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La constatazione che in Italia non è più possibile proporre nuovi modelli abitativi a causa di 
una normativa basata sulla standardizzazione dei modelli tipologici che impedisce la proposta 
di soluzioni innovative come accade ancora oggi nel resto dei paesi della Comunità Europea.  

Il punto di partenza 

www.habitoricerca.it 

The Shard, Londra, Renzo Piano Silodam, Amsterdam, MVRDV, Mountain Dwellings, Copenhagen, BIG  



La nostra attuale normativa se fosse stata applicata anche nel passato non avrebbe permesso 
quell’innovazione tipologica che ha caratterizzato la seconda metà del ‘900 quando l’Italia era 
all’avanguardia nell’edilizia residenziale. 

Il punto di partenza 

www.habitoricerca.it 

Condominio in via Nievo, Milano 1957-64,  
Luigi Caccia Dominioni 

Torre Velasca, Milano 1956-58, BBPR 



Ridurre dei costi 
Necessaria in un momento di crisi 
economica e di una crescente domanda di 
edilizia sociale 

Perché è necessario innovare i modelli abitativi? 

Contenere il consumo energetico 
Per raggiungere gli obiettivi comunitari del 
2020 e diminuire i costi delle utenze 

Garantire la flessibilità dell’alloggio 
Per rispondere alle diverse esigenze 
nell’arco della vita di un nucleo familiare e 
delle mutate caratteristiche della società  
contemporanea Elevare la qualità dell’abitare 

Passando dall’attuale approccio 
prescrittivo delle leggi a quello 
prestazionale individuando le condizioni 
che concorrono alla reale qualità 
dell’abitare 
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Conflittualità delle norme 
Sovrapposizione di soggetti diversi che 
normano nei medesimi campi 

Quali sono le condizioni attuali? 

Tempi lunghi tra la il progetto e la sua 
esecuzione 
L’articolazione e la complessità delle 
procedure attuali allungano i tempi di 
costruzione creando un offerta sempre in 
ritardo rispetto alla domanda 

Applicazione dei medesimi principi in 
contesti estremamente diversi 
Le norme si applicano indistintamente sia 
nel caso di nuove costruzioni, sia nel 
recupero e nel restauro, dove alle norme 
vigenti si sommano ulteriori vincoli  
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Analisi di casi studio internazionali per individuare quali sono i 
vincoli normativi italiani che impediscono l’innovazione dei modelli 
abitativi, prendendo come riferimento il Comune di Milano.  
L’attenzione è posta sugli aspetti tipologici e dimensionali degli edifici 
e degli alloggi tralasciando per il momento aspetti di tipo morfologico 
e urbanistico che pur rivestono un ruolo importante per l’innovazione. 

Il Metodo 
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Principi per l’individuazione dei casi studio internazionali: 
 
- Edifici plurifamiliari multipiano di social housing di recente costruzione; 
- Provenienza da paesi con recepiscono le medesime normative comunitarie in campo energetico; 
- Situazioni climatiche e geografiche comparabili con il caso italiano; 
- Edifici riconosciuti come best practice nel campo dell’edilizia residenziale 

Il Metodo 
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Individuazione di parametri progettuali che influiscono sulle scelte tipologiche: 
 
 
 
  

L’individuazione dei parametri 

Caratteristiche dei 
collegamenti verticali 

Dimensioni dei locali 

Altezza degli alloggi 

Areazione dei  
servizi igienici 

Illuminazione dei locali 

Riscontro d’aria 
effettivo 
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Verifica dei parametri non conformi alla 
normativa di Milano nei casi studio 
internazionali individuati 
  

Villaverde Housing, Madrid Botania, Amsterdam 

Housing Cooperative, Zurigo Crystal Box, Parigi Iroko Housing, Londra Oriente Complex, Lisbona 
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La verifica dei parametri 



Esito della verifica dei parametri 
individuati realativi alla normativa vigente 
nel Comune di Milano 
  

www.habitoricerca.it 

La verifica dei parametri 



La riprogettazione dei casi studio per renderli adeguati alla normativa vigente nel comune di Milano: 

La riprogettazione dei casi studio 

Pianta  dei parametri non conformi Pianta dell’alloggio riprogettato 

Iroko Housing, Londra 
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Pianta dell’alloggio esistente 



La riprogettazione dei casi studio per renderli adeguati alla normativa vigente nel comune di Milano: 

Alcuni risultati quantitativi 

Effetti della riprogettazione 

Alloggio esistente 

Zona giorno   Zona notte e servizi *  

Alloggio riprogettato 

Zona giorno  Zona notte e servizi *   

* La zona notte e servizi comprende le 
camere da letto i disimpegni e i servizi igienici  

+ 11 % di zona giorno 
nei casi studio 
internazionali 
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Conseguenze della riprogettazione 
•perdita di un locale (perché due camere da 
letto singole sono state riunite in una doppia); 
•riduzione dell’illuminazione naturale dei 
locali di permanenza (perché il servizio 
igienico al  piano primo è stato spostato in 
facciata); 
•aumento del volume d’aria da riscaldare 
(perché è aumentata l’altezza netta interna); 
aumento del volume occupato dai collegamenti 
verticali.  



Esiste un problema normativo 

Il sistema delle regole edilizie vigente: 

- ostacola l’introduzione di soluzioni progettuali che pure all’estero sono realizzate e 
apprezzate 

- mantiene alti i costi di costruzione e gestione (allontanando gli investitori esteri) 

- frena l’introduzione di innovazioni tecnologiche 
 

www.habitoricerca.it 



I perché di questo problema 
La normativa edilizia italiana risulta: 
 
OBSOLETA: in quanto frutto di una impostazione vecchia legata a un dato contesto socio 
culturale e ormai superata dal progresso tecnologico e dall’emergere di  nuovi bisogni  
 
 
FRAMMENTARIA: il progetto e il processo costruttivo dell’immobile non sono facilmente 
riproducibili in altre parti di Italia  in ragione delle differenze normative regionali e comunali. Più 
di 8000 regolamenti edilizi (uno per ogni Comune) disciplinano in modo differente nozioni e 
parametri 
 
 
COMPLESSA in quanto caratterizzata: da una pluralità di fonti (UE, Stato, Regioni, Comuni) 
che spesso regolano la stessa materia senza alcun coordinamento e da una pluralità di soggetti 
istituzionali dotati di proprie competenze amministrative 
 
 
 
 
 

COSTI ECONOMICI E TEMPI LUNGHI 
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I perché di questo problema 
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La competizione normativa 

Le norme edilizie tutelano davvero  interessi 
pubblici ancora attuali? 

- Consiglio di Stato, sez. IV, n. 2433/2013 
- Consiglio di Stato, sez. IV, n. 747/2014 

 

Recenti decisioni del Consiglio di Stato in tema di 
potere regolamentare dei Comuni in relazione alla 
fissazione di limiti generali di dimensionamento 
degli alloggi   



Quali sono le proposte di Habito 

Sostituire all’approccio normativo tradizionale uno 
di tipo prestazionale fissando gli obiettivi di qualità 
dell’abitare: ciò che conta è raggiungere lo scopo 
fissato e non i mezzi impiegati per raggiungerlo. 
  
Superare la frammentazione e i localismi: discipline 
più unitarie a partire dai regolamenti edilizi in 
modo da creare un mercato unico del prodotto 
edilizio che abbia un perimetro geografico se non 
nazionale almeno regionale. 
 
Semplificare la normativa sostanziale e non solo le 
norme procedurali. 
  
Riforma dello sportello unico per l’edilizia: un 
nuovo organo dotato di tutte le competenze 
necessarie alla verifica dei profili edilizi, igienico-
sanitari, di sicurezza antincendio e sismica ecc.  
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La Regione Lombardia è 
costituita da 1544 comuni 



Come operare 

Per alcune questioni è necessario l’intervento riformatore del legislatore statale 
o regionale che porti ad una rivisitazione complessiva della normativa. 
 
Per altre è invece possibile partire dal basso, introducendo delle modifiche ai 
regolamenti edilizi locali  
 
La ricerca propone possibili aggiornamenti della normativa locale con 
riferimento ai parametri progettuali analizzati, che se introdotte avrebbero un 
impatto immediato sul prodotto dell’abitare. 
 
Habito potrebbe essere da stimolo per avviare altresì un’applicazione 
sperimentale dei risultati della ricerca eventualmente limitata a certe 
tipologie di intervento o specifiche aree del territorio. 
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Energia ed edifici: contesto e normativa 

Contesto: Edifici rappresentano circa il 40% del 
consumo EU in energia primaria. Ristrutturazioni 
profonde energeticamente coscienti permettono 
tagli dell’80%, pari a circa il 30% del consumo 
energetico EU (4 miliardi di barili di petrolio l’anno 
di evitato import). 
 
Contesto: Tasso di rinnovo parco edilizio ~1% 
anno; 9 edifici su 10 esistenti in EU saranno ancora 
in uso al 2050. 
 
Normativa: EPBD recast (Directive 2010/31/EU): 
L 90/2013 conversione DL 63/2013. Tre elementi 
nuovi: NZEB, «Cost Optimality», vincoli per la 
riqualificazione. 
 
DL 28/2011, (2009/28/CE) promozione uso 
dell'energia da fonti rinnovabili 
 
Direttiva 2012/27/UE: Efficienza energetica 
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Habito 
Prima fase incentrata sull’analisi dell’attuale normativa in materia di risparmio energetico a livello 
europeo, nazionale e regionale 
  
Rassegna delle principali soluzioni impiantistiche innovative per la climatizzazione e degli 
strumenti informatici di simulazione del comportamento dinamico dell’edificio 
 
Analisi energetica e individuazione dei parametri di riferimento 
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Riprogettazione: è stata 
condotta l’analisi energetica 
degli alloggi dei casi studio 
basandola, in particolare, sulla 
verifica dei seguenti parametri: 
− indice di prestazione 

energetica; 
− rapporto di forma; 
− ricambi d’aria; 
− fattore di luce diurna 

medio; 
− fabbisogno energetico. 



Habito 

Per ogni alloggio è stata condotta un’analisi dei consumi energetici a due livelli:  
1. Alloggio presentato nelle best practices con le dimensioni originali  
2. Alloggio riprogettato secondo l’attuale normativa locale e nazionale 
 
Dal confronto è emerso: 
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Habito, Energia e futuro 

EPBD recast (Directive 2010/31/EU): L 90/2013 
conversione DL 63/2013 
 
1. Definizione di NZEB. Nuovo: pubblici entro 2018, 

tutti entro 2020. Lombardia anticipa 3 anni (2015). 
2. Gestione del transitorio: verifica vincoli vigenti 

secondo «cost optimality». D, ES: limiti ritoccati in 
basso. IT: conferma i limiti 

3. Indicazioni su stimolare le ristrutturazioni verso 
standar NZEB 
 

 
Direttiva EE: vincolo alla riqualificazione del patrimonio 
edilizio statale al tasso di 3%! 
 
 Abbiamo la necessità di strumenti snelli che ci 
permettano di cogliere l’occasione. 
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HABITO 
 
 

1 ALLOGGI PER STUDENTI 
2 SPERIMENTAZIONE E INNOVAZIONE 

3 RECUPERO PATRIMONIO STORICO ESISTENTE 
 

 
 
 



HABITO 
 
 
 

Milano 97.000 studenti fuori sede 25.000 stagisti  









HABITO 
 
 
 

INNOVAZIONE SPERIMENTAZIONE 







RIHABITO 
 
 

Dismissione patrimonio pubblico immobiliare 
 es. CASERME 







HABITO - RIHABITO 





Comitato scientifico 
Francesco Karrer – Presidente del Comitato Scientifico 
Giorgio Pastori – Professore emerito di Diritto Amministrativo Università Cattolica 
Emilio Pizzi – Preside della Scuola di Ingegneria Edile/Architettura del Politecnico di Milano 
Ferdinando Auricchio – Direttore del Dipartimento DICAR - Università degli Studi di Pavia 
Pier Giuseppe Torrani – Senior Partner Studio Legale Leone-Torrani e Associati 
Mario Breglia – Presidente Scenari Immobiliari 
Giovanni D’Onofrio – Responsabile Investimenti SGR Cassa Depositi e Prestiti 
 
Gruppo di coordinamento operativo 
Carlo Berizzi – Università degli Studi di Pavia 
Mario Motta – Politecnico di Milano 
Matteo Tartufoli – Studio M2P Architetti Associati 
Orsola Torrani – Studio Leone-Torrani Associati 
Giordana Ferri - Fondazione Housing Sociale 
Daniele Piludu – Teknoarch 
Calogero Micciché – Studio Leone-Torrani Associati 
Luisa Toeschi – Associazione Interessi Metropolitani 
 
Collaboratori 
Caterina Maria Carla Bona 
Paolo Daledo 
Stefania Striato 
Pasquale Pantalone 
 
Sede 
Sede di coordinamento logistico e amministrativo 
AIM, Corso Magenta 63, Milano 
Sede operativa 
Studio M2P Architetti Associati, Via Giorza 5, Milano 
 
Coordinamento amministrativo 
AIM - Associazione Interessi Metropolitani 
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