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Settore Pianificazione Territoriale 
Servizio Qualita Edilizia 

Ferrara  10.10.11 
PG      N.P. 3893/11   

Ai Tecnici Istruttori del Servizio 
Qualità-Sportello Unico Edilizia    

OGGETTO: Chiarimenti in merito allo scomputo dei volumi del sottotetto ed alla  
rea lizzazione delle autorimesse in app lic azione del 4à c omma dell a rt. 7.1 
delle N.T.A.  

Si sono verificate interp retazioni non sempre omogenee sull applicazione dell a rt 2, punto 

2.6 del R.E e della app lic azione dell a rt 7.1 delle N.T.A. rela tive a llo sc omputo del volume 

dei sottotetti e a lla rea lizzazione delle autorimesse in deroga . Anc he se ogni 

interp retazione da ta è motiva ta da rag ionamenti c ond ivisib ili, è nec essa rio opera re per 

una ugua le app lic azione della norma c he, oggettivamente, p resenta delle difficoltà 

interpretative in presenza di soluzioni progettuali particolari. 

Per quanto detto, c on la p resente c irc ola re, si formula una interp retazione dettag lia ta 

della app lic azione della norma sug li sc omputi volumetric i e della rea lizzazione delle 

autorimesse in deroga , fac endo sa lvo, c omunque, le p rec edenti interp retazioni, nel senso 

di seguito precisato.  

1_Realizzazione delle autorimesse in deroga agli indici volumetrici : applicazione del 4° 

comma dell art 7.1 delle N.T.A.  

La rea lizzazione delle autorimesse senza il c ontegg io del volume, a lle c ond izioni del 4° 

comma dell a rt 7.1 delle N.T.A. (c osiddette autorimesse in deroga ) e c on le 

c a ra tteristic he d imensiona li ivi p reviste, riguarda esc lusivamente le unità residenzia li 

esistenti a lla da ta d i adozione del PRG (21 g iugno 1993). Questo c omma non è 

app lic ab ile a lle nuove c ostruzioni e a quelle abitazioni rea lizza te dopo la da ta ind ic a ta . 

Con questa p rec isazione si ritiene supera to il dubb io nasc ente da lla formulazione della 

norma naziona le della L. 122/ 89 (legge Tonioli). Per quanto riguarda la rea lizzazione 

dell intervento d i Adeguamento Funziona le (a rt 49.9 c omma 6 delle N.T.A.). laddove la 
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categoria d i intervento lo c onsenta , è possib ile rea lizza re autorimesse nella misura d i 

1mq/ 10mc  c umulando la possib ilità d i amp liamento d i c ui a l c omma 5 (adeguamento 

delle a ltezze interne) e dell amp liamento una tantum del c omma 6, esc lusivamente per le 

unità residenziali esistenti al 01.04.75. 

Per le unità residenziali esistenti alla data del 21 giugno 1993 e frazionate successivamente 

in p iù residenze, sa rà possib ile ammettere un garage in deroga c on riferimento a l numero 

d i unità esistenti a lla da ta ind ic a ta da l PRG purc hé  tutt ora p rive d i autorimesse. Nel c aso 

d i p iù p roprietà interessa te, oc c orre ac quisire il vinc olo d i c essione d i volumetria 

da ll interessa to.  

2 Scomputo dei volumi del sottotetto (art 2 punto 2.6 del R.E.) 

Oggettivamente la formulazione aveva presente il caso tipico in cui il sottotetto fosse lo 

spazio risultante dalla copertura inclinata e dal solaio che unisce (e irrigidisce)  le pareti 

verticali nel loro punto di congiunzione con la struttura del coperto. In sostanza la norma 

ipotizza il seguente schema strutturale: 

  

Ovviamente il p resupposto dello sc omputo ind ic a to nell esemp io è c he l a ltezza med ia 

del vano sottotetto non deve essere abitabile. 

Un a ltra p rec isazione è nec essaria : oc c orre tener c onto c he la normativa urbanistic a si 

fonda su sc hematizzazioni per semp lific a re la c omp lessa d iversità c ostruttiva e c he, 

pertanto, va tenuto p resente ta le aspetto. Ad esemp io deve essere c onsidera ta 

equivalente al caso teorico normativo la realizzazione pratica in cui non vi è convergenza 

esa tta tra il punto d innesto del sola io-copertura e pa rete vertic a le (si pensi a lla d iversità 



 

3

 
dei materia li mura tura ,legno, c a lc estruzzo a rmato, c .c .a .p e p refabb ric a to, ac c ia io 

ecc). L importante, in ta l c aso, è c he vi sia un c ordolo solo (c ioè un punto ) per legare le 

strutture. Vic eversa , se vi sono due d iversi c ordoli a quote d iverse, lo sc hema da 

considerare sarà uno di quelli riportati alle lettere a o b.  

Per le soluzioni architettoniche non sc hematizza te da lla norma , è nec essaria una 

interp retazione c he deve fondarsi sulla va lutazione d i c iò c he può c ostituire c a ric o 

urbanistic o, ovvero il volume c he può c onsentire l insed iamento leg ittimo (anc he 

commercialmente parlando) di  attività residenziali, direzionali, ecc.  

Da questa considerazione discendono le seguenti interpretazioni dei casi esemplificati: 

a - quando il loc a le sottotetto ha un a ltezza med ia inferiore a m. 2,40 (a ltezza non 

idonea a leg ittimare vani d i servizio c ome servizi ig ienic i, c orridoi) è sc omputab ile il 

solido teoric o sec ondo le spec ific he del R.E. 

 

b- quando il loc a le sottotetto  ha un a ltezza media uguale o maggiore di m. 2,40 non 

si applica nessun scomputo volumetrico. 
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c - quando una parte del sottotetto ha orizzontamento p iano non si app lic a nessun 

scomputo volumetrico per tale spazio, anche per altezze medie inferiori a m, 2,40 in 

quanto, per definizione, il sottotetto deve avere il soffitto inc lina to c oinc idente c on 

la fa lda struttura le. In questo c aso non è app lic ab ile lettera lmente la norma deg li 

scomputi. Lo sc omputo è invec e app lic ab ile per le pa rti a soffitto inc lina to, c ome 

rappresentato in figura. 

 

Affinc hé un volume sia sc omputab ile, è nec essario c he il vano sia delimita to da strutture 

non fac ilmente amovib ili. Sono da esc ludersi quind i soluzioni a rc hitettonic he c he 

p revedono l uso d i c a rtongesso, perlina ture o a ltre soluzioni simili.   

Per quanto riguarda g li spazi tec nic i c he possono essere sc omputa ti (a rt. 2 punto 2.1), 

ub ic a ti nei p iani interra rti, seminterra ti, p iani terra ec c , sottotetti, si ric hiama la d izione d i 

strettamente nec essari riporta ta da l R.E.. In a ltre pa role oc c orre c he la spazio sia 

rag ionevolmente quello oc c upa to dag li imp ianti e non indefinito e sp roposita to. Al fine d i 

non inc orrere in c ontenziosi suc c essivi g li Uffic i potranno c hiedere uno sc hema d i 

ingombro deg li imp ianti (lay out), possib ilmente c orreda to da doc umentazione tec nic a 

idonea.  

Ulteriore p rob lema c he si è posto è quello del c a lc olo del volumi d i un ed ific io esistente, 

autorizza to e c ostruito c on norme d iverse da lle a ttua li o add irittura senza norme (c ome 

per gli edifici storici) o costruiti prima delle norme dei Piani Regolatori del dopo guerra. Per 

questi ed ific i si ritiene c orretto c onsidera re, a i fini della va lutazione d i un progetto di 
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modifica attuale,  il volume reale senza gli scomputi introdotti da norme successive. Al fine 

d i ind ividuare un limite tempora le a c ui fa re riferimento per l app lic azione del p rinc ip io 

esposto, si ritiene c orretto ind ic a re la da ta del 01.04. 1975 ( o 21.06.1993, da ta d i adozione 

del vigente PRG).  

E

 

evidente c he le interpretazioni sopra riporta te non possono essere app lic a te 

retroattivamente, ma solo a lle p ra tic he p resenta te dopo la p resente c irc ola re. Per le 

p ra tic he in istruttoria ed anc ora da c onc ludere, o nei c asi d i riesame d i p ra tic he istruite 

c on i p rec edenti c riteri, le eventua li c ontroversie derivanti da l c a lc olo dei volumi 

dovranno tener conto delle prassi consolidate delle  prassi consolidate.    

Il Dirigente del Servizio Qualità Edilizia 

Ing. Mario Lazzari 


