Mercato, regole e costi:
tre variabili decisive
per il decreto Salva casa

La sanatoria. Forte interesse per le norme sulla regolarizzazione delle lievi infrazioni, ma restano
da valutare il perimetro degli edifici coinvolti e le modifiche in arrivo con l'iter di conversione

Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste

Orache il decretoe in vigore, il suc-
cessodel Salva casasaradecisodatre
variabili: I'impatto sul mercato im-
mobiliare, il costo peri proprietarie
le modifiche in sede di conversione
- gia preannunciate per rendere piu
facile la sanatoria delle lievi diffor-
mita edilizie.
Aleggerelarelazioneillustrativa, il
D169,/2024 puntaasbloccare «lo stallo
delle compravendite acausadiirrego-
larita formali». 1 2023 sié chiusocon
circa 7oomila rogiti, in calo del 9,5%

‘ Le altezze minime
potrebbero bloccare
alcune pratiche,
cosi come l'allineamento
con il catasto

annuo. Un dato che é stato condizio-
nato dal crollo degli acquisti assistiti
da un mutuo (-24,9%), ma che resta
piuttosto elevato in prospettiva: la
media dell'ultimo decennio & poco
sotto le 6oomila compravendite.

In questo quadro, che effetti potra
avere il decreto? «Il calo delle vendite
dipende da ragioni economiche e
creditizie», commenta Luca Dondi,
amministratore delegato di Nomi-
sma. «[lSalva casa - prosegue — po-
trebbe favorire unaumento dell’ of-
ferta delle abitazioni regolarizzate,
in particolare delle cosiddette “mini-
case”, di qualita nonelevatae rivolte
agli acquirent piu in difficoltaconil
credito. Nell'insieme, comunque, la

ricadutasul mercato saraminiman.

Finorail decreto haraccolto grande
interesse da parte dei proprietari.
Confedilizia, che hasalutatoconfavo-
reil provvedimento, hagia attivato gli
sportellidelle associazioni provinciali.

Stimare il numero degli immobili
coinvolti, comunque, édifficile, Leul-
timerilevazioni sugli abusi edilizi ef-
fettuate dal Cresmerisalgonoaunpa-
iod'annifaeindicano 15,1 unita irre-
golari ogni 100 autorizzate, con grandi
differenze territoriali. Al Sud e piu
marcata l'incidenza dei grandi abusi
(volumetria extra, lottizzazioni, edifici
senzatitolo), mentreal Nord tendono
a prevalere le irregolarita interne,
compresi i frazionamenti. «Stimare
I'entitadell’abusivismo ¢ moltocom-
plesso perladebolezza deidatidispo-
nibili - osserva Lorenzo Bellicini, di-
rettore del Cresme —, ma la questione
dati sullaproduzioneediliziae molto
seria, visto che &€ moltodifficile stimare
la stessa edilizia legale».

Il ministero delle Infrastruttureha
riportatoche le piccoledifformitaele
irregolarita strutturali interessano
quasil'80% del patrimonio immobi-
liare. Nel farlo hacitato unostudiodel
2021delConsiglionazionaledegliin-
gegneri, che fotografavale anomalie
censitedai propriiscritti nel processo
di attestazione dello stato legittimo
degli edifici interessati dal superbo-
nus. Non si tratta di un campione
scientifico, manon edettochela per-
centuale di difformita riscontrate (il
76%, in particolare) sia troppo lontana
dalla realta nazionale.

D'altra parte, molte violazioni si
sono stratificate nel tempo erisalgono

LA CONVERSIONE

Su Milano siapre
la partita
emendamenti

Il passaggioin Parlamento del
DI69/2024 siannuncia carico
di modifiche (I'iter dovrebbe
partire dalla Camera, in com-
missione Ambiente). In fase di
conversione del decreto sara
innanzituttointrodottala
cosiddetta norma “Salva Mila-
no",dacuidipende il destino
dei cantieri edilizi (soprattutto
digrattacieli)che avevano
ottenuto l'autorizzazione
comunale ma sono stati poi
bloccati dalla Procura perché
ritenuti abusivi. L'intervento
normativo - inizialmente
previsto nel testo originale del
decreto - viene quindi deman-
datoalle Camere, dove siaprira
la partita degliemendamenti.
«Andiamoa fareunintervento
peraiutare le centinaia di
famiglie che vivono oggi in
palazzi che non possonoesse-
re abbattuti», ha dettoil mini-
stro Salvini. Che ha annunciato
anche modifiche ai requisiti per
I'abitabilita: dall'altezza dei
soffittialla superficie minima.

ERIPRODLEIONE RISERVATA

a epoche in cui le varianti alle opere
autorizzate non venivano registrate
dagliufficicomunali. [l Cresmehasti-
matosu datiIstat cheil72% degli edi-
ficiitaliani € stato costruito primadel
1980 (la legge Bucalossi sul governo
delterritorio é del 1977).

Restada capire quanti proprietari
sceglieranno di mettere manoal por-
tafoglio per sanarela propriasituazio-
ne. Disicuroi primiamuoversi saran-
nocolorochehanno necessita dicede-
rel'immobile, anche se - profili edilizi
aparte —andraaggiornatoancheil ca-
tasto, che spesso si rivela I'ostacolo
maggiore in fase di vendita (si veda
l'articolo adestra). Ad esempio, il Salva
casa consente i cambi d'uso senza
opere nellastessacategoria funziona-
le, mainassenzadiinterventi murari
il catasto potrebbe nonaccettarelava-
riazione diunnegozio (C/1) in magaz-
zino (C/2). In altri casi, irregolarita a
primavistabanali potrebbero rivelarsi
insormontabili: si pensi aunsoppalco
che non rispettale altezze minimeei
rapporti aero-illuminanti; lo stesso
problema potrebbe porsi perverande
e sottotetti, eanche per questo motivo
ilministro Matteo Salvini haipotizza-
todiallentareirequisiti perI'abitabili-
tadurante la conversione.

Proprio le modifiche in arrivo du-
rante l'iter parlamentare sono oggi il
fattore d'incertezza maggiore, insie-
me alle regole locali e alle scelte che
adotterannogliamministratorilocali.
Per come é scritto il decreto, gli enti
territoriali potrannoallentarelerego-
leedilizie eurbanistichelocali perfa-
vorire le sanatorie.
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Gli esempi

Abitazione anni 50
con due locali in piu

L'intervento

Abitazione degli anni 50 del "900,
oggetto di un intervento di
recupero nel 1988 al termine del
quale sono stati realizzati due
locali (un piccolo ripostiglio
senza i requisiti diabitabilita e un
piccolo locale cottura occupando
parte del portico autorizzato) in
parziale difformita rispetto al
titolo abilitativo che autorizzava
lacostruzione, determinando un
modesto incremento della
volumetria assentita (comungue
eccedente il limite percentuale di
tolleranza).

| locali non sono conformi alla
normativa tecnica di settore
relativaairequisiti di igiene e
salubrita.

Regole precedenti
L'intervento si pone in parziale
difformitarispetto al titolo
abilitativo che ne autorizzava la
realizzazione. E sanzionato con
la suarimozione o demolizione
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portainterna in maniera
difforme rispetto agli elaborati
grafici allegatialla
comunicazione presentatain
Comune, senza che la diversa
ubicazione venisse dichiarata o
rappresentatain sede di
aggiornamento catastale.

Regole precedenti
L'intervento rappresentauna
difformita rispetto al titolo
abilitativo sanabile con la
presentazione diuna
Comunicazione diinizio lavori
in sanatoria e il pagamento di
unasanzione di importo pari
a 1.000 euro.

REGOLE SALVA CASA
L'intervento configura una
tolleranza esecutiva, che non
costituisce violazione edilizia.
La tolleranza esecutiva non
deve dunque essere sanata ma
e dichiarata dal tecnico
abilitato, ai fini
dell’'attestazione dello stato
legittimo degliimmobili, nei
moduli per la presentazione di
nuove istanze, comunicazionie
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