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linee guida definite da un preciso “progetto di fattibilità tecnico–eco-
nomico–finanziaria”;
— viene richiesta una progettazione in grado di integrare tutti i mol-
teplici contributi specialistici secondo le modalità e gli strumenti del 
Project Management;
— il processo costruttivo viene costantemente monitorato per assicu-
rare il rispetto dei costi, dei tempi e delle qualità prestazionali definiti 
nella fase progettuale;
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— vi è nel mercato una sempre maggiore disponibilità di materiali, 
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lerare significativamente i tempi di lavoro del cantiere.

Entrare nel merito dei processi trasformativi che si stanno realizzando, 
descriverne i contenuti e le caratteristiche tecnologiche, i sistemi di cono-
scenza che ne sono alla base e i processi manageriali che li governano, 
costituisce l’orizzonte nel quale vuole collocarsi questa collana.
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INTRODUZIONE 
Oliviero Tronconi 

 
 
 
La riqualificazione dei sottotetti degli edifici condominiali e non 

realizzati nel passato costituisce un’opportunità che esprime una du-
plice valenza ambientale ed economica, entrambe di non piccola por-
tata. 

Infatti, da un lato permette di utilizzare spazi costruiti esistenti per 
rispondere alla domanda abitativa che si esprime nelle grandi e meno 
grandi città nel nostro paese. Questo consente di evitare, in una misura 
più o meno grande, il consumo di suolo che costituisce una importan-
tissima risorsa naturale finita, che nel passato è stata utilizzata senza 
risparmio, in un paese come il nostro che è caratterizzato da una densi-
tà abitativa (espressa dal rapporto numero di abitanti per kmq) tra le 
più elevate in Europa, che in Italia è di 216 abitanti per kmq, cosa 
questa che ci pone al 39° posto nel mondo e al 4° posto in Europa, alle 
spalle solo dei Paesi Bassi (18° con 388 ab/kmq, Belgio 23° con 351 
ab/kmq e Liechtenstein 36° con 230 ab/kmq). 

In un paese ad alta densità abitativa1 come il nostro, risparmiare 
suolo per l’agricoltura e più in generale per l’ambiente, è una necessità 
urgente e primaria2. 

La valenza economica è altrettanto evidente di quella ambientale, 
recuperando il sottotetto si crea e si rimette in circolo un valore che fi-
no a quel momento era relegato “in soffitta”, con un vantaggio, sia nel 
caso che il sottotetto costituisca una proprietà condominiale, sia che 
appartenga in modalità esclusiva ad uno o più condomini. 

Oltretutto lo spazio recuperato del sottotetto per la sua collocazione 
apicale e per le proprie caratteristiche morfologiche che derivano stret-
tamente dall’epoca di costruzione del condominio o della palazzina, si 
prestano alla realizzazione di spazi più fluidi e movimentati rispetto 

                                                 
1 Le cifre fornite non tengono conto dei bacini d’acqua interni, ma sono il frutto della 

semplice divisione della popolazione stimata per la superficie totale del paese e quindi non 
tengono conto di alcuni territori montagnosi che nel nostro paese sono particolarmente estesi e 
nei quali gli insediamenti umani non possono essere che molto limitati. 

2 Il consumo dissennato di suolo è all’origine di alcune catastrofi cosiddette “naturali” 
come i frequenti allagamenti. Basti un solo dato: un ettaro (10.000 metri quadrati) di terreno 
verde è in grado di assorbire mediamente 7,5 milioni di litri di pioggia. 

Vivere sotto copertura
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14         Oliviero Tronconi 

 

agli appartamenti sottostanti. Spazi comunque meno rigidi e mecca-
nomorfi di quelli che caratterizzano le abitazioni soprattutto quelle 
realizzate a partire dalla fine della Seconda Guerra Mondiale. 

Infatti, la pendenza delle falde del tetto, l’apertura di eventuale ab-
baini3, permettono di realizzare movimentazioni nel soffitto dell’unità 
immobiliare che contribuiscono ad accrescere significativamente la 
qualità architettonica dello spazio interno. 

Eppure alcuni dati evidenziano come l’offerta di mercato di spazi 
di sottotetti sia ancora molto limitata rispetto alle effettive esistenze e 
disponibilità potenziali. Questo discende dalla forte frammentazione 
delle proprietà immobiliari residenziali che caratterizza il nostro paese 
e almeno in parte dalle difficoltà decisionali che caratterizzano gli edi-
fici residenziali in regime condominiale. 

Siamo convinti che si possano in pochi casi superare queste diffi-
coltà attraverso un’attenta analisi (tecnico–economica) finalizzata alla 
definizione di uno studio di fattibilità in grado di enucleare dettaglia-
mente costi, tempi e benefici di un possibile recupero e successiva 
vendita, oppure di una vendita diretta del sottotetto. 

Professionisti e Amministratori di Condominio, ma anche abitanti 
di edifici con sottotetti possono cimentarsi con questa sfida che può 
contribuire a rilanciare l’offerta di spazi abitativi nel nostro paese. 
 

                                                 
3 Abbaini: aperture realizzate nella falda inclinata di una copertura con finestra di chiusura 

per dare luce a stanze e permettere l’accesso ai tetti. 
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Capitolo 1 
 L’EVOLUZIONE DEL MERCATO DELLA CASA:     
I NUOVI TREND DELL’ABITARE, IL MERCATO 
QUALITATIVO DI MILANO E L’OPPORTUNITÀ 

DEL RECUPERO DEI SOTTOTETTI NELLE  
GRANDI METROPOLI 

Vincenzo Albanese, Francesca Bombelli 
 
 
 
Il mercato immobiliare della residenza in Italia è in larga parte un 

mercato di “sostituzione”, in cui l’acquisto della nuova abitazione pre-
suppone la vendita congiunta della casa di proprietà, nella quale si vi-
ve. Questo tipo di mercato, a differenza di quello della “prima casa” 
(mercato di necessità) o di quello della messa a reddito (mercato 
dell’investimento–risparmio), ha proprie dinamiche e peculiarità. La 
decisione dell’acquisto di una nuova e più soddisfacente abitazione in-
sorge spesso per necessità di spazio, tuttavia l’elemento centrale che 
determina la scelta è legato alla volontà di migliorare la propria condi-
zione abitativa: la qualità del nuovo appartamento costituisce pertanto 
l’elemento imprescindibile di questo tipo di mercato.   

Che cosa si intende per qualità? Si tratta di una caratteristica che 
deriva dalla somma di molteplici elementi che il cliente di oggi, 
estremamente informato grazie al web, considera essenziali: alcuni 
sono di semplice definizione (come la dotazione impiantistica evoluta, 
l’elevato livello delle finiture e della classe energetica, la sicurezza), 
altri sono invece più complessi perché dipendono dall’evoluzione in 
atto nel modo di abitare che caratterizza l’ambiente urbano delle gran-
di e medie città del mondo occidentale. 

1.1 I nuovi trend dell’abitare 

Gli spazi che accolgono il vivere quotidiano vengono oggigiorno 
completamente ripensati dalla domanda espressa dal mercato. Le tra-
sformazioni della società e del vivere contemporaneo hanno importan-
ti conseguenze sullo spazio della casa. I singoli locali, ad esempio, 
non sono più utilizzati con funzione univoca: l’impiego del digitale in 

Vivere sotto copertura
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16         Vincenzo Albanese, Francesca Bombelli 

ogni ambiente consente di comunicare, informarsi, lavorare, divertirsi 
e studiare ovunque esista una connessione; al contrario alcuni spazi, 
come lo studio, perdono la loro ragione d’essere. Al tempo stesso, la 
possibilità di svolgere diverse attività nei medesimi spazi richiede ne-
cessariamente di poter riconfigurare agevolmente gli allestimenti in-
terni; questa esigenza pone in primo piano il problema di armonizzare 
il progetto architettonico con quello impiantistico e di interior design, 
troppo spesso concepiti come separati. 

La comparsa di alcune nuove esigenze trasforma in maniera impor-
tante soprattutto gli ambienti concepiti un tempo come semplici servi-
zi, ossia la cucina e il bagno. La cura e il benessere della persona, ad 
esempio, sono sempre più centrali nella vita di tutti i giorni: laddove 
possibile, il bagno diventa una vera e propria sala da bagno, mentre la 
cucina aumenta le proprie dimensioni acquisendo un ruolo nevralgico 
nell’abitare odierno, in cui la dimensione della convivialità e quella 
della tecnologia (magari attraverso l’interconnessione degli elettrodo-
mestici, “internet delle cose”) convivono e si completano. Inoltre, è ri-
chiesta grande attenzione anche agli ambienti esterni di proprietà: ter-
razzi, logge e balconi vengono sempre più concepiti come spazi inter-
ni all’abitazione e, se collocati in prossimità degli ambienti cucina e 
living, possono essere attrezzati con arredi che ne consentano la piena 
fruizione. 

I nuovi paradigmi dell’abitare nel XXI secolo possono essere così 
sintetizzati: 

- fluidità e iperconnessione. I singoli locali non sono più utilizza-
ti con una sola e univoca funzione: l’impiego del digitale in 
ogni ambiente consente di comunicare, informarsi, lavorare, 
divertirsi e studiare ovunque esista una connessione. Lo scena-
rio dell’“internet delle cose” ridisegna anche il nostro modo di 
vivere la casa; 

- riconfigurabilità degli spazi e degli arredi. La possibilità di 
svolgere diverse attività nei medesimi ambienti richiede la pos-
sibilità di riconfigurare agevolmente gli allestimenti–spazi in-
terni; 

- ibridazione e condivisione. L’ibridazione di funzioni e attività 
(co–working, co–housing) determina alla scala dell’edificio 
l’esigenza di progettare nuovi luoghi di convivialità: spazi co-
muni del condominio. 
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Da queste riflessioni ha preso forma l’indagine sui nuovi trend 
dell’abitare realizzata nel 2016. Lo studio1 pone in evidenza alcune 
tendenze significative in termini di layout: il bagno e la cucina acqui-
stano un ruolo centrale diventando rispettivamente “sala da bagno” e 
“nuovo focolare” della casa, mentre altri si contraggono fino quasi a 
scomparire. Inoltre, diventano sempre più rilevanti gli ambienti esterni 
sia quelli di proprietà, come i terrazzi, sia i luoghi comuni del condo-
minio che, nell’ottica dalla condivisione, divengono di grande attuali-
tà, utili anche per organizzare attività ludiche.  

Grafico 1.1: Ripartizione percentuale dei singoli ambienti domestici in due appar-
tamenti di 110 metri quadrati circa, l’uno realizzato nel 1960 e l’altro nel 2016. 

  
Fonte: Centro studi Sigest, I nuovi trend dell’abitare e il mercato residenziale a Milano. Ana-
lisi della domanda e delle iniziative di nuova costruzione in città, Milano, 2016. 

Più in dettaglio (v. Graf. n. 1.1), immaginando un raffronto tra due 
appartamenti con la medesima superficie (l’uno realizzato nel 1960 e 
l’altro nel 2016), emerge come la tendenza attuale sia quella di: 

- aumentare la superficie delle cucine e dello spazio living; 
- diminuire o annullare la superficie dei corridoi e dei disimpe-

gni; 
- caratterizzare i bagni in funzione del loro reale utilizzo (a ser-

vizio della zona giorno, notte o della lavanderia); 
                                                 
1 CENTRO STUDI SIGEST, I nuovi trend dell’abitare e il mercato residenziale a Mila-

no. Analisi della domanda e delle iniziative di nuova costruzione in città, Milano 2016.  



18         Vincenzo Albanese, Francesca Bombelli 

- diminuire la superficie della camera matrimoniale e viceversa 
aumentare  quella dedicata ai figli; 

- attribuire sempre maggior importanza allo spazio esterno 
all’abitazione di proprietà (terrazzi, logge, giardini, ecc.); 

- dare grande rilevanza agli spazi comuni condominiali. 

1.2 Il mercato residenziale di Milano  

Figura 1.1: Mappa del centro di Milano suddiviso in microzone, con il posiziona-
mento delle 102 iniziative residenziali rilevate.  

 
Fonte: CENTRO STUDI SIGEST, I nuovi trend dell’abitare e il mercato residenziale a Mila-
no. Analisi della domanda e delle iniziative di nuova costruzione in città, Milano 2016. 
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La domanda di abitazioni di qualità è particolarmente evidente in 
un mercato dinamico come quello milanese: soprattutto nella zona più 
centrale della città, dove sono presenti iniziative innovative che testi-
moniano la sperimentazione di nuovi modelli residenziali.  

Inoltre, poiché da sempre Milano ha il ruolo di città anticipatrice 
dei trend nazionali, conoscere le dinamiche del mercato milanese si-
gnifica individuare le tendenze che si riproporranno nelle altre città 
italiane in un futuro prossimo.   

L’indagine realizzata dal Centro Studi Sigest2 ha rilevato 102 ini-
ziative di nuova costruzione e di completa ristrutturazione nell’area 
delimitata dalla Circonvallazione (v. Fig. n. 1.1). A esse corrispondo-
no circa 4.200 appartamenti di cui risulta venduto il 67%.  

Rispetto alla rilevazione condotta l’anno precedente (2015): 
- le nuove iniziative sono 16 per un totale di 350 abitazioni; 
- le unità vendute sono state circa 600; 
- il 74% dell’intero stock risulta essere in pronta consegna. 

Analizzando le caratteristiche degli appartamenti venduti 
nell’ultimo anno (2016) è emerso che una casa venduta su tre è stata 
messa in commercio nel corso degli ultimi 12 mesi: il mercato mostra 
dunque di apprezzare le iniziative di nuova concezione.   

1.3 Il recupero dei sottotetti: un’opportunità irripetibile 

In ogni grande metropoli, l’esigenza di coniugare la crescente do-
manda di abitazioni di qualità con la necessità di limitare il consumo 
di suolo porta a valutare con grande interesse la valorizzazione di spa-
zi non utilizzati. In tal senso, i sottotetti costituiscono un’occasione 
importante, anche perché la loro collocazione che consente di realizza-
re appartamenti in posizioni uniche.  

La natura della proprietà del sottotetto può rendere l’intervento di 
recupero complesso: in edifici (condomini) già esistenti, infatti, tale 
operazione è resa possibile solo con l’accordo tra i diversi proprietari. 

In base alla tipologia della proprietà, si possono verificare tre situa-
zioni differenti: 

1. la proprietà del sottotetto è suddivisa tra i singoli condomini; 
2. la proprietà del sottotetto è del condominio; 

                                                 
2 CENTRO STUDI SIGEST, Ibidem. 
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3. il sottotetto fa parte di un edificio cielo–terra con un unico 
proprietario. 

Il primo caso è il più complesso in quanto il frazionamento della 
proprietà nei condomini rende l’accordo difficilmente raggiungibile. 

Nel secondo caso, sebbene non molto diffuso, il recupero del sotto-
tetto è più semplice in quanto, nonostante i condomini siano i proprie-
tari secondo le rispettive quote millesimali, le operazioni divengono 
più agevoli (lo spazio del sottotetto non risulta frazionato).  

Infine, il terzo caso è quello di più facile realizzazione in quanto le 
operazioni di recupero possono essere realizzare in tempi più rapidi e 
con i risultati migliori.  

A parità di vincoli sull’edificio, che dipendono dalle caratteristiche 
del contesto urbano e dalla tipologia dell’immobile, le procedure per 
ottenere le autorizzazioni a intervenire nei tre casi presentati differi-
scono profondamente.  

L’intervento di recupero del sottotetto dovrebbe essere sempre at-
tentamente valutato dai condomini perché rappresenta un’occasione ir-
ripetibile per migliorare la qualità degli edifici: le risorse economiche 
ottenute dalla vendita delle unità ricavate nel sottotetto consentono di 
effettuare interventi di vario tipo spesso non realizzabili in altro modo 
(ad esempio l’inserimento di corpi ascensori, il miglioramento delle 
prestazioni energetiche dell’edificio o, più in generale, la messa a 
norma di componenti vetuste). Non solo la vetustà, che caratterizza 
molti edifici anche di elevato pregio architettonico, richiede costosi in-
terventi senza i quali il valore delle unità immobiliari è destinato a di-
minuire in modo significativo. Solo migliorando lo stato conservativo 
e gli standard prestazionali dell’immobile sarà preservata la vivibilità 
dell’abitazione e il suo valore di mercato. 


