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CORRIERE DELLA SERA e

Il nuovo Piano casa

Sanatoria per tetti
e mini-monolocali

di Enrico Marro

apagina 24

Piano Casa, sanatoria estesa
a sottotetti e mini-monolocali

Primo si in commissione Ambiente alla Camera. Salta la norma salva-Milano

ROMA Primo si, in commissio-
ne Ambiente della Camera, al
decreto Salva-casa, la sanato-
ria sui piccoli abusi edilizi vo-
luta dal ministro delle Infra-
strutture, Matteo Salvini.
«Una bella vittoria della Lega,
una promessa mantenuta»,
esulta lo stesso Salvini. Dopo
l'approvazione degli emenda-
menti presentati dal Carroc-
cio, il provvedimento presen-
ta un maggior numero di irre-
golarita sanabili, tanto che le
opposizioni parlano di «con-
dono tombale». Non ¢ stato
invece votato il cosiddetto
emendamento Salva-Milano,
che sara recuperato in un al-
tro provvedimento, il decreto
Infrastrutture (sempre all'esa-
me della Camera), dice il sot-
tosegretario alla presidenza
Alessandro Morelli. Oggi il te-

sto del decreto Salva-casa ar-
rivera all'esame dell’aula di
Montecitorio, poi, la prossi-
ma settimana, al Senato.
Micro-appartamenti
Numerose le modifiche ap-
provate in commissione. I
monolocali potranno ottene-
re I'abitabilita a partire da una
superficie di 20 metri quadra-
ti per una persona, contro i 28
richiesti ora, e di 28 metri
quadrati per due persone, in-
vece degli attuali 38. Si riduce
anche il requisito dell’altezza
minima: da 2,7 metri a 2,4.
Rientreranno nella sanatoria
anche le mansarde e i mini
appartamenti ricavati da abi-
tazioni pit grandi. La regola-
rizzazione dei micro-apparta-
menti, si potra ottenere a pat-
to che siano garantite idonee
condizioni igienico-sanitarie.

Approvato anche un emenda-
mento per il recupero dei sot-
totetti che, nei limiti e secon-
do le procedure previste da
ciascuna Regione, consente
di derogare anche ai limiti di
distanza tra gli edifici

Piu tempo per Milano

E saltata, invece, l'attesa nor-
ma Salva-Milano per sblocca-
re i cantieri dei nuovi gratta-
cieli posti sotto sequestro dal-
la magistratura per irregolari-
ta varie. Viste le «ulteriori
proposte giunte dal comune
di Milano», dice Morelli, &
«giusta la decisione della
maggioranza» di rinviare la
questione a un altro provvedi-
mento, mentre i 5 Stelle parla-
no di «emendamento che
compare e scompare», riba-
dendo che si opporranno con
tutte le forze a «nuovi regali

agli speculatori».

Opere incompiute

Passato anche un emenda-
mento di Forza Italia per
sbloccare le opere incompiu-
te: i Comuni potranno utiliz-
zare i proventi derivanti dalla
sanatoria anche per comple-
tare o demolire le opere pub-
bliche incompiute. Sono stati
introdotti, tra I'altro: una di-
sciplina uniforme per i cambi
di destinazione d'uso; il supe-
ramento della doppia confor-
mita anche per difformita so-
stanziali; la possibilita di rea-
lizzare vetrate panoramiche
amovibili (Vepa) in tutti i por-
ticati, interni o esterni.

Enrico Marro
© RIPRODUZIONE RISERVATA
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BRANCACCIO (ANCE): «SBLOCCARE

ABREVEL'ITMPASSE DI MILANO»

«Lemodificheal Salva casa- spiegala
presidente Ance, Federica Brancaccio -
sono positive,anche se non esaustive. Sul

Salva Milano ciauguriamo che la breve
pausadiriflessione consentaditrovare
unasoluzione efficace per sbloccare
limpassedi Milano cherischiadi paraliz-
zare tutte le citta italiane».

Manca ancora la soluzione
al pasticcio del Salva Milano

Demendamento saltato

Sfumatala modifica
che puntava arisolvere
il caos del capoluogo

Giuseppe Latour
Sara Monaci

Allafineil “salva-Milano” si & trasfor-
matoinunpasticciodalladifficile so-
luzione. Ierimattina, inaspettatamen-
te,lamaggioranzaharitirato’'emen-
damentovolutosoprattuttodalla Le-
ga, cheavrebbeimposto due elementi:
unasortadicondono per il Comune di
Milanorispettoallascelta degliultimi
anni di realizzare costruzioni soprai
25 metriconunasemplice autocertifi-
cazione (unaScia), aggirandoquindile
inchieste della procura che invece
contesta ’'abuso edilizio in decine di
casi; una commissione con le varie
istituzioniper definireleregole urba-
nistiche delle citta per il futuro.
Unasoluzione — quelladeldoppio
binario tra passato e futuro —chela-
sciavamolto preoccupateleimprese,
convinte cheun periododibuconor-
mativo (quantificato dalla norma in
seimesi) avrebbe creato ulteriori pro-
blemi eincertezze al sistema, con po-
tenziali ricadute su tutta Italia. «Le
modificheal Dl Salva casa —spiega la
presidente Ance, Federica Brancaccio,
commentandoil decreto—sono posi-
tive,anchesenon esaustive,ad esem-
piosultemadei cambididestinazione
d’uso, e consentono di dare risposte
piu efficaci alle esigenze dei cittadini.
SulSalvaMilanociauguriamochela
breve pausadiriflessione consentaa
Governo e Parlamentoditrovareuna

soluzione efficace nel primo provve-
dimentoutile per sbloccarel'impasse
di Milano che rischia di paralizzare
tutte le citta italiane».

Anche PalazzoMarino sarebbe sta-
tofortemente insoddisfatto, ritenen-
dolacommissioneuna falsa soluzione
che avrebbe solo allungato i tempi, a
cuisiaggiungevaperaltrolabeffadiun
condono che, se da una parte salva,
dall’altra implicitamente accusa. Ma
cosi, conun nulla difatto, le perplessita
aumentano. L’assessoreall’Urbanisti-
cadiMilano, Giancarlo Tancredi, side-
finiscebasito: «Lanotizia dell’esitoin-
concludente e irresponsabile della
tentatanormasul casoMilanocilascia
basiti. Per mesi esponentidel Governo
hanno promesso aglioperatori,aidi-
pendenti del Comune, alle famiglie
chehannoinvestitoipropririsparmi,
ad architetti e ingegneri che sarebbe
stataapprovataunanorma chiarifica-
trice — prosegue —. Invece nulla».

Difende invece la sceltail Sottose-
gretario di Stato Alessandro Morelli:
«Giusta la scelta della maggioranza:
prorogareitempiperleinterlocuzioni
interistituzionali permettera sicura-
mente dirisolvereil problemachesie
creato a Milano, viste anche lenuove
ulteriori proposte giunte dal Comune
diMilano». Tuttorimandato, dice Mo-
relli,al decreto Infrastrutture (che co-
mungque dovra chiudere entrol’esta-
te),dove peroil termine perla presen-
tazione degliemendamenti e gia chiu-
$0. Adesso potra intervenire solo il
relatore o direttamente I'esecutivo.

Certo, tutto & possibile, ma il punto

Ora l'obiettivo

&il Dl infrastrutture
ma manca la traccia
di comerisolvere

il nodo normativo

e cheleidee ancoranonsono chiare
nel merito. Le proposte arrivate da
PalazzoMarino, abbastanza similia
quelle chieste dall’associazione dei
costruttori Ance, almomento nonso-
nostate accolte. L’emendamento del
Pd condiviso con I’'associazione dei
Comuni Anci, che comePalazzo Ma-
rino e Ance sottolineanoil fattochelo
strumento della Scia dovrebbe essere
sufficiente 1a dove ¢’ gia un sistema
urbano consolidato, non e stato preso
in considerazione. Il Pd avrebbe vo-
luto peraltro un’interpretazione au-
tenticabasata sulle ultime sentenze,
senzausarela parola condono. Quin-
die difficile immaginare quale sarala
soluzione di compromesso. «Abbia-
mo provato ad arrivare aunasoluzio-
ne — spiegalarelatrice al Salva casa,
Erica Mazzetti di Forza Italia — ma
nonabbiamo fatto in tempo. Di certo,
penso che nessuno si potesse per-
mettere un vuoto normativo. Abbia-
moscontatoladifficoltadi affrontare
untema sul quale servirebbe unari-
forma organica, sarebbe necessario
unnuovotestounico delle costruzio-
ni. Unintervento disorganicorischia
adesso di creare problemi».

Levarieinterpretazioniche sisono
rincorseieriin commissioneraccon-
tano diuna Lega preoccupatadifronte
ad un possibile screzio istituzionale
conil Quirinale, visto che sarebbein-
tervenutasu deiprocedimentipenali
incorso(manonsarebbeil primocaso,
vistocheil governoha firmatoanche
il decreto “salva-Fondazione”, cheen-
tra nel merito dell’inchiesta sulla
Olimpiadi). Alcunitecnicidel Comune
diMilano pensano addiritturacheri-
spettoaunanorma confusasiameglio
arrivare alla sentenza di un giudice,
cosidaavereriferimenti piu chiariin
materia diurbanistica.
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Salva casa, sanatoria piu estesa

Edilizia

Ok al Dl in commissione alla
Camera con molte modifiche
ma senza il Salva Milano

Possibile regolarizzare
anche variazioni essenziali
e varianti anteriorial 1977

Con un emendamento firmato dalla
maggioranza si allarga anche agli au-
menti consistentidi cubaturail condo-
noediliziointrodottoconil decretoco-
siddetto “Salva casa”. Perimetro piti
ampio, dunque, perla sanatoriacheini-
zialmenteriguardavasololedifformita
parziali. Il testo dellalegge di conversio-
ne,approvatoieriin commissione Am-
bienteallaCamera, e oraattesoinAula,
poiilpassaggioal Senato. Cancellatoa
sorpresa il Salva-Milano che avrebbe
aggiratoleinchiestedella Procurasudi-
versi cantieri in citta.

Latour, DiLeo e Monaci —allepage 2-3

Salva casa, sanabili anche
gli aumenti di cubatura

Edilizia. La commissione Ambiente della Camera approva il decreto che oggi approda in Aula per la fiducia
Allargato il perimetro della sanatoria: ammesse le variazioni essenziali al titolo presentato in Comune

Giuseppe Latour

Lasanatoria delle difformita parziali
sispingeunpo’piuinla. Eadessori-
comprende le variazioni essenziali.
Chevuol dire anche aumenti consi-
stenti di cubatura. La legge di con-
versione del Dl n. 69/2024 (relatori
Dario Iaia, Fratelli d’Italia, ed Erica
Mazzetti, Forza Italia)ieriha chiuso
ilsuo percorsoin commissione Am-
biente alla Camera; oggiapproderi
in Aula per la discussione generale.
Con tempi serrati, perché il testo va
chiuso entro il prossimo 28 luglio,
passaggioal Senato compreso. Sicu-
rala questione di fiducia.
Setralenormeinserite nel provve-
dimento manca a sorpresa il Salva
Milano(sivedal'articolonella pagina
afianco), tralunedi eierimattinaear-
rivatal'approvazione dialcune novita
pesantissime. Tra queste, spicca un
emendamentoriformulato efirmato
datuttalamaggioranza, cheallargadi
moltoil perimetro della sanatoria sul-
le difformita parziali, introdotta dalla
prima versione del provvedimento.
Ne parla proprio il relatore Dario

Iaia: «Siamointervenutisullanorma
chedisciplinal’accertamentodicon-
formita nelle ipotesi di parziale dif-
formita ricomprendendo in questa

nozioneanchele variazioni essenzia-
li, al fine disuperarele differenze tra

Regione e Regione e fugare ogni dub-
bio omotivo diconfusione. Sisupera
il regime della doppia conformita
quindianche perlevariazioniessen-
ziali».Ilvecchiotesto, che facevarife-
rimento alle difformita parziali (una
gradazioneminoredidivergenzadal
titolo edilizio), comportava che ogni
Regione desselauna definizione di-
versadiquesta categoria, con grandi
scostamenti percentuali.

Orail Parlamentotirainaltol'asti-
cella, perappianarele differenzeali-
vellonazionale: 1a categoria delleva-
riazioni essenziali, infatti, compren-
deanche modificheimportantial ti-
tolo, come aumenticonsistentidella
cubatura odella superficie disolaio.
Restano, comunque, dei paletti. Le
variazioni dovranno essere contem-
poranee al titolo (non superfetazioni
successive) e dovranno essere con-
formialla normativa edilizia del tem-
podell’intervento e aquellaurbani-
sticadelladomanda disanatoria.In-

somma, niente colpi di spugna se
non ¢’e compatibilita conil Prg.

Di fronte a questo nuovo perime-
tro, decisamente allargato, della sa-
natoria, la capogruppo alla Camera
del Pd, Chiara Braga attacca: «Altro
che piccole difformita. Quisiparladi
variazioni essenziali: interi piani,
nuovivolumi. Siamo ormai alla sa-
natoriaammessa sempre e comun-
que. Uno stravolgimento totale.
Nemmeno Berlusconi si era mai
spinto cosi in 1a».

Sulla stessalineadiallargamento
c’e, poi, la norma che sblocca le va-
riantirealizzate primadel1977e,nel-
lo specifico, della legge urbanistica
Bucalossi. Perilavorirealizzati prima
diquestadata nonesistevala possibi-
lita di effettuare varianti in corso
d’opera. Quindi, le modifiche realiz-
zate in cantiere non venivano corret-
teneiprogetti depositati in Comune
e oggi creanole difformita trail pro-
getto assentito,lemappe catastaliela
realta degli immobili. Un esem-
pio: unafinestrache erasul progetto
epoinon éstatarealizzata o un corni-
cione cheeradizocentimetrimache
nellarealta e di mezzo metro.
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L’emendamento approvato dice
chegliinterventirealizzati come va-
rianti in corso d’opera che costitui-
scono parziale difformita dal titolo

rilasciato primadigennaio 1977, an-
che senonrientranonelletolleranze

gia disciplinate dal Salva casa, «pos-
sonoessereregolarizzati». Per dimo-
strare’epocadirealizzazione deila-
vori si potra fare ricorso a varie pro-
ve: informazioni catastali, riprese fo-
tografiche, estratti cartografici,
documenti d’archivio, altri atti pub-

DARIO 1AIA (FDI)

Novita sulle varianti
realizzate pre-1977
Braga (Pd): «Siamo

alla sanatoria ammessa
sempre e comunque»

Tutele per

il legittimo
affidamento
nel caso in cui

«Soddisfatti del

lavoro svolto in il Co_mune
commissione con a_bbm_
lapprovazione rilasciato
di una serie di Iagibilita

blici o privati. Nel caso manchino i
documenti, sara un professionistaa
dover attestare’anno deilavori, sot-
tola propria responsabilita.

Per sanare I’abusoil proprietario
potra presentare una Scia e pagare
unasanzione. Siricade, in questo ca-
so, nella definizione di parziale dif-
formita. Quando sirientrainuna va-
riante essenziale, la difformita non
sara sanabile per questa strada.

Una chance simile, poi, cisara an-
chepercasidiversidalle variantian-

te 1977. Le parziali difformita, realiz-
zate durantel’esecuzione deilavori
oggetto diun titolo abilitativo, che
siano state esaminate dai funzionari
del Comune in fase di rilascio del-
I’abitabilita ma che non siano state
contestate, potranno essere sanate
come tolleranze costruttive. Quindi,
non saranno neppure soggette al
pagamento diuna sanzione. In que-
stomodosifasalvoillegittimo affi-
damento dei cittadini.

@ RIPRODUZICNE RISERVATA

emendamenti che
hanno migliorato
il testo e che
semplificheranno
la vita agli italiani»

24 maggio

IL TERMINE

Il regime delle tolleranze costruttive
resta ancorato alla data del 24 mag-
gio: vale solo perilavori realizzati
entro questo termine
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Le altre novita approvate in commissione Ambiente

Stato legittimo

Gli abusi su parti comuni
non bloccanoilavori

Le difformita e gli abusi presenti sulle parti
comuni in condominio non potranno bloccare i
lavori di riqualificazione di un appartamento. E,
viceversa, le irregolarita presenti su un singolo
immobile non potranno intralciare la
ristrutturazione delle parti condivise dell’edificio.
Una delle novita stabilisce che «ai fini della
dimostrazione dello stato legittimo delle singole
unita immobiliari non rilevano le difformita
incidenti sulle parti comuni dell’edificio». E, allo
stesso modo, che «ai fini della dimostrazione
dello stato legittimo dell’edificio non rilevano le
difformita incidenti sulle singole unita
immobiliari dello stesso». L’obiettivo e evitare
quei problemi che hanno ad esempio
caratterizzato il superbonus, quando le difformita
presenti su un singolo immobile hanno rischiato
di bloccare la riqualificazione delle parti comuni.

@ RIPRODUZIONE RISERVATA

Abitabilita
Altezze e superfici ridotte
Si alle mini abitazioni

Cambiano i paletti che consentono di stabilire se
un’abitazione risponde ai requisiti igienico sanitari:
viene superata, in parte, una norma datata 1975.
Non arriva una riforma organica dell’abitabilitad, ma
viene invece previsto che il progettista responsabile
dell'intervento potra asseverare la conformita del
suo elaborato alle norme igienico sanitarie inuna
serie di casi, che fanno eccezione rispetto alle regole
generali. Vengono, cosi, ammessi i locali con
un’altezza minima inferiore ai 2,70 metri oggi
previsti dalla legge. Si potra arrivare fino al limite
massimo di 2,40 metri. l monolocali potranno
scendere sotto la quota attuale (28 metri quadrati),
fermandosi a 20 metri quadri, mentre i bilocali
potranno passare dagli attuali 38 metria 28 metri
quadri. Queste eccezioni saranno condizionate a
interventi direcupero.

@RIPRODUZIONE RISERVATA

Rigenerazione

Cambi di destinazione,
altre semplificazioni

Altro pezzorilevante del passaggio in commissione
Ambiente della Camera ha riguardatoicambi di
destinazione d’uso, che vengono ulteriormente
semplificati; erano gia stati oggetto di un primo
intervento nella versione originale del decreto. E
stato, anzitutto, chiarito che saranno considerati
cambi di destinazione senza opere quelli che
comprendono attivita in edilizia libera; questo tipo di
interventi, con unanorma interpretativa, non viene
considerato rilevante. Inoltre, i cambi saranno
sempre ammessi, sia “con” che senza opere (la prima
versione del testo parlava, invece, solo di
cambiamenti senza opere). Diverse audizioni
avevano chiesto di rivedere il testo su questo punto.
Siapre, poi, la porta ai cambi di destinazione di primi
piani e seminterrati: gli strumenti urbanistici
potranno ammetterli, nei casiin cui siano consentiti
dalla legislazione regionale.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Le demolizioni

Cinque mesi in piu
per rimuovere gli abusi

Altro cambiamento rilevante, sul quale si & molto
discusso in commissione Ambiente alla Camera,
riguarda ’obbligo di rimuovere gli abusi edilizi
entro 9o giorni dall’ingiunzione del Comune.
L’amministrazione locale — & questa la novita
inserita in un emendamento — potra disporre un
rinvio fino a 240 giorni «nei casi di serie e
comprovate esigenze di salute dei soggetti
residenti negli immobili all’epoca di adozione
dell’ordinanza o di assoluto bisogno o di gravi
situazioni di disagio socio-economico». Ci
saranno 150 giorniin pil. Si tratta di una modifica
che punta a tutelare tutti quei cittadini che vivono
in condizioni di difficolta. Per 'opposizione, pero,
€ una norma che contiene una definizione
aleatoria, difficile da provare in modo certo.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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I permessi

Le pergole bioclimatiche
sono edilizia libera

1l catalogo dell’edilizia libera si allunga ancora. E
comprende, conun chiarimento atteso, un altro
pezzo: quello delle pergole bioclimatiche, cioe le
strutture dotate di una copertura composta da
lamelle orientabili, in grado di proteggere dagli
agenti atmosferici, come la pioggia o il sole. Gia la
prima versione del provvedimento aveva ritoccato
I'elenco, contenuto nel Testo unico edilizia (il Dpr
n. 380/2001), deilavori che non hanno bisogno di
alcun permesso o comunicazione per essere
realizzati. All’interno di quel catalogo era stata
aggiunta una voce specifica, dedicata all'universo
delle tende da sole. Ora quella voce viene integrata.
Lamodifica approvata prevede chele tende a
pergola, anche bioclimatiche, con telo retrattile
possono essere realizzate senza alcun titolo
abilitativo. Non dovranno, pero, determinare la
creazione di uno spazio stabilmente chiuso.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Le vetrate

Freno alle Vepa collocate
su porticati pubblici

Quello delle pergole non e il solo cambiamento
inserito nel catalogo dell’edilizia libera. La
seconda novita portata in fase di conversione del
decreto riguardale Vepa, le vetrate panoramiche
amovibili, che gia da tempo possono essere
installate senza permessi e autorizzazioni. In
questo caso il Salva casa, nella prima versione,
aveva precisato che queste possono essere
realizzate in edilizia libera anche sui porticati
(oltre che sulle logge). Fanno eccezione a questa
regola generale — & questa la modifica votata in
commissione Ambiente alla Camera — i porticati
«gravati, in tutto o in parte, da diritti di uso
pubblico o collocati nei fronti esterni dell’edificio
prospicienti aree pubbliche». In queste situazioni
non sara quindi possibile agire senza permessi e
autorizzazioni.

@ RIPRODUZIONE RISERVATA

Gli scostamenti

Tolleranze del 6%
fino a 60 metri quadri

Allargare il perimetro delle tolleranze costruttive,
aggiungendo una voce a quelle finora previste dal
decreto n. 69/2024. Riguarda i mini appartamenti,
sotto i 60 metri quadri, per iqualiarrivauna
tolleranza rafforzata al 6 per cento. Il Salva casa,
nella sua versione originaria, prevede una
tolleranza tra quanto autorizzato e quanto
realizzato del 2% delle misure previste dal titolo
abilitativo per le unita immobiliari con superficie
utile superiore ai 500 metriquadrati; del 3% trai
300 ei5oo metri quadrati; del 4% traiiooeizoo
metri quadrati; del 5%per le unita immobiliari con
superficie utile inferiore ai 100 metri quadrati.
L’obiettivo della novita & non penalizzare gli
immobili pitt piccoli, che avranno una tolleranza
potenziata e non saranno ricompresinella
categoria dei 100 metri quadri. Sotto i 60 metrisi
potraarrivare al 6 per cento.

& RIPRODUZIONE RISERVATA

Riuso

Recupero dei sottotetti
anche senza distanze

Unemendamento della Lega, approvato in
commissione, prevede che «al fine diincentivare
I'ampliamento dell’offerta abitativa limitandoil
consumo di nuovo suolo», il recupero dei sottotetti
sara comungue consentito, neilimiti e secondole
procedure previste dalla legge regionale, «anche
quando I'intervento di recupero non consentail
rispetto delle distanze minime tra gli edifici e dai
confini». Ci sono una serie di condizioni: dovranno
essere rispettati i limiti di distanza vigentiall’epoca
della realizzazione dell’edificio; non dovranno
essere apportate modifiche, nella forma enella
superficie, all’area del sottotetto come delimitata
dalle pareti perimetrali; dovra essere rispettata
I'altezza massima dell’edificio assentita dal titolo
chene ha previsto la costruzione.

§RIPRODUZIONE RISERVATA
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Le prospeitive

La Consulta ¢ intervenuta
per criticare la quantificazione
della misura della variazione

Andrea DiLeo

Uno dei temi oggetto di attenzione
nella conversione del decreto Salva
casariguardaladefinizione divaria-
Zione essenziale: come osservato da
pil parti, & dall’esatta perimetrazione
diquestanozione che discendeil pe-
rimetro dell'ipotesidi parziale diffor-
mita ed éa questa definizione che, do-
polemodifichealla Camera, e legato
ancheil perimetro dellanuovarego-
larizzazione delle variantiante 1977;
quantoall’accertamento di conformi-
ta, invece, il nuovo testo include an-
chele variazioni essenziali.

Non a caso, su questo tema erano
stati presentatiin sede di conversione
(manonapprovati)diversiemenda-
mentiche proponevano, tral’altro, di
sostituire I’attuale formulazione ge-
nerica delle ipotesi di variazione es-
senziale data dal commazidell’artico-
lo 32 (specialmente le lettere b) e ¢):
«aumento consistente dellacubatura
o della superficie»; «modifiche so-
stanziali di parametri urbanistico-
edilizi») con soglie percentualifisse,

Senza un chiarimento
le nuove regole
saranno destinate
atrovare applicazione
disomogenea

cosi da uniformare la nozione di va-
riazione essenziale alivellonazionale.
Ad oggi, invece, le Regioni, chia-
mateastabilire,inbase all’articolo 32
«qualisianolevariazioniessenziali»
nel rispetto dei criteri i indicarti,
trattandosidiapplicare concetti ap-
punto astratti, hanno optato per so-
glie, divoltainvolta, assai differenti
(sul punto ¢ esaustivoil dossier del-
I’Ance). La questione e stata oggetto
della sentenzadella Corte costituzio-
nale del 4luglio 2024, n. 119, relativa
alla normativa del Piemonte. Trale
numerose questioni oggetto della
pronuncia, vi € proprio l'incostitu-
zionalita della disposizione con la
qualelaregione Piemonte, nel 2022,
avevamodificatole proprienormein
tema di variazione essenziale.
LaCorteha cosi preso posizione su
alcuni aspetti. In primo luogo, conri-
ferimento alla letterab) dell’articolo
32 (criterio concernente cubatura o
superficie disolaio), viene osservato
che «l’aggettivo consistente sitradu-
ceinuna percentuale solitamente pa-
rametrata sull’incremento superiore
aquellodelletolleranze costruttive».
In secondo luogo, poi, si richiama il
precedente (sentenza 28 gennaio
2022,1.24),dove sievidenziava chela
«confinante» disciplina delle tolle-
ranze «definisceil profilo delle diffor-
mitarilevanti, in una prospettiva che
non pud non essere omogenea sul-
Pintero territorionazionale» (dacuila
dichiarata incostituzionalita della
normativasardacheavevainnalzato

tale soglia dal 2% al 5%).

Infine, & stato anche rilevato, avu-
toriguardoal parametro dell’artico-
lo 32, comma 1, lettera c) («modifi-
che sostanzialidiparametri urbani-
stico-edilizi»), che «deve escludersi
chel’aggettivo «sostanziali» conte-
nuto nella disciplina statale possa
essere compatibile conunanorma-
tivaregionale di dettaglio che indivi-
dui un margine di tolleranza cosi
elevato come quellodel 20 per cen-
to» (soglia, questa, invece prescelta
dadiverse normeregionali,ad oggi
noninteressate da giudizi dilegitti-
mita costituzionale).

Lasentenza — pur non mettendoin
discussione direttamente lastruttura
dell’articolo 32 del Dpr380/2001,che
invero eallaradice dell’attuale assen-
za di una univoca nozione di varia-
zione essenziale — rende, dunque,
ancor piu urgente lintervento delle-
gislatore sul tema e cio proprio per
pervenireaquellanecessaria omoge-
neita dellanozione di variazione es-
senziale (che presuppone, evidente-
mente, criteri puntuali ed univocoal
livello nazionale), correttamente
evocata dalla Consulta. In assenza,
non solo la nuova regolarizzazione
delle variantiante 1977¢, anche dopo
le ultime modifiche della Camera, de-
stinata a trovare applicazione diso-
mogeneaalivello nazionale, male di-
verse discipline regionali finoad oggi
adottate si troveranno, in base ai
principiindicati dalla Consulta, sotto
una costante spada di Damocle.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Urgente armonizzare le definizioni regionali

cubatura
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Sanatoria edilizia extralarge

Sanabili anche le variazioni essenziali. I le nuiove Supeiﬁci negli immobili vincolati

llmassimo dell’'oblazione da 30 mila a 10 milaeuro. Tolleranze costruttive fino al 6%

11 superamento della doppia con-
forme si applichera non solo alle dif-
formita parziali ma anche alle va-
riazioni essenziali. Si potranno sa-
nare nuove superfici o volumi an-
che in immobili vincolati e in assen-
za di autorizzazione paesaggistica.
Ridotta la misura massima
dell’oblazione che scende da 30.284
a 10.328 euro mentre il minimo re-
sta fissato a 1032 euro. Se invece
c’2 la doppia conforme (intervento
in linea con la disciplina urbanisti-
ca ed edilizia vigente sia al momen-
to della realizzazione sia alla pre-
sentazione della domanda) la som-
ma da pagare scendera da un mini-
mo di 516 euro a un massimo di
5.164. Le tolleranze costruttive (dif-
ferenze consentite tra quanto auto-
rizzato e quanto realizzato), alzate
fino al 6% per i mini appartamenti
sotto i 60 metri quadrati. Anche i
sottotetti possono diventare abita-
zioni. Sono le ultime novita al dl
Salva Casa approvate ieri in com-
missione ambiente della Camera.

Cerisano a pag. 30

DI FRANCESCO CERISANO

anatoria edilizia este-
sa. Il superamento del-
la doppia conforme (il
principio che attual-
mente subordina la possibilita
di sanare un’opera al rispetto
sia della normativa vigente alla
data di presentazione della pra-
tica edilizia in sanatoria, sia del-
la normativa vigente nel mo-
mento in cui & avvenuto 'abuso
edilizio) si applichera non solo
alle difformita parziali ma an-
che alle variazioni essenziali.
Non sole. Si potranno sanare
nuove superfici o volumi anche
negli immobili vincolati e in as-
senza di autorizzazione paesag-
gistica. Una semplificazione
che secondo la Lega “sblocchera
il mercato immobiliare attana-
gliato dalla burocrazia, liberan-
do 1 comuni da pratiche anno-
se”. Le opposizioni parlano inve-
ce di “effetti devastanti” anche
se, va detto, il dl 69 non prevede
sanatorie per gli interventi to-
talmente difformi. Per le varia-
zioni sostanziali la parola spet-
tera alle regioni che dovranno
definire quali siano le variazio-
ni essenziali rispetto al proget-
to approvato, tenendo conto
dell’elencazione contenuta nel

'esto unico sull’edilizia (muta-
mento della destinazione d’uso,
aumento consistente della cuba-

tura o della superficie di solaio,
modifiche sostanziali di para-
metri urbanistico-edilizi del pro-
getto approvato, mutamento
delle caratteristiche dell'inter-
vento edilizio, violazione delle
norme vigenti in materia di edi-
lizia).

Riduzione del contributo

Viene ridotta la misura mas-
sima dell’oblazione che scende
da 30.284 euro a 10.328 euro
mentre il minimo resta fissatoa
1032 euro. Se invece c¢’e la dop-
pia conforme (e I'intervento ri-
sulta quindiin linea con la disci-
plina urbanistica ed edilizia vi-
gente sia al momento della rea-
lizzazione dello stesso sia al mo-
mento della presentazione del-
la domanda) la somma da paga-
re scendera e andra da un mini-
mo di 516 euro a un massimo di
5164. Le tolleranze costruttive,
ciot le differenze consentite tra
quanto autorizzato e quanto ef-
fettivamente realizzato, vengo-
no portate fino al 6% per 1 mini
appartamenti con superficie in-
feriore ai 60 metri quadrati. Ta-
le soglia si aggiunge a quelle,
gia contenute nel testo del dl
Salva Casa (dl n.69/2024) e fis-
sate al 2% per le unita immobi-
liari con superficie utile superio-
re ai 500 metri quadrati, al 3%
tra i 300 e 1 500 metri quadrati,
al4% trai100 ei300 metri qua-
drati e al 5% fino ai 100 metri
quadrati. Gli immobili sotto i 60
metri quadri si considereranno
quindi regolari se avranno una

superficie fino a circa 3,5 metri
quadpri in piu rispetto a quanto
stabilito dal titolo abitativo.

Sono le ultime novita al dl
Salva Casa approvate ieri in
commissione ambiente della Ca-
mera che ha concluso i lavori
dando mandato ai relatori Da-
rio Iaia (FdI) e Erica Mazzet-
ti (Forza Italia) a riferire in au-
la dove il decreto legge arrivera
oggi. Nel provvedimento non ci
sara lanorma cosiddetta norma
“Salva-Milano’ che confluira' in
un altro provvedimento. A cau-
sa dei tempi ristretti, la discus-
sione sulla controversa sanato-
ria che consentirebbe di prose-
guire i lavori nei cantieri mila-
nesi finiti nel mirino della pro-
cura per presunti abusi edilizi,
viene rinviata in un altro decre-
to da convertire in Parlamento.
Lariformulazione sul Salva-Mi-
lano, con alcune modifiche tecni-
che apportate dal Mef, avrebbe
comportato un extra time per i
sub-emendamenti con il rischio
di far slittare approdo in aula
del testo e compromettere la
conversione in legge nei tempi
(entroil 28 luglio).

Sanatoriain zone con vin-
coli paesaggistici

Le difformita degli immobili
diventano sanabili anche nelle
zone con vincoli paesaggistici.
Gli interventi interessati sono
quelli realizzati prima dell'll
maggio 2006 per i quali il titolo
chene ha previsto la realizzazio-
ne é stato rilasciato dagli entilo-
cali senza previo accertamento
della compatibilita paesaggisti-
ca. Restano esclusi gli interven-
ti che hanno conseguito un tito-
lo abilitativo in sanatoria.

Sottotetti

Anche i sottotetti possono di-
ventare abitazioni. Un emenda-
mento, riformulato, della Lega
al decreto Salva Casa, approva-
toin Commissione ambiente al-
la Camera prevede infatti che
“al fine di incentivare 'amplia-
mento dell'offerta abitativa li-
mitando il consumo di nuovo

suolo, il recupero dei sottotetti e
comunque consentito nei limiti
e secondo le procedure previste
dalla legge regionale, anche
quando l'intervento di recupero
non consenta il rispetto delle di-
stanze minime tra gli edifici e
dai confini, a condizione che sia-
no rispettati i limiti di distanza
vigenti all'epoca della realizza-
zione dell'edificio, che non siano
apportate modifiche nella for-
ma e nella superficie all'area
del sottotetto come delimitata
dalle pareti perimetrali e che
sia rispettata l'altezza massi-
ma dell'edificio assentita". Nel-
la stessa direzione di ampliare
Pofferta abitativa va 'emenda-
mento approvato ieri (si veda
[taliaOggi del 16 luglio) a prima
firma della deputata leghista
Elisa Montemagni che rende
abitabili 1 locali con un’altezza
internainferiore a 2,70 metri, fi-
no al limite di 2,40 metri. “In
Germania il limite minimo & di
2,40 metri e in Francia, addirit-
tura, di2,30”, haosservatoilde-
putato leghista in commissione
ambiente Gianangelo Bof.
“Cosi facendo si riducono i con-
sumi e 'impatto ambientale e si
sblocca il mercato immobiliare.
Sitratta di una norma molto at-
tesa soprattutto nelle nostre cit-
ta e nelle sedi universitarie do-
ve l'offerta abitativa scarseggia
e le richieste sono numerose.
Un aiuto a studenti, giovani cop-

pie e lavoratori”.
—© Riproduzione riservate— 8

Conclusiilavoriin commissione sul dlSalva casa. Oblazione ridotta. Salta il Salva Milano

Sanatoriaedilizia a tutto campo

Niente doppia conforme anche per le variazioni essenziali
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