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Arriva il Salva casa, in un trilocale
tollerati quattro metri in piu

semplificazioni. Oggi approda in Cdm la sanatoria sulle piccole difformita: lo spartiacque ¢ il 24 maggio
Diventa piu facile gestire irregolarita su porte e spazi interni ed elementi esterni come le tende da sole

Giuseppe Latour

Pili facile gestire le piccole irregolari-
ta presenti in larga parte delle nostre
case. Che possono restare silenziose
per decenni, sepolte in qualche archi-
vio comunale, mapoiesplodereim-
provvisamente e diventare fonte di
grandi problemi quando siscelgadi
vendere, diristrutturare (ottenendo
ibonus edilizi) o in caso di controlli e
contestazioni da parte delleammini-
strazioni locali.

Andando all’essenza, oltre le for-
muletecniche del Testo unico edili-
zia (il Dpr n. 380/2001), € questo
I'obiettivo del decreto Salva casa, la
manovra di semplificazione forte-
mente voluta dal ministro delle In-
frastrutture, Matteo Salvini che oggi
approdera in Consiglio dei ministri,
dopo settimanedi lavoro dilimatura,
conlabenedizione delle altre forze di
maggioranza. Alla fine sara un de-
creto legge di tre articoli, che tocca
moltidei punti annunciati nei giorni
scorsi (anche se manca nel testo in
entratal'intervento che sanatutte le
varianti pre-1977), a partire dalla re-
golarizzazione di trelivelli crescenti
di difformita (siveda «Il1Sole 24 Ore»
del 4 aprile scorso).

Partendo dalle piccole difformita
formali, diventa piu semplice pro-
varelo statolegittimo di unimmo-
bile, perché non bisognera piti rico-
struire tuttala catenadi titoli edilizi
che si sono susseguiti nei decenni.
Lo stato legittimo e decisivo tutte le
volte che si presenta una pratica le-
gataaunacasa: in caso di ristruttu-
razioneil professionistadeve atte-

o7

stare che quanto inserito nel pro-
getto é conforme a tutto quello che,
neglianni, & stato dichiarato in Co-
mune. Questa procedura, come ha
dimostrato I'esperienza del super-
bonus, rende necessari accessiagli
attiche possono bloccareilavori per
mesi interi. Il decreto, allora, stabili-
sce che diventa possibile guardare
solo all'ultimo titolo edilizio.

In questo modo, sivalorizza I'af-
fidamento del privato verso quanto
hanno gia verificato gli uffici tecnici
comunali. Se cioé le amministrazio-
ni hanno gia considerato eventuali
difformita presenti nei progetti non
rilevanti, non potranno piu conte-
starle ai cittadini, rifiutandoun’au-
torizzazione.

Sul fronte delle difformita interne,
il provvedimento prevede una so-
stanziale revisione delle regole in
materia di tolleranze costruttive. Si
tratta di quelle differenze dai progetti
presentati in Comune che, gia oggi,
non costituiscono irregolarita se so-
no comprese entro il 2% delle misure
indicate nei titoli edilizi.

Questo 2% viene incrementato
per tutti gli interventi realizzati en-
tro il 24 maggio del 2024. E i limiti
diventano inversamente proporzio-
nalialladimensionedell'immobile.
La tolleranza resta del 2% sopra i
500 metri quadrati di superficie, sa-
leal 3% trai 300 eis00 metri, passa
al 4% delle misure previste nel titolo
abilitativo tra i 100 e i 300 metri
quadrati. Infine, sotto i 100 metri
quadrati la tolleranza sale al 5 per
cento. In concreto, un trilocale di
100 metri quadri potra beneficiare

LE CASE PIU PICCOLE

di quattro metri quadri di superficie
tollerata, che non sara considerata
illecita: ad esempio, con unanicchia
piu grande di quanto indicato nel
progetto del Comune o con una
stanza piu profonda.

Cambiano anche le tolleranze
esecutive, cioe quelle difformita le-
gate alla realizzazione materiale del-
le opere indicate nel progetto. Per i
lavori realizzati entro il 24 maggio
2024 vengono tollerati e non costitu-
isconoillecito il «minore dimensio-
namento dell’edificion, la mancata
realizzazione di «elementi architet-
tonici nonstrutturali», le modifiche
alle finiture degli edifici di minima
entita, le irregolarita esecutive di
muri esterni ed interni e «ladifforme
ubicazione delle aperture interne»,
glierrori progettuali correttiin can-
tiere e gli errori materiali «dirappre-
sentazione progettuale delle opere».
Inquestacasistica, ad esempio, pos-
sono rientrare le porte collocate in
una posizione diversa rispetto a
quanto indicato nel progetto.

L'altramodificarilevante e attesa,
sul fronte delle difformita pitincisi-
ve, arriva con I'eliminazione della
doppia conformita (si vedal'articolo
in basso). Viene, infine, allargato il
perimetrodell’edilizialibera, facen-
doci rientrare le tende da sole «con
strutture fisse necessarie al sostegno
e all’estensione dell’'opera».

Le nuove tolleranze arriveranno fino
al 5% per gli immobili pi piccoli.

E quanto prevede il decreto per le

case fino a 100 metri quadri
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La mappa delle novita
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SCOSTAMENTI AMMESSI
Saleil limite
per le tolleranze

Per gliinterventi realizzati
entroil 24 maggio del 2024
saleil limite di tolleranza, cioé lo
scostamento possibile rispetto
ai progettidepositatiin
Comune. Oggiéal2% ma
aumenterain modo
inversamente proporzionale
alle dimensioni degliimmobili.
Potraarrivare finoal 5% per le
case sottoi 100 metri quadri.
Perunimmobile compreso trai
100 ei 300 metri quadratila
tolleranzaé del 4 per cento
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NIENTE PERMESSI
Pili spazio ai lavori
in edilizialibera

Tragliinterventi di edilizia
libera sono state
espressamente incluse:le
vetrate Vepaanche per i
porticati rientranti all'interno
dell’edificio e le «opere di
protezione dal sole e dagli
agenti atmosferici» la cui
struttura sia costituitada
tende, tende da sole, tende da
esterno, tende a pergola con
elementi di protezione mobili o
regolabili, e che siaaddossata o
annessa agliimmobili
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LA DOPPIA CONFORMITA
Difformita parziali,
regolarita piu facile

S

I TITOLI DEPOSITATI
Pili semplice provare
lo stato legittimo

Saltala doppia conformita,
ma solo perle opere
realizzate in parziale
difformita rispetto ai titoli
depositati in Comune, come
la presenzadi stanze in piti 0
larealizzazione di verande.
Non saranno, quindi, sanabili
gli abusi totali. Diventera,
invece, piu facile regolarizzare
le difformita parziali, con il
pagamento di una sanzione
commisurata all'aumento di
valore degli immobili

&

DESTINAZIONE D'USO
Sempre ammessi
i cambi senza opere

Diventa pili semplice attestare
lo stato legittimo degli
immobili. Per la procedura di
accesso agliatti, che aveva, ad
esempio, bloccato nelle prime
fasi i lavori di superbonus, non
sara pil necessario ricostruire
tutta la catenadei titoli
depositatiin Comune ma sara
sufficiente guardare all'ultimo
titolo depositato. Se, ciog, il
Comune non ha contestato le
irregolarita in passato, non
potra farlo per i nuovi lavori
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covID19
Salviidehors
con finalita sanitarie

Vengono semplificati i cambi
didestinazione d'uso di
singole unita immobiliari
senza opere, specialmente
all'interno delle aree

urbane. Viene cioé previsto il
principio in base al quale
questi cambi, ad esempio da
produttivo a residenziale,
sSono sempre consentiti
«ferma restando la possibilita
per gli strumenti urbanistici
comunali di fissare specifiche
condizioni»

Idehors realizzati per finalita
sanitarie, assistenziali,
educative durante lo stato di
emergenzanazionale legato al
Covid-19 e mantenuti «in
esercizio alladatadientratain
vigore della presente
disposizione» potranno
rimanere installati in deroga
allenorme ordinarie del Testo
unico edilizia, purché ci siano
«comprovate e obiettive
esigenze idonee adimostrarne
la perdurante necessita»
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Governance € cura
ambientale a sostegno
degli immobili statali

Agenzia del Demanio
Alessandra dal Verme

atrasparenza della governance, la cura dal punto di vista
ambientale e climatico della “casa comune” e il
benessere delle persone e delle comunita sono obiettivi
centrali per il successo di lungo termine di ogni impresa,
e quindi anche dell’Agenzia del Demanio quale ente
pubblico economico che gestisce, tutela e valorizza il

patrimonio immobiliare dello Stato.

La creazione di valore attraverso gli immobili pubblici € un elemento

fondamentale della strategia dell’Agenzia. La nostra visione

rinnovata pone al centro I’'utenza e i territori. Sostenibilita

e innovazione permeano la nostra azione per produrre

rigenerazione ambientale nelle citta e benessere dei lavoratori,

delle imprese e delle comunita.

11 Report di Sostenibilita 2023, che abbiamo pubblicato quest'anno

per la prima volta, dimostra I'attenzione dell’Agenzia del

Demanio nei confronti di tutti i portatori di interesse, per

descrivere le linee strategiche di medio-lungo periodo adottate e,

piu in generale, per illustrare i driver della crescita sostenibile che

ispirano la nostra gestione.

Di piti: i risultati concreti che rendicontiamo esprimono la solidita

del sistema valoriale che orienta le nostre attivita, per le quali sono

impegnati con professionalita i dipendenti dell’Agenzia insieme alle

istituzioni, alle universita e agli enti territoriali, ai progettisti e alle

imprese con cui lavoriamo in una dialettica costruttiva di

miglioramento dei nostri immobili, delle competenze e dei

servizi offerti.

E un cambiamento di passo epocale nella gestione del patrimonio

immobiliare pubblico.

Si punta alla rifunzionalizzazione e al riuso di immobili poco o male

utilizzati, che tornano a entrare nella vita dei cittadini con una

molteplicita di funzioni e di relazioni con la citta.

E per questo che, nella complessita delle attuali sfide globali, i criteri

Esg orientano I’Agenzia del Demanio nel misurare gli impatti delle

proprie attivita e confrontarsi con una platea di stakeholder sempre

pilt ampia ed evoluta.

Cosi, I'Agenzia del Demanio ha avviato un programma di interventi

integrato con gli indicatori Esg, prima in via sperimentale su 143

interventi, e oggi a regime. Attualmente tutti i bandi di gara per

I'affidamento di servizi di ingegneria e architettura o peri

concorsi di progettazione includono, infatti, gli obiettivi Esg

definiti dal modello che abbiamo adottato. Non solo: stiamo

producendo linee guida per dare indicazioni chiare sulle
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caratteristiche della progettazione per la resilienza dei nostri
immobili ai cambiamenti climatici.
La rendicontazione di sostenibilita pubblicata ieri & il primo tassello
per un adeguamento progressivo alla direttiva europea cd C.S.R.D,
per seguirne gli sviluppi man mano che I'Europa stessa chiarira le
modalita per estendere la misurazione a tutte le dimensioni sociali
connesse alla rigenerazione urbana e allo sviluppo dei territori.
L'inizio di questo nostro cammino contiene gia tutto il valore del
programma, un valore concreto e misurabile, un valore sociale ed
etico che ¢l impegniamo a condividere.
I nostri cantieri vogliono essere testimonianza di valori di
sostenibilita, di convivenza sociale, di sviluppo, di modernita e di
conservazione della storia e della cultura delle nostre citta e
dell'ambiente in cui viviamo. £ un percorso complesso,
non mancheranno criticita, che siamo impegnati a
individuare ¢ superare.
Crediamo che il “successo sostenibile”, che deve armonizzare ¢
bilanciare tra loro fattori economici, sviluppo sociale ¢ inclusione,
cura ambientale e azioni di resilienza alla sfida climatica, dipende
anche dalla capacita di partenariato tra pubblico e privato ¢
dall'approccio sistemico che i vari attori del Paese riesconoa
sviluppare. Solo cosi potra realizzarsi la visione di economia
integrale e rigenerativa di comunita basata su valori di inclusivita,
trasparenza, azioni e capacita di progettare guardando agli impatti
di medio-lungo periodo. La sfida della misurazione dei fattori ESG ci
alutera a migliorare il nostro agire, neil'ascolto delle esigenze delle
persone, dei territori e del Paese, ma soprattutto nella
quantificazione del valore creato dall’Agenzia del Demanio che
include I'impegno per la cura del “bene comune” delle attuali ¢
future generazioni.

Diretrore dell’Agenzia del Demanio



