Altezze, finestre e illuminazione
Aperto anche il cantiere dell’abitabilita

Salvacasa
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Betti (Ance): «Favorevoli

ad alcune deroghe ma poi
serve una riforma organica»

Giuseppe Latour

Dimensione minima degli immo-
bili, altezze, rapporto tra superficie
pavimentata e finestrata.  requisiti
di abitabilita delle case viaggiano
verso una revisione nel passaggio
parlamentaredel decreto Salva ca-
sa(Dln. 69/204), in programma a
partire dall’11 giugnoallaCamera.
Simoltiplicano i segnaliin questo
senso, perché un ritocco di questi
paletti e gia sui tavoli tecnici di Go-
verno e Parlamento.

Ma anche perché sono molte le
voci, traitecnici dell’edilizia, che
sottolineano come il decreto mi-
nisteriale della Sanita, datato 5
luglio 1975, sia ormai un riferi-
mento troppo antiquato, € non
piti aggiornato ai progressi tecni-
ci, per definireirequisiti igieni-
co-sanitari principali «deilocali
di abitazione».

Nona caso, unariforma organi-
cadell’abitabilita ¢ stata gia tentata
poco piudiunanno fa: all’inizio del
2023 ilministero della Saluteaveva

diffuso uno schemadi regolamento
sul tema, poi rimasto lettera morta.
Andava ad attuare un passaggio
del Testo unico edilizia (I'articolo
20, comma 1 bis, introdotto nel
2016 e poi tuttora inattuato) che
chiede di ridefinire «i requisiti
igienico-sanitari di carattere pre-
stazionale degli edifici».

Gia nel 2021 (con il decreto 77)
erano, poi, state introdotte dal Go-
verno Draghi dellederoghealle al-
tezze minime e ai rapporti aeroil-
luminanti per gliimmobili di inte-
resse culturale (altezze minime
portate a 2,40 da 2,70 metri e rap-
porto trapavimenti e aperture por-
tate a unsedicesimo, daun ottavo).
Nel 2020 e stata introdotta una
norma che ha specificato che ire-
quisiti del Dm del 75 non siriferi-
scono agliimmobili realizzati pri-
ma della sua entrata in vigore e
ubicatiinzona A o B. Senza dimen-
ticare lamiriade di norme regionali
che, ad esempio sui sottotetti, pre-
vede casi particolari ed eccezioni,
sempre in materia altezze.

Cosl, il vicepresidente Ance con
delega a Edilizia e territorio, Stefa-
no Betti spiega: «Premesso che sia-
mo contrarissimi aqualsiasi forma
di condono, vadetto che suquesto
tema parliamo di norme chiara-
mente anacronistiche, risalenti al
1975, nate in un’epoca nella quale
c’eral'esigenzadiallargarele citta,
mentre oggi c'é la priorita, legata
anche a gquello che cichiede!’Euro-
pa, di rigenerare e riconvertire gli
spazi dei nostri centri urbani».

Insomma, i requisitiigienico sa-
nitarifanno parte della galassia di
norme da rivedere nei prossimi
mesi, checomprende, trale altre, le
regole sull'urbanistica e il testo
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Il decreto

Il DI 69/2024 & in vigore dal
30 maggio e introduce
nuove regole in materia di
tolleranze e sanatoria degli
interventi parzialmente
difformi rispetto ai titoli
edilizi. Nel testo, pero, non
sono statiincluse alcune
norme inizialmente
previste, come il Salva
Milano o la sanatoria per le
variantiante 1977

Il passaggio in Parlamento
Alcune di queste correzioni
saranno inserite nel corso
del passaggio parlamentare,
in programma a partire
dall'l1 giugno. Tra questi
emendamenti allo studio
potrebbe rientrare anche la
revisione dei criteri di
abitabilita, che attualmente
risalgono al 1975 e che
portano diversi problemi
operativi a tecnici ed
imprese

Le eccezioni

Gia oggi sono molteplicile
deroghe alle regole generali
del decreto del 1975. Molte
Regioni hanno previstoun
regime particolare perle
altezze. Inoltre, il decreto
semplificazionidel 2021

ha previsto deroghe per
altezze e rapporti
aeroilluminanti degli immobili
diinteresse culturale

unico per l'edilizia. Quindi, «an-
drebbe bene - prosegue Betti -
qualche deroga all'interno del Sal-
vacasa, che funzionicome soluzio-
netemporanea, ma poie essenziale
fare una riforma complessivae ri-
vedere il decreto del 1975».

Nella pratica i problemisono so-
prattutto due. Alcunivincoli troppo
rigidi rischiano di frenare opera-
zioni di cambio di destinazione
d’uso e, quindi, di riutilizzo degli
immobili. Succede perle dimensio-
ni minime, che perle unita devono
essere di 28 metri quadrati peruna
persona e di38 metri quadratiper
due. Eaccade perle altezze minime
fissate a 2,70 metri, riducibilia 2,40
metripericorridoi, idisimpegni, i
bagni, i gabinetti e i ripostigli.

Inoltre, altri vincoli non sono
coerenti conle innovazionitecno-
logiche che ci sono state nel frat-
tempo. Oggi ci sono, ad esempio,
sistemi di aerazione meccanica
forzata che consentono di avere
aperture ridotte rispetto a quanto
previsto nel 1975.

Ancora Betti fa qualche esempio
che consente di capire quando que-
sti paletti diventano troppo rigi-
di: «Ipotizziamo di avere un picco-
lo ufficio da 30 metri quadrati, per-
fettamente legittimo. Oggi & im-
possibile convertirlo in residenza
perché 'unita minima perdue per-
sonee di almeno 38 metri. Se, pero,
I'unita era legittima prima, dovreb-
be restarlo anche dopoil cambio di
destinazione. Eil discorso e simile
per le altezze. Se ci sono immobili
gia esistenti e perfettamente legit-
timi, dovrebbero essere abitabili
anche sein qualche casosono al di
sotto dei minimi di legge».
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