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 gestirele piccole irregolari-
tapresenti inlarga parte delle nostre
case. Che possono restare silenziose
perdecenni, sepolte in qualche archi-
vio comunale, ma poi esplodereim-
provvisamente e diventare fonte di
grandi problemi quando siscelga di
vendere, diristrutturare (ottenendo
i bonus edilizi) o incasodi controllie
contestazionida parte delle ammini-
strazioni locali.

Andandoall’essenza, oltrele for-
mule tecniche 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
approderain Consigliodei ministri,
doposettimane di lavorodilimatura,
con labenedizione delle altre forze di
maggioranza. Alla fine sara un de-
creto legge di tre articoli, che tocca
molti dei punti annunciati nei giomi
scorsi (anche se manca nel testo in
entratal’intervento che sanatuttele
varianti pre-1977), apartire dallare-
golarizzazionedi trelivellicrescenti
di difformita (siveda «Il Sole 24 Ore»
del 4 aprile scorso).

Partendo dalle piccole difformita
formali, diventa piu semplice pro-
vare lo stato legittimo di un immo-
bile, perché non bisognera pilirico-
struire tuttala catena di titoli edilizi
che si sono susseguiti nei decenni.
Lo stato legittimo é decisivo tutte le
volte che si presentauna pratica le-
gataaunacasa: in casodiristruttu-
razioneil professionista deveatte-
stare che quanto inserito nel pro-
getto € conforme a tutto quello che,
neglianni, estato dichiaratoin Co-
mune. Questa procedura, come ha
dimostratol'esperienza delsuper-
bonus, rende necessari accessiagli
attiche possonobloccareilavori per
mesiinteri. [l decreto, allora, stabili-
sce che diventa possibile guardare
solo all’'ultimo titolo edilizio.

In questo modo, si valorizza I'af-
fidamento del privato verso quanto
hanno gia verificato gliuffici tecnici
comunali. Se cioeé leamministrazio-
ni hanno gia considerato eventuali
difformita presentinei progetti non
rilevanti, non potranno piu conte-
starle ai cittadini, rifiutandoun’au-
torizzazione.

Sul fronte delle difformitainterne,
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-
nocomprese entro il 2% delle misure
indicate nei titoli edilizi.

Questo 2% viene incrementato
pertuttigliinterventi realizzati en-
tro il 24 maggio del 2024. E i limiti
diventanoinversamente proporzio-
nalialla dimensione dell'immobile.
La tolleranza resta del 2% sopra i
soometri quadrati di superficie, sa-
leal3% trai3oo e isoo 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
diquattro metri quadri disuperficie
tollerata, che non sara considerata
illecita: ad esempio, con una nicchia

piu grande di quanto indicato nel
progetto del Comune o con una
stanza piu profonda.

Cambiano anche le tolleranze
esecutive, cioe quelle difformita le-
gateallarealizzazione 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’edificio», la mancata
realizzazione di «elementiarchitet-
tonici non strutturali», le modifiche
alle finiture degli edifici di minima
entita, le irregolarita esecutive di
muriesterni ed interni e «la difforme
ubicazione delle aperture interne»,

gli errori progettuali corretti in can-
tiere e gli errori materiali «dirappre-
sentazione progettuale delle opere».
In questa casistica, ad esempio, pos-
sono rientrare le porte collocate in
una posizione diversa rispetto a
quanto indicato nel progetto.

L'altramodificarilevante eattesa,
sul fronte delle difformita pit incisi-
ve, arriva con I'eliminazione della
doppia conformita(siveda I'articolo
in basso). Viene, infine, allargato il
perimetro dell’edilizia libera, facen-
doci rientrare le tende da sole «con
strutture fisse necessarie al sostegno
e all'estensione dell'opera».

PRODUZIONE ISERVATA

La mappa delle novita
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SCOSTAMENTIAMMESSI
Saleil limite
per le tolleranze

Per gli interventirealizzati
entroil24 maggiodel 2024
sale il limite di tolleranza, cioé lo
scostamento possibile rispetto
ai progetti depositatiin
Comune. Oggiéal 2% ma
aumenterain modo
inversamente proporzionale
alle dimensioni degli immobili.
Potraarrivare fino al 5% perle
casesottoi 100 metri quadri.
Perun immobile compresotrai
100 e i 300 metri quadratila
tolleranza é del 4 per cento
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NIENTE PERMESSI
Pil spazio ai lavori
in edilizialibera

Tragli interventidi edilizia
liberasonostate
espressamente incluse: le
vetrate Vepaanche peri
porticatirientrantiall'interno
dell'edificio e le «operedi
protezione dal sole e dagli
agentiatmosferici» la cui
struttura sia costituitada
tende, tende da sole, tende da
esterno, tendea pergola con
elementi di protezione mobili o
regolabili, e che siaaddossatao
annessaagli immobili
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LA DOPPIA CONFORMITA

Difformita parziali,
regolarita piu facile

3

I TITOLI DEPOSITATI
Pit semplice provare
lo stato legittimo

Salta la doppia conformita,
ma solo per le opere
realizzate in parziale
difformita rispetto ai titoli
depositati in Comune, come
la presenza di stanze in piti o
la realizzazione 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
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DESTINAZIONE D'USO
Sempre ammessi
i cambi senza opere

Diventa pil semplice attestare
lo stato legittimo degli
immobili. Per la procedura di
accesso agli atti,che aveva, ad
esempio, bloccato nelle prime
fasi i lavori di superbonus, non
sara pil necessario ricostruire
tutta la catena dei titoli
depositati in Comune ma sara
sufficiente guardare all'ultimo
titolo depositato. Se, cioé, 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
di destinazione d'usodi
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 aresidenziale,
sono sempre consentiti
«fermarestando la possibilita
per gli strumenti urbanistici
comunali di fissare specifiche
condizioni»

| dehors realizzati per finalita
sanitarie, assistenziali,
educative durante lo statodi
emergenza nazionalelegatoal
Covid-19e mantenuti «in
esercizioalla data dientrata in
vigore dellapresente
disposizione» potranno
rimanereinstallatiin deroga
allenorme ordinarie del Testo
unicoedilizia, purchécisiano
«comprovate e obiettive
esigenze idonee a dimostrarne
la perdurante necessita»



