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Urbanistica. Il divieto di classificare mansarde, sottotetti e vani interrati

I giudici danno un taglio

al

Tre condizioni
per escludere
dalla cubatura

gli spazi di servizio

ACURADI
Donato Antonucci

m# Una delle problematiche
piu ricorrenti in materia edili-
zia, dovuta anche alla varieta
della casistica, & rappresentata
dai volumi tecnici, cioé quelli
che non vengono computati
nella cubatura utile di un edifi-
cio in occasione del rilascio del
titolo abilitativo per la sua co-
struzione.

Manca una norma generale
che li disciplini e la loro defini-
zione sirinviene in una vecchia
circolare dell’allora ministero
deiLavoripubblici,lan.2474del
1973,secondo cuisitrattadeivo-
lumi «strettamente necessari a
contenere ed a consentire I'ac-
cesso di quelle parti degli im-
pianti tecnici (idrico, termico,
elevatorio, televisivo, di para-
fulmine, di ventilazione, ecc.)
che non possono per esigenze
tecniche di funzionalitd degli
impianti stessi, trovare luogo
entro il corpo dell’edificio rea-
lizzabile nei limiti imposti dalle
norme urbanistiche».

Lacircolare precisachelade-
finizione «pud trovare applica-
zionesoltantoneicasiincuiivo-
lumi tecnici non siano diversa-
mente definiti o disciplinatidal-
le norme urbanistico-edilizie
vigenti nel Comune» e che, in
ogni caso, la loro sistemazione
«non deve costituire pregiudi-
zio per la validit estetica del-
l'insieme architettonico»,

La giurisprudenza ha suppli-

to alla carenza legidativa deli-
neando alcuni punt fermi del-
listituto, recentenente rias-
sunti dal Tar Campinia-Napoli
nella sentenzan.34¢0/2015, che
riafferma i princip gia fissati
con la precedente cecisione n.
4132/2013 e consolica l'orienta-
mentoespressoancle daigiudi-
cidiappello (Considio di stato,
sezione VI, sentenz: n. 175/2015
e n. 1512/2014; Consglio di giu-
stizia amministrativi, sentenza
1.207/2014).
Perl'identificazioie deivolu-
mi tecnici va fatto ribrimento a
tre ordini di parametri.
®1] primo ha carattee positivo
ed & ditipo funzional, dovendo
sussistere un rapporo di stru-
mentalitd necessariz del volu-
me tecnico con l'utiizzo della
costruzione.Ilseconcweilterzo

Localelecnico

#Siintende per locale tcnico
uno spazio esterno all’dificio di
dimensioni ridotte, confunzioni
di servizio rispetto agli mpianti
dell’edificio. Tre i paranetri della
prassi e della giurisprudenza per
identificarlo: il volumezcnico
non pud essere autononamente
utilizzabile, deve essere
all’esterno dell’edificiolome
unica soluzione praticatile dal
punto di vista progettuze. Inoltre
deve esserci un rapportcdi
necessaria proporzionalta tra
volume tecnico e costrudone
principale

hanno carattere negativoesono
collegati:

@ all'impossibilita di elaborare
soluzioni progettuali diverse
all'interno della parte abitativa,
per cui tali volumi devono esse-
re ubicati solo all’esterno;

@ ad un rapporto di necessaria
proporzionalita fra le esigenze
edilizie ed i volumi, che devono
limitarsiaconteneregliimpian-
ti serventi della costruzione
principale e devono essere
completamente privi di una
propria autonomia funzionale,
anche solo potenziale.

Le esclusioni

In relazione a questi parametri,
la nozione di volume tecnico &
stata applicata dalla giurispru-
denza in senso restrittivo. Cosi,
ad esempio, & stato escluso che
possa considerarsi volume tec-
nico un locale con requisiti di
abitabilitd, reso non abitabile
conunasemplice operazionedi
tamponamento delle finestre,
essendo questa «una operazio-
ne in sé talmente semplice, re-
versibile e surrettizia da non
privare Pambiente della sua in-
trinseca qualita abitativa»
(Consiglio di Stato, sezione VI,
n.2825/2014).

Come pure ¢ stato ritenuto
chelarealizzazione diunlocale
sottotetto con vani distinti e co-
municanti con il piano sotto-
stante mediante unascalainter-
na, costituisse «indice rilevato-
re dell’intento di rendere abita-
bile detto locale, non potendosi
considerare volumi tecniciiva-
niinessoricavati» (Consigliodi
giustizia ammnistrativa sicilia-
na, sentenza n. 207/2014; Consi-
glio di stato, sezione IV, senten-
zan.3666/2013; Tar Puglia-Lec-
ce, sezione ITI, n. 2170/2011). In
questi casi saremmo in presen-

ti» locali tecnici

zadiunamansarda,chedevees-
sere computata «perladetermi-
nazione dellasuperficielordadi
pavimento e dellavolumetria ai
fini della concessione ediliziax.

Analogamente sono stati
esclusi dal novero dei volumi
tecnici anche i vani scala (Con-
siglio di stato, sezione IV, sen-
tenza n. 2565/2010), le verande,
se di dimensioni superiori ad
ospitare un impianto tecnologi-
co come una caldaia (Consiglio
distato, sezione VI, n.2226/2015;
Tar Campania-Napoli sezione
VIII, sentenza n. 4132/2013) ed i
pianiinterrati,seutilizzaticome
locali complementari all’abita-
zione (Tar Marche, sentenzan.

21/2003).

Le conseguenze

Dalla non configurabilita di un
volume tecnico derival’obbligo
di dotarsi di titolo abilitativo, in
assenza del quale si configura il
correlato reato edilizio, come
nel caso di realizzazione di ci-
sterne interrate di ingombro ri-
levante (Cassazione penale, se-
zione III, n. 38338/2013 e
n.7217/2010) o della trasforma-
zione di sottotetti in mansarde
abitabili(Cassazionepenale,se-
zione I11, n. 11956/2010). Sul pia-
no civilistico la non configura-
bilita del volume tecnico com-
porta 'obbligo di rispettare le
altezze massime (Cassazione
civile, sezione I, n. 2566/2011) €
le distanze legali dalle altre co-
struzioni (Cassazione civile, se-

_zioneTl, sentenzan. 20886/2012;

Consiglio di stato, sezione V,
sentenzan. 1272/2014).
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Larassegna

01| AUTORIZZAZIONE
PAESAGGISTICA
Nuove costruzioni
Il divieto di nuove costruzioni,
imposto ai fini di tuteladel
paesaggio, preclude in ogni caso
qualsiasi nuovaedificazione che
comporti comunque la creazione
di edifici, senza che sia possibile
distinguere tra volumitecnici,
residenziali, commerciali
Consiglio di Stato, sezionelV,
sentenza 29 aprile 2014, n. 2222

La sopraelevazione
Vaescluso che, aifini
dell’accertamento postumo circa
lacompatibilita paesaggisticadi
taluni lavori ai sensi dell’articolo
167 del Dlgs 22 gennaio 2004 n.
42, possa parlarsi divolumi
tecniciinrelazione aquelle parti
delfabbricato che sipongonoa
suaintegrazione, come ad
esempio un vanoscale, di cuiil
torrinorappresentala

. prosecuzione. Il torrino, infatti, &
unacostruzione chesielevaaldi
sopradellalinea digrondadiun
preesistentefabbricatoe,
implicandone lasopraelevazione,
determinaunaumentodella
volumetria precedente
Consiglio di Stato, sezionelV,
sentenza 31 marze2014n. 1512

La compatibilita
Intemadirilascio
dell'autorizzazione paesaggistica
insanatoria, gliinterventi che
abbianodatoluogoalla
realizzazione di soli volumi tecnici
rientrano nell’accezione di cui
all’articolo 167, comma 4, lett. )
delDlgs 22 gennaio 2004 n. 42e
sono suscettibili diaccertamento
della compatibilita paesaggistica
Tar Campania, sezioneIll,
sentenza 9 dicembre 2014, n. 6431

02| DEFINIZIONE DI LOCALE
TECNICO

Il rapporto con gli impianti

Si definisce volume tecnicoil
volume nonimpiegabile né
adattabile ad uso abitativoe
comungue privo di qualsivoglia
autonomia funzionale, anche solo
potenziale, perché strettamente
necessario per contenere, senza
possibili alternative e comunque

per una consistenza volumetrica
deltutto contenuta, gliimpianti
tecnologici serventiuna '
costruzione principale e non
collocabiliall'interno
dell’edificio.

" Untale volume non &dinorma

computato nellavolumetria
massima assentibile.

Tale natura é stata ritenuta
ravvisabile per cabine contenenti
impianti idrici, termici, motori
dell’ascensore e simili, nonché
perisottotetti termici, con
esclusive funzioni diisolamento
dellultimo piano dell’edificio
stesso, purché non utilizzabile per
attivita connesseall'uso abitativo,
come nel caso di soffitte, stenditoi
chiusi olocali disgombero
Consigliodi stato, sezione VI,
sentenza 21 gennaio 2015n.175

L’uso delsottotetto

Nelcampo urbanistico, per volumi
tecnicisiintendono quelli
destinati esclusivamente agli
impianti necessari per l'utilizzo
dell’abitazione e che non possono
essere ubicati al suointerno,
mentre rion sono tali esono quindi
computabiliaifinidella
volumetria consentita, le soffitte,
glistenditoi chiusi, nonchéil
pianodicopertura
impropriamente definito
sottotetto, macostituentein
realtd una mansarda; in
particolare, la realizzazione di un
locale sottotetto con vani distintie
comunicanticonil piano
sottostante mediante unascala
interna costituisce indice
rilevatore dell'intento di rendere
abitabile detto locale, non
potendosi considerare volumi
tecniciivaniinesso ricavati
Consiglio di giustizia amm.,
sezione giurisdizionale, sentenza
14 aprile 2014 n. 207

Le condizioni

Rientra nel concettodivolume
tecnico l'opera edilizia priva di
autonomia funzionale, anche
potenziale, perché destinataa
contenere impianti al servizio di
una costruzione principale, volti
esclusivamente a soddisfare
esigenze tecniche e funzionali
dell’abitazione e che non possono

essere ubicatiall'interno di
questa. Tre sonoi parametri utili
peridentificare la nozione di
volume tecnico: il primo, ditipo
funzionale, secondo cuil'opera
che costituisce volume tecnico
deve assumere un rapporto di
strumentalita necessaria rispetto
alla costruzione principale perché
ne consente un migliore e pili
efficiente utilizzo; il secondoedil
terzoditipostrutturale, nelsenso
che, da un lato, la collocazione
esterna del volume tecnico appare
Punica soluzione praticabile per
impossibilita di ricorrerea
soluzioni progettuali diversee,
dall’altro, deve esistere un
rapportodi necessaria
proporzionalita travolume
tecnico e costruzione principale
Tar Campania, Salerno, sezionel,
sentenza 25 giugno 2013, n. 1429

03| DISTANZE

Intemadi distanze legali, integra
la nozione di volume tecnico, non
computabile nella volumetria
della costruzione eirrilevante ai
fini del calcolo delle distanze
legali, soltanto 'opera edilizia
priva di autonomia funzionale,
anche potenziale, inquanto
destinata a contenere impianti
serventi di una costruzione
principale per esigenze tecnico-
funzionali della costruzione
medesima, e tale non pud
considerarsiil balcone che nonsi
connoti per una mera funzionalita
decorativa

Consigliodi Stato, sezione V,
sentenza 13 marzo 2014, n. 1272

0% | LOCALE INTERRATO
Qualora unadisposizione volta
allatutela di beni paesaggistici
prevedail divietodiincremento
deivolumi, il divietoriguarda
anche larealizzazione di volumi
tecnici o di garage interrati
Consiglio di Stato, sezione VI,
sentenza 6 agosto 2013, n. 4114

5| MANSARDA

Una mansarda dotata dirilevante
altezza mediaeunaterrazzada
utilizzare quale stenditoio non
rientrano nella nozione divolume
tecnico, riferibile soltanto alle
opere edilizie completamente

prive di una propria autonomia
funzionale, anche potenziale,
inquanto destinatea contenere
impianti serventi una costruzione
principale

Tar Puglia, Lecce, sezioneI1],
sentenza 15 dicembre 2011, n. 2170

06| SERRE

Costituiscono volumi tecnici-non
rientranti nel conteggio
dell'indice edificatorioin quanto
nonsono generatori del c.d. carico
urbanistico - solo quelli adibiti
allasistemazione diimpianti

o, come previsto dall’articolo 4 Ir
Lombardian.39/04, leserre
bioclimatiche e le logge
addossate od integrate
nelledificio (opportunamente
chiuse etrasformate peressere
utilizzate come serre per lo
sfruttamento dell’energia solare
passiva) aventi un rapportodi
strumentalita necessaria con
Putilizzo della costruzione e che
non possono essere ubicati
all'internodella parte abitativa
Tar Lombardia, Brescia, sezionel,
sentenza 11 febbraio 2010, n. 712

67| SOTTOTETTO

La realizzazione di un locale
sottotetto convani distintie
comunicanticonil piano
sottostante mediante unascala
interna costituisce indice
rilevatore dell’intento di rendere
abitabile detto locale, non
potendosi considerare volumi
tecniciivaniinesso ricavati
Consiglio di giustizia
amministrativa siciliana, sezione
giurisdizionale, sentenza 14 aprile
2014, n.207

0B| TAMPONATURE
Latamponatura dellefinestre &
un’operazione insé talmente
semplice, reversibile
esurrettizia da non privare
’ambiente dellasua

intrinseca qualita abitativa; e
quindi non pud considerarsi
volume tecnicoun locale con
requisiti di abitabilita, reso non
abitabile con una semplice
operazione ditamponamento
dellefinestre

Consigliodi Stato, sezione VI,
sentenza 30 maggio 2014, n. 2825
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