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Matrice urbana capace di ospitare ambienti intimi e luoghi collettivi nel tessuto denso della città storica.

Scelta della città storica, entro il limite delle due cerchie interne, quale luogo delle relazioni e della vita urbana.
Scenario delle esperienze sociali e culturali.
Scena urbana in cui la rete dei servizi pubblici si sovrappone e si densifica offrendo maggior ausilio ai cittadini 
e ai frequentatori pendolari della città.
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osservazione
della città

percorrenze
urbane

limite
della analisi

Gr.2 Città/Trasporti/Cerchie
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principio insediativo

ripristino della linea di gronda

occupazione dei vuoti interstiziali

Gr.3 Tipologie di vuoti scelti
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matrice urbana. 
Nella molteplicità di vuoti disponibili, la scelta di interagire con alcune categorie specifiche.
Non i vuoti infrastrutturali, perchè situati lungo le grandi arterie di scorrimento e linee di comunicazione ferro-
tranviaria;
non le superfici disponibili lungo i corsi d’acqua cittadini, perchè aree limitate, con caratteristiche insediative 
peculiari, di carattere naturalistico e paesaggistico;
non le aree dismesse, aree memoria storica dei bombardamenti bellici subiti dalla città, perchè aree di signifi-
cato simbolico;
non i vuoti delle infrastrutture metropolitane perchè ambienti di scorrimento veloce, ambienti ipogei situati nei 
punti di confluenza e concentrazione dei flussi pendolari;
non le aree industriali dismesse, perchè aree di interesse per interventi di riqualificazione urbana a grande 
scala.

La scelta di operare per microarchitetture e interventi di cucitura:
ripristino della linea di gronda: generare scene urbane continue, creando un sistema di ambienti che ricostitui-
sca un fronte stradale unitario, in accordo con i principi paesistici del piano regolatore generale.
Occupazione dei vuoti interstiziali: generare un sistema di ambienti che si insediano nelle fessure del tessuto 
urbano andando a colmare i vuoti a terra di dimensioni minime attraverso la realizzazione di microarchitetture.

scomposizione del campo di analisi:
tre aree di catalogazione dei suoli disponibili:

assi radiali, prima cerchia, seconda cerchia

Individuazione per segmenti di suoli fertili con cui interagire
[Corso Garibaldi-Via mercato vetero-Via Broletto-Piazza Mercanti-Via San Marco-Corso di Porta Nuova-ViaTu-
rati-Via Manin-Via Manzoni-Corso Venezia-Corso Monforte-Corso di Porta Vittoria-Corso di Porta Romana-Via 
LaMarmora-Corso di Porta Vicentina-Corso Italia-Via Mazzini-Corso Di Porta ticinese-Via Torino-Corso Genova-
Via Correnti-Via Olona -Corso Magenta-Via Meravigli -Via Porrone-Via Alessandro Volta][Via Della Moscova][Via 
Pontaccio-Via Fatebenefratelli-Via Senato-Via san Damiano-Via Umberto Visconti di Modrone-Via Francesco 
Sforza-Via Santa Sofia-Via Molino delle Armi-Via De Amicis-Via G. Carducci][Viale Francesco Crespi-Bastioni di 
Porta Nuova-Bastioni di Porta Venezia-Viale Majno-Viale B. Maria-Viale Regina Margherita-Viale Emilio Caldara-
Viale Angelo Filippetti-Viale Beatrice D’este-Viale Gian Galeazzo-Viale Gabriele D’Annunzio-Viale Papiniano-Viale 
di Porta Vercellina-Via Enrico Toti-Via Venti Settembre-Via G. Revere-Via Mario Pagano-Via Antonio Canova-Via 
Francesco Melzi D’Eril-Viale Douhet-Viale Elvezia-Viale Montello].
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linea di gronda

Fg.15 Vuoto lungo la linea di Gronda
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vuoto a terra

Fg.16 Vuoto interstiziale
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Volontà di confrontarsi con i vincoli urbanistici e paesistici, scelta di operare nel rispetto della normativa esisten-
te e passata, ricercando quei testi che tutelassero il mantenimento di fronti stradali continui e omogenei, che
tutelassero i manufatti storici e gli assi viari principali.

Sguardo alla normativa esistente.
analisi di piano regolatore della città, in relazione ai vincoli paesistici e urbanistici.
Analisi delle soglie storiche di sviluppo della città, fasi di espansione e crescita urbana; osservazione dei perio-
di di incremento del suolo edificato e delle fasi di densificazione del territorio.
Ricerca dei principi regolatori dello sviluppo della città.
Norme relative ai locali sottotetto e ai sopralzi al fine di avere un parametro di confronto per la nuova proposta 
insediativa.

La lettura dei piani storici di Milano, dal piano Beruto, al Piano Albertini del 1932, al Piano del 1953, sino al-
l’attuale piano regolatore, ha generato la consapevolezza dell’assenza di una reale regolamentazione edilizia 
capace di rispettare e tutelare il tessuto urbano preesistente, generando un processo speculativo determinato 
principalmente dalle leggi di mercato e dal costante incremento della popolazione residente nel centro della 
città. un flusso migratorio, per soglie storiche, che ha determinato la trasformazione urbana della città trasfor-
mando il tessuto edilizio originario.
In assenza di un piano regolatore dettagliato, privo di norme di riferimento per la ricostruzione e nuova costru-
zione, la crescita urbana di Milano, è sempre stata condizionata dalle regole di mercato e dalla speculazione 
edilizia, generando un tessuto caotico in cui gli indici di edificabilità raggiungevano valori elevatissimi.

Da questa scena urbana articolata e caotica, la volontà di operare nel rispetto dei vincoli paesistici e delle nor-
mative di riferimento a livello nazionale ed europeo; operando all’interno dei vincoli legislativi al fine di tutelare e 
proporre modelli insediativi adeguati agli standard qualitativi dell’urbanistica.

principi urbanistici di riferimento
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ordonnance di parigi 1600-1700:mantenimento della 
linea di colmo negli assi viari principali

piano 1953: arretramento fronte stradale, possibilità 
di maggiori altezze e volumi

legge regionale 11-03-2006_n°12: recupero dei sotto-
tetti

Gr.4 Principi normativi
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regolamento edilizio del comune di Milano

Testo approvato dal consiglio Comunale il 20 luglio1999.
Deliberazione reg. n. 81/99 esecutiva dal 7 agosto 199

art .9 (Qualità degli interventi progettati)
1. La qualità dei singoli progetti edilizi e il loro impatto  sull’ambiente urbano, oltre che nei termini previsti dalla 
vigente legislazione, sono oggetto di specifica valutazione, anche dal punto di vista degli obiettivi di cui al prece-
dente  comma. 
2. Gli interventi sulle facciate degli edifici di nuova edificazione o oggetto di ristrutturazione, con particolare 
riguardo a quelli prospicienti gli spazi pubblici, devono risultare di alta qualità, ottenuta attraverso il corretto uso 
di rivestimenti e materiali di finitura, atti a resistere, per le loro caratteristiche tecniche o dei trattamenti adottati, 
all’aggressione degli agenti atmosferici, agli atti vandalici, nonché atti a garantire sicurezza ed in grado di armo-
nizzare l’edificio oggetto di intervento con il contesto urbano circostante.
3. Le sistemazioni esterne ai fabbricati costituiscono parte integrante del progetto edilizio. Il progetto e la realiz-
zazione delle superfici filtranti ed occupate concorrono al corretto inserimento dell’intervento nel contesto urbano 
e alla valorizzazione dello stesso. Il progetto di illuminazione costituisce a sua volta parte integrante del progetto 
edilizio e dovrà risultare coerente con il piano urbano d’illuminazione

art. 28 (Edificazione sul confine)
1. In deroga alle previsioni del precedente comma, è ammessa l’edificazione in fregio al confine di spazi privati 
nei casi di:
1.1. nuove costruzioni, conformi a previsioni di strumenti esecutivi del PRG;
1.2. nuove costruzioni per le quali sia consentita in confine l’apertura di prospetti di locali abitabili e la realizzazio-
ne, anche in aggetto, di fronti architettoniche compiute, a seguito di costituzione di servitù;
1.3. nuove costruzioni anche in aderenza a muri nudi di fabbricati esistenti;
1.4. nuove costruzioni, anche di maggiore estensione sia verticale che orizzontale, in aderenza a muri nudi di 
fabbricati esistenti così da realizzare un corretto inserimento edilizio e ambientale;
1.5. nuove costruzioni pubbliche o di interesse pubblico;
1.6. nuove costruzioni a uso industriale, artigianale e commerciale ovvero da adibire a servizi speciali, limitata-
mente a un’altezza di 5 m., sulle aree a ciò destinate esclusivamente dal P.R.G.;

art 31 (Locali sottotetto)
1. I locali sottotetto di nuova edificazione ed esistenti privi dei requisiti di abitabilità, possono essere adibiti - con 
esclusione dell’abitazione - a locali accessori alla residenza, quali ripostiglio - guardaroba, lavanderia nonché, 

indagine sulla città di milano
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come previsto dal precedente comma4, servizi igienici con superficie minima di mq. 2 e lato minimo di m. 1.20 
anche a ventilazione forzata. Se condominiali, i locali sottotetto sono accessibili dal vano scala comune, se priva-
ti sono accessibili da scala interna all’unità di pertinenza attraverso disimpegno chiuso, solo nel caso in cui non 
siano forniti di impianto di riscaldamento.  Essi possono essere dotati di impianto elettrico e di riscaldamento

art 73 (Recupero dei sottotetti)
1. Il recupero ai fini abitativi dei sottotetti esistenti è previsto per gli immobili a sola destinazione residenziale e 
per gli immobili con destinazione mista, purché la funzione residenziale sia già presente al momento della pre-
sentazione della domanda di concessione.
2. Sono ammesse opere necessarie per ottenere la traslazione della quota di imposta dell’ultimo solaio al fine 
del raggiungimento dell’altezza media ponderale prevista per legge per l’ammissibilità dell’intervento di recupe-
ro, purché sia rispettata l’altezza minima richiesta dalle norme vigenti nei locali sottostanti.
3. Quando, ai fini del calcolo della volumetria da recuperare, sia utilizzata un’altezza minima superiore a m. 1,50, 
è necessario realizzare tavolati o arredi fissi a delimitazione fisica tra il volume abitabile e quello escluso dal 
calcolo della s.l.p.. Tale delimitazione non è necessaria qualora venga utilizzata l’altezza minima di m. 1,50 per il 
calcolo dell’altezza media ponderale secondo la legislazione vigente.
4. Agli effetti della volumetria utile, per la determinazione dell’altezza media ponderale, il calcolo del volume cor-
rispondente ad abbaini a cappuccine, esistenti o da realizzare, è ammesso esclusivamente in misura e quantità 
necessarie per assicurare i requisiti minimi di aereoilluminazione di cui agli art. 39-53.
5. Il calcolo del K termico di dispersione delle strutture deve essere equiparato al calcolo di tutta la scatola termi-
ca.
6. Gli interventi non devono costituire alterazione della morfologia urbana. Sono esclusi dal recupero i volumi 
interpiani e i vani tecnici. In armonia con il contesto dell’edificato e nel rispetto del decoro e dell’architettura del-
l’edificio oggetto dell’intervento, devono essere individuati gli elementi compositivi più idonei.
7. Gli edifici interessati devono risultare dotati di tutte le urbanizzazioni primarie; tale requisito può essere dichia-
rato tramite autocertificazione. Gli oneri di urbanizzazione vengono calcolati sulla base del volume reale.
8. La richiesta di concessione edilizia per opere di ristrutturazione volte al recupero ai fini abitativi dei sottotetti 
esistenti non può essere presentata a sanatoria di opere abusive già realizzate, per le quali si applicano le dispo-
sizioni vigenti in materia.
9. Qualora l’intervento sia finalizzato alla creazione di nuove e autonome unità immobiliari, le norme di cui agli art. 
14-15 si applicano limitatamente ai requisiti di visitabilità ed adattabilità dell’alloggio.
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piano regolatore 1948/1953: 

Piano della ricostruzione e della speculazione, in un contesto in forte espansione demografica.
In questi anni la città cresce in modo frenetico, al centro come nella periferia, si assiste ad un rapido stravolgi-
mento dei principi positivi di azzonamento e privilegio di aree verdi e sociali enunciate nella proposta di piano 
del 1948. Nei primi anni 50 il regime immobiliare assume un ruolo sempre più significativo nelle trasformazioni 
edilizie della città.
La scena demografica assume un ruolo significativo nell’analisi degli sviluppi della città:

la ripresa economica del paese è ormai inizia, ma attraverso profonde contraddizioni.
la popolazione residente nel 1953 arriva a 1281000 unità, ma circa 200000 sono ormai i cittadini presenti ancora 
privi di residenza. sono stati costruiti centinaia di nuovi palazzi, ma la precedenza non l’ha certo avuta l’edilizia 
popolare; le auto sono ormai quasi 300000, ma migliaia e migliaia di pendolari si muovono ch’è notte dalla pro-
vincia verso le fabbriche milanesi, viaggiando su treni vetusti o su traballanti corriere. 
il centro della città ricostruito, contrasta profondamente con la squallida periferia e le coree; le contraddizioni del-
lo sviluppo milanese dicono chiaramente che la gestione urbanistica della città è ancora nelle mani del regime 
immobiliare capitalistico.
Antonello Boatti_Un secolo di Urbanistica a Milano

La città di Milano viene suddivisa in tre grandi categorie, tre fasce omogenee concentriche: una prima fascia 
esterna, riservata al verde agricolo; una sorta di corona circolare più interna, pianificata e azzonata; la zona 
centrale, soggetta solamente alle norme del regolamento edilizio.

Il piano del ‘53, affidando alle cure del regolamento edilizio tutta la sua parte edificata, offre in realtà alla specula-
zione nuove spinte e incentivi notevoli per intervenire sul tessuto esistente.
Il meccanismo consentito dal regolamento edilizio per tali operazioni si poggia su due elementi fondamentali: in-
nanzi tutto la vecchia politica degli allineamenti stradali, con chilometri e chilometri di strade sovrapposti talvolta 
per pochi centimetri alle cortine edificate; in secondo luogo la possibilità, offerta arretrando il fronte strada del-
l’edificio, di utilizzare maggiori altezze, e quindi maggiori volumi, con un’edificabilità concessa in base al rappor-
to altezza dell’edificio/profondità dello spazio libero prospettante. Da un lato questi regolamenti hanno impedito 
la possibilità di ristrutturare centinaia e centinaia di edifici che si trovavano in conflitto con i nuovi allineamenti 
accelerando il processo di degrado, dall’altro l’allineamento stradale è stato utilizzato come pretesto per inne-
scare la demolizione di edifici, costruiti con arretramento del fronte strada, con maggiori volumetrie, come si può 
ancora oggi constatare osservando le interruzioni della cortina edilizia di molte vie centrali di Milano
Antonello Boatti_ Un secolo di urbanistica a Milano
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piano albertini 1932-33

Il piano  è una fitta rete viaria, che ricopre quasi interamente il territorio municipale considerando tutto fabbrica-
bile e ritenendo di regolamentare l’edificazione con un semplice tracciato stradale, che lascia ai privati l’iniziati-
va di saturare i vari isolati, attendendosi alle norme del vigente regolamento edilizio.
All’interno della cerchia dei Bastioni gli interventi proposti dall’Albertini smembrano ulteriormente il già provato 
tessuto urbano, attraverso una serie di sventramenti e allargamenti di sedi stradali; operazioni che accelerano il 
processo di terziarizzazione dell’area centrale di Milano, già manifestatasi nel decennio 1921-1931.
La città viene distinta in un nucleo centrale destinato a funzioni direzionali e in una larga fascia periferica desti-
nata ad accogliere i ceti meno abbienti e popolari.
In assenza di vincoli urbanistici dettagliati i piani particolareggiati hanno consentito nuovi indici di edificazione 
nelle aree centrali della città favorendo un ulteriore incremento della speculazione edilizia.

piano beruto 1884.

Il piano Beruto, primo piano urbanistico della città di Milano, limita gli interventi all’interno dei Bastioni e dei 
Navigli, per dare il massimo sviluppo all’espansione esterna della città.  Il piano Beruto è certamente il miglior 
piano che sia mai stato proposto per Milano, in quanto fu l’unico a non svilupparsi sotto la pressione determinan-
te della proprietà fondiaria e del regime immobiliare, bensì a rappresentare le ambiziose vedute europee della 
borghesia industriale.
Giuseppe Campos Venuti_ Un secolo di urbanistica a Milano.
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i sopralzi_ accenni e riferimenti

«Da noi il tetto è una sovrapposizione, non una composizione. Al nord invece
l’architettura finisce al sommo del tetto, il tetto è una sua capigliatura monumentale, il tetto è metà dell’architet-
tura di una casa, l’abitazione lo occupa tutto, la struttura di quei tetti è un’architettura sapiente e complicata. Il 
tetto, fatto Architettura, è lassù bello, ordinato e vivente con i suoi comignoli e abbaini. Da noi, fuori come sono 
dall’Architettura, i tetti sono disordinati, i comignoli, gli sfiatatoi, vi spuntano a caso: pochi architetti disegnano il 
tetto. […] I nostri tetti sono morti. […]
Però o è copertura, e allora niente solai, o è Architettura e allora ai solai sostituiamo belle stanzette; oppure abi-
tiamo il tetto e facciamo giardini pensili chiusi da mura o da reti metalliche, Una città che fiorisce al sommo tutta 
di giardini: città felice. Metà –dico io– della superficie della città (i tetti) nessuno la gode».

Gio Ponti_Amate l’architettura
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Con la Legge (L.15/96) per il recupero a fini abitativi dei sottotetti, si è offerta la possibilità a spazi morti di vive-
re ed entrare a far parte integrante della vita dell’edificio e della città.
Tuttavia osservando il proliferare delle coperture che si stanno realizzando un po’ ovunque, si ha l’impres-
sione che i sottotetti anziché trasformarsi in completamento vivo dell’edificio sottostante, appaiono piuttosto 
come protesi o innesti che poco hanno a che spartire sia con l’edificio che con la vita; ciò è probabilmente da 
imputare al fatto che questa tipologia di coperture e, analogamente, l’elemento architettonico dell’abbaino, non 
appartengono alla cultura progettuale sud europea.
L’abbaino è infatti un elemento caratteristico delle architetture nordiche.
La sua introduzione nasce dalla necessità di dare luce e aria alle spaziose soffitte ricavate al di sotto delle 
falde, in forte pendenza, tipiche dei tetti nordici. I primi abbaini comparvero sicuramente nella Francia del nord, 
nelle Fiandre e nella Germania settentrionale, regioni dove le condizioni climatiche, generose di abbondanti 
nevicate, imponevano una forte inclinazione del tetto, che raggiungeva di media i 45°. 
Man mano che si diffonde la consuetudine di utilizzare gli ambienti del sottotetto quali locali di abitazione, gli 
abbaini vengono realizzati in muratura, anziché in legno, e portati sul filo di facciata per dare agli ambienti la 
possibilità dei godere della vista della strada, o del cortile, o del giardino sottostante. Gli abbaini assunsero 
così maggiore importanza architettonica e vennero utilizzati anche quale ornamento di facciate troppo severe 
e spoglie, interrompendo aritmicamente la linea orizzontale di gronda, e coronando artisticamente prospetti a 
volte uniformi e pesanti.
L’abbaino assume la sua importanza maggiore fra il 1300 e il 1440, in epoca tardo gotica, grazie all’opera degli 
architetti francesi e fiamminghi. Esso non costituisce più una semplice fonte di luce, ma assume un vero ruolo 
di elemento architettonico che concorre alla composizione della facciata.
Non è raro trovare, soprattutto nel secolo XVI, abbaini addirittura a più ordini di aperture. Con la diffusione del 
Rinascimento anche oltralpe, le decorazioni e le modanature degli abbaini assumono le forme classiche del 
nuovo stile anche se, inizialmente, non abbandonano le caratteristiche salienti dello stile gotico: il movimento 
verticale delle masse, e i pinnacoli. A coronamento dell’abbaino si introduce l’ampio frontone classico, che può 
essere presentato o semplice e nudo, ridotto alla sue linee essenziali, oppure più frequentemente decorato con
piccole fiaccole stilizzate.
Successivamente, in piena epoca barocca e tardobarocca, anche l’abbaino assume i caratteri sontuosi voluti 
dal nuovo gusto; gli abbaini degli edifici barocchi si arricchiscono spesso di un pesante attico, costituito da 
semicolonnine che inquadrano o una targa, o un nicchione per una statua oppure sorreggono un frontone 
spezzato, o festonato, o raccordato con volute alla parte inferiore dell’abbaino. L’abbaino arriva ad avere 
l’importanza di un edificio in miniatura collocato a completamento della facciata, le sue dimensioni si amplia-
no a tal punto che se ne riduce notevolmente il numero, perdendo così l’incalzante ritmo caratteristico invece 
dell’epoca gotica.
Alla fine del 1600, nella Francia settentrionale, si diffonde l’uso di ornare gli abbaini esclusivamente con gruppi 
di sculture. Contrariamente all’Europa settentrionale, l’Italia non possiede una tradizione così ricca per quanto 
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riguarda l’abitazione nel sottotetto e, di conseguenza, la necessità di creare delle aperture in copertura che ne 
consentano illuminazione e aerazione.
Ciò naturalmente dipende dalle condizioni climatiche del nostro paese; la scarsità di frequenti e abbondanti 
nevicate non ha introdotto, in architettura, la realizzazione di tetti a forte pendenza; di conseguenza l’esiguità 
degli spazi del sottotetto non ha fatto sorgere la necessità di un loro utilizzo.
Solamente in questi anni, esigenze di contenere il consumo di nuovo territorio per l’espansione delle nostre 
città, ha portato al riutilizzo degli spazi di sottotetto per realizzare nuove abitazioni.

L’evoluzione degli ultimi anni in Italia

Negli ultimi cinque anni a Milano il fenomeno del recupero dei sottotetti a fini abitativi ha conosciuto una cresci-
ta esponenziale; si va dai 23.400 mq recuperati nel 1999 ai 157.200 mq del 2003, stando ai dati finora messi a 
disposizione dal Comune di Milano.
La larghissima diffusione di questo fenomeno architettonico ha monopolizzato il dibattito culturale di questi 
anni e purtroppo mette in luce un problema ben più grave. A differenza di altre capitali europee dove l’architet-
tura e l’urbanistica conducono alla realizzazione di nuovi brani di città che entrano a pieno titolo nella storia del-
l’architettura contemporanea (Berlino ne è un esempio eclatante), la metropoli milanese è stata solo in grado di 
produrre speculazione a danno degli edifici esistenti.
In questa maniera l’attenzione si è spostata su cappuccine e abbaini, spesso di rara bruttezza, dimenticando 
le grosse ferite ancora aperte nella grande città: l’area della stazione Garibaldi, quella della stazione di Porta 
Vittoria, il Sieroterapico e la realizzazione del parco dei Navigli che attendono da decenni una soluzione urbana 
che li riconduca a nuova vita. Il dibattito cittadino non verte su queste aree, in compenso i media scrivono fiumi 
di parole sui sopralzi, primo fra tutti quello della Scala, perfettamente in linea con la tendenza snaturante dei
recuperi di sottotetto.
Il problema dell’abitazione in città è reso evidente dalla richiesta di recupero di quegli spazi che prima non era-
no preposti alla vita, quali appunto i sottotetti e le aree industriali. Ciò crea pesanti risvolti su un assetto urbani-
stico e viabilistico metropolitano già seriamente provato.
Probabilmente con la legge del recupero dei sottotetti a fini abitativi si è cercato di arginare entro le mura della 
città il consumo di territorio dovuto all’espansione residenziale dei centri abitati. Al fine di contenere quanto 
avvenuto negli anni ’80 con il dilagare del fenomeno che ha portato alla saturazione di vaste aree di pianu-
ra padana nel triangolo compreso fra Milano, Como e Bergamo caratterizzato dal prezioso paesaggio delle 
rogge, dei fontanili, delle risorgive, dei campi delimitati dai filari, delle piccole frazioni, delle risaie, delle cascine 
storiche, dei mulini, dei campanili, dei boschi e delle brughiere, paesaggio formatosi gradualmente nell’arco 
dei secoli e oggi compromesso irreparabilmente nell’arco di pochi decenni.
La possibilità di recuperare i sottotetti ha arginato l’espansione nell’hinterland risparmiando vaste aree agricole 
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ancora superstiti. Quello che però è mancato alla progettazione delle nuove coperture residenziali è il retaggio
culturale che caratterizza il nord Europa, già esperto utilizzatore dei tetti quali porzioni di abitazione. La scarsa 
preparazione stilistica sull’elemento architettonico della “cappuccina” ha purtroppo condotto alla proliferazione 
di “cucce per cani”, “cabine da spiaggia”, “villette in miniatura”, affiancate da extracorse di ascensori, parabo-
le, antenne e antiestetici impianti di condizionamento.
La legge 15/96 per il recupero abitativo dei sottotetti non consentiva la modifica della copertura all’imposta di 
gronda, al colmo e nella sua inclinazione; per il raggiungimento dell’altezza media ponderale minima di 2,40 m 
per ciascun locale abitabile era consentito utilizzare il volume della cappuccina; di conseguenza minore era l’al-
tezza del colmo del sottotetto esistente, maggiore doveva essere il volume della cappuccina per consentire il
recupero abitativo.
Molti sottotetti comunque, avendo un’altezza interna insufficiente, non avrebbero potuto essere recuperati; con 
l’introduzione della Legge Regionale n. 22 del 1999 si è consentita la modifica della pendenza nell’imposta di 
gronda, al colmo e nella pendenza al fine esclusivo del raggiungimento del minimo delle altezze medie interne.
grazie a questa modalità è stato possibile inserire nel mercato edilizio tutta quella massa di sottotetti troppo 
bassi che con la precedente legge erano sfuggiti al recupero.
Così anche inesistenti intercapedini tecniche di poche decine di centimetri assunsero l’ambito titolo di sottotet-
to e poterono essere trasformate a pieno diritto in un nuovo piano residenziale.
Solo nel 2004 una circolare del Comune di Milano pone un minimo all’altezza che deve avere il sottotetto 
esistente per poter essere recuperato, pari a 1,80 m al colmo. La Legge Regionale n. 22 e la contemporanea 
introduzione della super-DIA, pratica comunale a totale responsabilità del proprietario e del progettista che 
non viene sottoposta nemmeno al parere della commissione edilizia, portarono alla totale liberalizzazione degli 
interventi.
Una volta perso il controllo del fenomeno sottotetto, si è cercato di far fronte alle polemiche insorgenti con una 
serie di circolari interpretative interne emesse dall’ufficio tecnico del Comune di Milano, fino alla circolare n. 16 
del 17 ottobre 2003 che impone il rispetto delle linee guida per l’esame paesistico dei progetti, come previsto 
dall’art. 30 delle norme di attuazione del Piano Territoriale Paesistico Regionale, anche nel caso di interventi di 
recupero abitativo dei sottotetti.
La circolare ha restituito al Comune il controllo dei progetti, sfuggitogli tre anni prima dall’introduzione della 
super-DIA e, soprattutto, ha riaperto il dibattito sulla qualità architettonica degli interventi.
Parallelamente ai dibattiti sulla qualità dell’architettura moderna, ad ogni scala, la legge sul recupero abitativo 
dei sottotetti ha, in questi primi 8 anni di applicazione, avuto un enorme seguito soprattutto in quei grandi centri 
urbani dove il fabbisogno di abitazioni è molto elevato. Ciò ha portato alla diffusione sui nostri tetti di nuovi 
elementi che non esistevano precedentemente e che nemmeno appartenevano al linguaggio architettonico di 
quel sito.
Alla luce degli interventi realizzati e della crescente polemica sulla bontà della legge per il recupero abitativo dei 
sottotetti la Regione Lombardia ha recentemente introdotto la “Valutazione di impatto paesistico” per gli inter-
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venti di recupero dei sottotetti. Ciò ha restituito alla Commissione edilizia il controllo estetico dei progetti senza 
che si potessero sviluppare criteri di interventi o linguaggi autonomi per il nuovo tipo di intervento ma catalo-
gando una serie di regole rispettando le quali l’intervento avrebbe avuto parere favorevole da parte della
Commissione edilizia.
Ciò non ha prodotto nuova bellezza per la città bensì posticce imitazioni di un piano anonimo di un palazzo 
storico al di sopra della sua copertura.
Non è possibile pensare di pianificare la bellezza urbana stipulando il decalogo del buon costruttore di finestre 
alla cappuccina. In fondo la stessa legge sul recupero abitativo dei sottotetti è una legge speculativa che va in 
deroga a qualunque prescrizione del Piano Regolatore e che non tiene in minimo conto la già carente situazio-
ne degli standard, della capacità viabilistica e di parcheggio dei tessuti urbani consolidati, della frequenza dei 
mezzi pubblici e dell’ampiezza delle strade; quello che oggi è visibile non è altro che il risultato di una specula-
zione così come avvenuto nel dopoguerra per i sopralzi.
Questa legge ha da un lato rappresentato un’ottima occasione progettuale per i progettisti ma dall’altro non ha 
fatto che legalizzare quegli interventi che prima venivano realizzati abusivamente, ciò è evidente dal numero di 
sottotetti condonati nel 1996.

Consapevolezza del sito urbano e pertinenza dell’intervento sono criteri progettuali che non si possono tradurre 
in un decalogo morfologico ma che non possono mancare al progetto per fare di esso un intervento comple-
mentare e necessario al quadro urbano.
Oggi Milano non è più la città ottocentesca, in cui un intervento edilizio nel segno della continuità riproponeva 
un senso estetico consolidato. Non esiste più un linguaggio univocamente codificato, di conseguenza il nuovo 
intervento pone un problema non esclusivamente di qualità ma di necessità di valutare, luogo per luogo, la 
pertinenza al luogo dove si interviene. La pertinenza si può avere sia proponendo una sorta di continuità con il
contesto sia con la trasgressione ad esso confermando o smentendo il quadro urbano circostante. Per questo 
tipo di operazione è assolutamente necessaria la consapevolezza del proprio intervento quale segno tangibile 
di una posizione nei confronti della città.  L’aspetto estetico della città o di qualunque contesto edificato non 
può essere considerato un dato indifferente o aggiuntivo.
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sopralzi a milano_nuove forme dell’architettura?

perdita
della linea di gronda

sopralzo
“in stile”

arretramento fronte 
strada
ampia copertura in 
rame
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sopralzo di un sopralzo

mantenimento del
cornicione conclusivo

semplificazione dello
stile originario

Fg.17-22 Casi significativi di sopralzi a Milano
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