno economico dell’acquirente. Le 

seguenti tabelle relazionano numero di abitanti virtuali, superficie dell’alloggio e riduzione del costo di acquisto: 

 

TIPO ALLOGGIO MEDIO – NUOVA REALIZZAZIONE: RISPARMIO [€] 

CAMERA PER 2 PERSONE 

ZONA BRERA VIA LARGA SOLARI FIERA 
CAIAZZO   

LORETO 

VIALE 

SARCA 
PRECOTTO 

RIPA DI 

PORTA 

TICINESE 

€/m
2
 8.000 7.300 4.600 4.800 3.400 2.800 2.800 4.200 

NORMATIVA - 14 m
2
 

 
112.000 102.200 64.400 67.200 47.600 39.200 39.200 58.800 

HABITO - 12 m
2
 

 
96.000 87.600 55.200 57.600 40.800 33.600 33.600 50.400 

  
-16.000 -14.600 -9.200 -9.600 -6.800 -5.600 -5.600 -8.400 

 

TIPO ALLOGGIO MEDIO – NUOVA REALIZZAZIONE: RISPARMIO [€] 

CAMERA PER 1 PERSONA 

ZONA BRERA VIA LARGA SOLARI FIERA 
CAIAZZO   

LORETO 

VIALE 

SARCA 
PRECOTTO 

RIPA DI 

PORTA 

TICINESE 

€/m
2
 8.000 7.300 4.600 4.800 3.400 2.800 2.800 4.200 

NORMATIVA - 9 m
2
 

 
72.000 65.700 41.400 43.200 30.600 25.200 25.200 37.800 

HABITO - 8 m
2
 

 
64.000 58.400 36.800 38.400 27.200 22.400 22.400 33.600 

  
-8.000 -7.300 -4.600 -4.800 -3.400 -2.800 -2.800 -4.200 

 

TIPO ALLOGGIO MEDIO – NUOVA REALIZZAZIONE: RISPARMIO [€] 

OCCUPANTI 

ALLOGGIO 

ZONA RISPARMIO 

MEDIO PER 

ALLOGGIO 

[€] 
BRERA 

VIA 

LARGA 

SOLARI FIERA 

CAIAZZO   

LORETO 

VIALE 

SARCA 

PRECOTTO 

RIPA DI 

PORTA 

TICINESE 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

-8.000 -7.300 -4.600 -4.800 -3.400 -2.800 -2.800 -4.200 - 4.737,50 

-16.000 -14.600 -9.200 -9.600 -6.800 -5.600 -5.600 -8.400 - 9.475,00 

-24.000 -21.900 -13.800 -14.400 -10.200 -8.400 -8.400 -12.600 - 14.212,50 

-32.000 -29.200 -18.400 -19.200 -13.600 -11.200 -11.200 -16.800 - 18.950,00 

-40.000 -36.500 -23.000 -24.000 -17.000 -14.000 -14.000 -21.000 - 23.687,50 

-48.000 -43.800 -27.600 -28.800 -20.400 -16.800 -16.800 -25.200 - 28.425,00 

 

Per esempio, è possibile notare come la riduzione di un metro quadro della camera da letto singola e di due metri quadri della 

matrimoniale, consentirebbe ad una famiglia di quattro persone, in una zona periferica quale Viale Sarca, la possibilità di 

spendere oltre 11.000 € in meno per lo stesso numero di posti letto previsti nell’alloggio. Si tratta di una misura che ha una 

duplice valenza: costituisce una possibilità di risparmio per le fasce sociali più deboli, e di flessibilità per i progettisti, che 

potrebbero prevedere zone giorno degli alloggi con metrature maggiori (a parità di superficie complessiva dell’alloggio, quindi a 

parità del costo di vendita da parte delle imprese costruttrici), di maggiore qualità abitativa. Gli operatori del settore potrebbero 

così differenziare l’offerta, occupando un settore del mercato che con le normative attuali non può essere soddisfatto. 

 

 

Proposte HABITO: il costo di acquisto si potrebbe ridurre del 7% circa, 

favorendo particolarmente l’edilizia sociale. 
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08.03   Il costo di gestione 

I costi di gestione degli alloggi sono stati analizzati da diversi punti di vista: costi di realizzazione dell’impianto, ritorno 

economico di soluzioni impiantistiche innovative, riduzione della spesa annuale per i consumi energetici e valutazione dei 

consumi procapite. 

 

08.03.01   I costi di realizzazione degli impianti 

Per poter valutare l’impatto delle proposte della ricerca HABITO sui costi di gestione, sono stati analizzati i computi metrici 

proposti in letteratura, al fine di confrontare l’incidenza della componente impiantistica sul costo di realizzazione dell’intera 

opera. Il testo di riferimento utilizzato è “Prezzi - Tipologie edilizie”, edito da Dei nel 2012 e a cura del Collegio degli Ingegneri e 

Architetti di Milano; sono stati selezionati alcuni casi studio che più si avvicinano alle soluzioni analizzate nel capitolo 05 (di 

seguito si riporta la codifica alfa numerica tratta dal manuale sopra citato): 

- A1 edificio a torre di tipo medio e di pregio; 

- A3 edificio residenziale multipiano di tipo medio e di pregio; 

- A7 edificio residenziale multipiano di tipo medio e di pregio; 

- B1 edificio di civile abitazione di tipo economico; 

- B2 edificio di civile abitazione industrializzato di tipo economico; 

- B4 edificio residenziale pluriplano di tipo economico. 

 

Per l’edilizia di tipo medio e di pregio si ha una incidenza percentuale così ripartita: 

 

TIPO ALLOGGIO MEDIO E DI PREGIO: INCIDENZA DEGLI IMPIANTI DI RISCALDAMENTO [%] 

 
A1 INCIDENZA % A3 INCIDENZA % A7 INCIDENZA % 

COSTO OPERA 2.983.959 € 100,00% 4.383.711 € 100,00% 6.767.640 € 100,00% 

IMPIANTI RISCALDAMENTO 132.701 € 4,45% 314.113 € 7,17% 406.057 € 6,00% 

VOLUMETRIA 9.771 mc 
 

16.400 mc 
 

16.698 mc 
 

 

Per l’edilizia di tipo economico si ha una incidenza percentuale così ripartita: 

 

TIPO ALLOGGIO MEDIO E DI PREGIO: INCIDENZA DEGLI IMPIANTI DI RISCALDAMENTO [%] 

 
B1 INCIDENZA % B2 INCIDENZA % B4 INCIDENZA % 

COSTO OPERA 6.681.652 € 100,00% 4.389.859 € 100,00% 2.401.086 € 100,00% 

IMPIANTI RISCALDAMENTO 421.030 € 6,30% 333.938 € 6,30% 154.715 € 5,24% 

VOLUMETRIA 28.394 mc 
 

17.415 mc 
 

10.508 mc 
 

 

Dal confronto si evidenzia come l’incidenza media degli impianti sull’intero costo dell’opera sia pari al 6%.  

 

 

08.03.02  Il ritorno economico dell’investimento 

L’energia necessaria a soddisfare il fabbisogno di riscaldamento può variare a seconda delle soluzioni impiantistiche adottate.  

A titolo esemplificativo, si considerino due edifici aventi pari necessità di energia termica, che possono consumare energia 

primaria in quantità molto diverse in funzione delle modalità di produzione dell’energia (oltre all’incidenza delle componenti 

impiantistiche che sono legate alla distribuzione, alla regolazione e all’erogazione): si ipotizzi per il primo edificio, l’utilizzo di 

una caldaia a metano per soddisfare il fabbisogno termico, e per il secondo edificio, l’installazione di un pompa di calore. 

L’adozione di soluzioni impiantistiche altamente efficienti, quali pompe di calore con rendimento maggiore del 100%, 

permettono un ritorno economico dell’investimento in pochi anni, garantendo allo stesso tempo una riduzione della spesa 

annuale per il riscaldamento (è possibile ottenere una maggiore quantità di energia rispetto a quella impiegata dalla macchina 

per la produzione dell’energia stessa). 

Di seguito si riporta un confronto tra due tecnologie: una caldaia a combustione a metano, e una pompa di calore con 

potenza termica pari a 42kW. Il valore adottato è un valore medio di potenza per impianto installato in Regione Lombardia, 

ipotizzando un funzionamento di 1800 ore stagionali, con una media di 10 ore giornaliere. Occorre precisare che il rendimento 
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di una macchina termica come la caldaia è rapportato direttamente fra la quantità di energia termica in uscita e l’energia 

termica in entrata, mentre per quanto riguarda una macchina elettrica come la pompa di calore il rapporto è fra un’uscita di 

energia termica e un’entrata di energia elettrica; per confrontare queste due grandezze bisogna applicare un coefficiente 

correttivo (pari a 2,18). 

 

VALUTAZIONE DEI COSTI CALDAIA POMPA DI CALORE 
RISPARMIO 

ECONOMICO [€] 

VETTORE ENERGETICO metano energia elettrica 

53,7% 

COSTO VETTORE ENERGETICO 0,70 €/mc 0,15 €/kWh 

RENDIMENTO 0,90 1,83 (C.O.P.: 1,83) 

CONSUMO VETTORE ENERGETICO 8.740 mc 18.900 kWh 

COSTO SEMESTRE INVERNALE 6.118,00 € 2.835,00 € 

 

VALUTAZIONE DEI CONSUMI CALDAIA POMPA DI CALORE 
RISPARMIO 

ENERGETICO [kWh] 

ENERGIA TERMICA NEL SEMESTRE INVERNALE 75.600 kWh 75.600 kWh 

51.0% REP (RAPPORTO DI ENERGIA PRIMARIA) INVERNALE 0,90 1,83 

ENERGIA PRIMARIA NEL SEMESTRE INVERNALE 84.000 kWh (termici) 41.202 kWh (elettrici) 

 

Si ottiene quindi un doppio risparmio: economico, pari al 53,7%, e legato ai consumi (equiparando kWh termici ed elettrici), 

pari al 51,1%. 

 

Il costo di installazione di una pompa di calore aria-acqua con potenza di 42 kW è stimabile in 17.000 €, mentre il costo per 

una caldaia è circa 2.000,00 euro: quindi i costi complessivi (acquisto della macchina e consumi) per una caldaia sono di 

circa 8.118 €, contro i 19.835 € per una pompa di calore. E’ evidente come sia necessario valutare in quanto tempo avviene il 

ritorno dell’investimento per l’inserimento di una pompa di calore: i costi iniziali sono più bassi per una caldaia, tuttavia i 

consumi sono più elevati. Ipotizzando un tasso d’interesse annuo dell’investimento pari al 4% e un tasso di inflazione del 2%, si 

ottiene un andamento del Valore Annuo Netto (VAN) crescente, e un utile annuo costante pari al risparmio sopra calcolato 

(3.300 €) grazie all’adozione di una differente tecnologia. L’investimento aggiuntivo di 15.000 € necessari per l’acquisto di una 

pompa di calore anziché di una caldaia, permette di ammortizzare la spesa in circa 4 anni e mezzo. 

 

 

 

 

Adottando una pompa di calore aria-acqua al posto della caldaia, 

è possibile risparmiare in un anno oltre il 50% della spesa per il riscaldamento. 
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08.03.03  La riduzione dei consumi  

Per poter valutare l’impatto delle proposte della ricerca HABITO sulla riduzione della spesa annuale per i consumi energetici e 

per la valutazione dei consumi procapite, gli alloggi presentati nel capitolo dei casi studio europei sono stati analizzati 

attraverso il software TRNSYS, per calcolare il fabbisogno stagionale. Di seguito si riportano i risultati delle analisi eseguite. 

 

 

IROKO HOUSING 

 

IROKO HOUSING 
SUPERFICIE E 

VOLUME LORDO 

FABBISOGNO AL MQ 

DIFFERENZA 

SCENARIO 1 SCENARIO 2 

ALLOGGIO 01/A 167 mq 471 mc 58 kWh/mq 60 kWh/mq + 4% 

ALLOGGIO 01/B 80 mq 216 mc 68 kWh/mq 73 kWh/mq + 7% 

 

Nell’ipotesi di poter ridurre la superficie minima dei locali, è possibile quindi aumentare l’indice di affollamento degli alloggi 

riducendo del 25% i consumi pro-capite; di seguito si riporta il caso dell’ alloggio 01/B posto su due piani. La distribuzione 

del fabbisogno sul singolo numero delle utenze, ad oggi non prevista, di fatto permetterebbe una valutazione sul 

comportamento reale delle utenze e dell’effettiva sostenibilità dell’alloggio.  

 

ALLOGGIO 

01/B 

FABBISOGNO MEDIO 

MENSILE [kWh] 

FABBISOGNO 

PRO-CAPITE [kWh/ab] 

DIFFERENZA 

PERCENTUALE 

DEL FABBISOGNO 

PRO-CAPITE MEDIO 

STAGIONALE [%] 

MESE SCENARIO 1 SCENARIO 2 

SCENARIO 1 SCENARIO 2 

4 UTENZE 3 UTENZE 

GENNAIO 1.150,07 
 

1.232,68 
 

287,52 
 

410,89 
 

–30,03% 
 

FEBBRAIO 854,26 
 

916,39 
 

213,57 
 

305,46 
 

–30,08% 
 

MARZO 540,09 
 

580,33 
 

135,02 
 

193,44 
 

–30,20% 
 

APRILE 147,55 49,42 156,73 35,30 36,89 12,36 52,24 11,77 –29,39% 
 

MAGGIO 
 

225,92 
 

211,80 
 

56,48 
 

70,60 
 

–20,00% 

GIUGNO 
 

437,72 
 

430,66 
 

109,43 
 

143,55 
 

–23,77% 

LUGLIO 
 

649,52 
 

649,52 
 

162,38 
 

216,51 
 

–25,00% 

AGOSTO 
 

557,74 
 

557,74 
 

139.44 
 

185,91 
 

–25,00% 

SETTEMBRE 
 

289,46 
 

282,40 
 

72,37 
 

94,13 
 

–23,13% 

OTTOBRE 193,44 14,12 206,86 14,12 48,36 3,53 68,95 4,71 –29,86% –25,00% 

NOVEMBRE 794,96 
 

851,44 
 

198,74 
 

283,81 
 

–29,98% 
 

DICEMBRE 1.125,36 
 

1.206,55 
 

281,34 
 

402,18 
 

–30,05% 
 

TOTALE 4.807,86 2.230,96 5.153,80 2.174,48 1.201,97 557,74 1.717,93 724,83 –29,94% –23,65% 

 

 

VILLAVERDE HOUSING 

 

VILLAVERDE HOUSING 

SUPERFICIE E 

VOLUME LORDO 

FABBISOGNO AL MQ 

DIFFERENZA 

SCENARIO 1 SCENARIO 2 

ALLOGGIO 02/A 73 mq 204 mc 83 kWh/mq 88 kWh/mq + 6% 

ALLOGGIO 02/B 87 mq 243 mc 70 kWh/mq 74 kWh/mq + 6% 

ALLOGGIO 02/C 80 mq 196 mc 56 kWh/mq 57 kWh/mq + 1% 

 

Si registra un risparmio medio del 4%. Non è stata eseguita una valutazione dei consumi pro-capite in quanto non è variato il 

numero delle utenze. 
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ORIENTE COMPLEX 

 

ORIENTE COMPLEX 

SUPERFICIE E 

VOLUME LORDO 

FABBISOGNO AL MQ 

DIFFERENZA 

SCENARIO 1 SCENARIO 2 

ALLOGGIO 04/A 170 mq 408 mc 54 kWh/mq 56 kWh/mq + 4% 

 

L’altezza interna netta dell’alloggio è 2,40 m, e si registra un risparmio medio del 4%. Non è stata eseguita una valutazione dei 

consumi pro-capite in quanto non è variato il numero delle utenze. 

 

 

CARABANCHEL HOUSING 16 

 

TABELLA 

 

L’altezza interna dei locali è di 2,60 m, quindi non si registra una sensibile variazione in termini di fabbisogno. Tuttavia la  

riprogettazione degli alloggi ha evidenziato la perdita di una camera da letto nell’adeguamento alla normativa italiana: questo si 

traduce in una riduzione del fabbisogno pro-capite di circa il 20%. Una stima parametrica permette di stimare una riduzione sui 

costi di gestione del 4%, mentre dalla valutazione dei consumi pro-capite durante la stagione invernale si ha una riduzione 

media del fabbisogno di circa il 20%. 

 

 

ALLOGGIO 

07/G 

FABBISOGNO MEDIO 

MENSILE [kWh] 

FABBISOGNO 

PRO-CAPITE [kWh/ab] 

DIFFERENZA 

PERCENTUALE DEL 

FABBISOGNO PRO-

CAPITE MEDIO 

STAGIONALE[%] 

MESE SCENARIO 1 SCENARIO 2 

SCENARIO 1 SCENARIO 2 

5 UTENZE 4 UTENZE 

GENNAIO 2.028,89 

 

2.041,00 

 

405,78 

 

510,25 

 

–20,47% 

 

FEBBRAIO 1.533,21 

 

1.539,19 

 

306,64 

 

384,80 

 

–20,31% 

 

MARZO 1.078,71 

 

1.078,83 

 

215,74 

 

269,71 

 

–20,01% 

 

APRILE 333,70 86,65 333,75 89,87 66,74 16,53 83,44 22,47 –20,01% –26,43% 

MAGGIO 
 

400,73 

 

419,06 

 

80,15 

 

104,77 

 

–23,50% 

GIUGNO 
 

716,91 

 

743,19 

 

143,38 

 

185,80 

 

–22,83% 

LUGLIO 
 

1.001,68 

 

1.033,92 

 

200,34 

 

258,48 

 

–22,49% 

AGOSTO 
 

822,42 

 

853,83 

 

164,48 

 

213,46 

 

–22,94% 

SETTEMBRE 
 

440,79 

 

464,23 

 

88,16 

 

116,03 

 

–24,04% 

OTTOBRE 435,32 33,42 435,53 36,14 87,06 6,68 108,88 9,03 –20,04% –26,01% 

NOVEMBRE 1.439,10 

 

1.446,29 

 

287,82 

 

361,57 

 

–20,40% 

 

DICEMBRE 2.010,19 

 

2.023,10 

 

402,04 

 

505,77 

 

–20,51% 

 

TOTALE 8.859,13 3.498,60 8.897,67 3.640,23 1.771,83 699,72 2.224,42 910,06 –20,25% –24,03% 

 

 

 

Proposte HABITO: i consumi calcolati sui mq si ridurrebbero del 5% 
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10. CONCLUSIONI 

 

 

 

Considerato che HABITO – La ricerca per il futuro dell’abitare intende rilanciare il mercato immobiliare per consentire un più 

facile accesso da parte delle classi meno abbienti alla proprietà dell’abitazione, ridurre costi e tempi di costruzione degli edifici 

residenziali a basso costo, aggiornare il quadro normativo vigente integrandolo con le innovazioni tecnologiche sviluppate negli 

ultimi anni, oltre a consentire l’innovazione dei modelli tipologici e perseguire l’esigenza di flessibilità dettata dall’evo luzione 

della domanda abitativa contemporanea, durante la fase di studio ha individuato la possibilità di sostituire all’approccio 

normativo prescrittivo vigente uno prestazionale, che definisca obiettivi di qualità dell’abitare da perseguire, e di ridurre il 

consumo energetico degli alloggi intervenendo sui costi di gestione. 

 

Alla luce di questi obiettivi, la ricerca ha permesso di individuare alcune ipotesi di intervento normativo a livello locale che 

potrebbero consentire una maggiore flessibilità progettuale, attuabili proponendo delle deroghe ad alcune norme vigenti nel 

caso di soddisfacimento di altri requisiti prestazionale: per esempio, nel caso di presenza di impianto di aspirazione 

meccanica per il ricambio dell’aria, ammettere la possibilità di eliminazione del vincolo di necessità di aerazione naturale di 

almeno un servizio igienico; e, sempre riguardo ai servizi igienici, di poterli realizzare destrutturati, anche come primo bagno.  

Nel caso, invece, della presenza dell’impianto di ventilazione meccanica controllata, ammettere la possibilità di ridurre la 

metratura delle camere da letto a 12 mq per la matrimoniale e la doppia, a 8 mq per la singola, e di eliminare il vincolo di 

riscontro d’aria effettivo dell’alloggio. 

Per quanto riguarda l’illuminazione dei locali, nel caso sia verificato, con il metodo del fattore di luce diurna, il soddisfacimento 

dei requisiti di luce naturale, ammettere la possibilità di ridurre le dimensioni delle superfici trasparenti, e di eliminare il vincolo 

di profondità massima di un locale in base all’altezza della superficie finestrata. 

Riguardo alle dimensioni degli spazi, ammettere la possibilità di ridurre la dimensione minima dell’alloggio a 28 mq, applicando 

ciò che prescrive il D.M. 05.07.1975, e di ridurre negli alloggi l’altezza netta interna minima a 2,40 m; inoltre, ammettere la 

possibilità di realizzare collegamenti verticali comuni vincolandone il dimensionamento ai soli parametri ergonomici, ed 

eliminando il numero massimo di alzate. 

In conclusione, ammettere la possibilità di realizzare alloggi a pianta libera con la sola identificazione di un servizio igienico e 

della posizione del piano di cottura. 

 

manca la parte degli avvocati  
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