Possibile rimediare agli abusi minori

solo nei casi di difformita parziale

L’analisi delle norme

Sui cambi d'uso resta
I'ostacolo delle norme
varate a livello comunale

Guido Inzaghi

Il decreto Salva casa (Dl 69 /2024) si
muove nel quadro del sistema nor-
mativo per cui nella materia del go-
verno del territorioallo Stato spetta
la definizione dei principi fonda-
mentali, alle regionilaloro traduzio-
neinlegge,aglientilocalila pianifi-
cazione territoriale mediantelafor-
mazione dei piani urbanistici e dei
regolamenti edilizi.

Eccoperché sedaunlatole nuove
misure nascono deboliin materia di
operelibere, cambio d’uso e strutture
amovibili realizzate duranteil Covid,
dall’altroil decreto non sfruttaa pieno
le prerogative riservate allo Stato, che
avrebbero consentitodiinciderecon
maggiore vigore sullasanatoriadelle
irregolarita formali, sulla definizione
degli interventi edilizi, sulla certezza
del diritto in materia di costruzioni.

11 decreto, nel favorire i cambia-
menti di destinazione d'uso (solo
senzaopere), riconosce «la possibilita

per gli strumenti urbanistici comunali
di fissarespecifiche condizioni», cosi
come rispetto al cambio d’uso diun
intero immobile fa «salva diversa
previsione delleleggi regionalie degli
strumenti urbanistici comunali».
Inoltre, nell’estenderealogge, porti-
catietendedasoleil regime delle atti-
vita edilizie libere, conferma la sal-
vezza delle «prescrizioni degli stru-
menti urbanistici comunali». E, infi-
ne, subordina alla conformita alle
regole localila possibilita di mante-
nerelestrutture installatein via tem-
poranea durante I'emergenza Covid.
Lasalvezza delladisciplinalocale
- daintendersi riferita alle norme vi-
gentienon soloaquelle introdottea
valle del decreto - potevaessere ge-
stita in modo piu risoluto, specie in
materia di indifferenza funzionale,
dandoun terminea Regionie Comu-
ni per applicare le nuove regole (an-
che limitandole), decorso il quale le
previsionidel Salva casatrovanoap-
plicazione diretta.
Maenelcampodelle normeriser-
vate alla legge statale che il decreto
perde piu di una occasione (salvo
correzioni durante l'iter di conver-
sioneinlegge). Non c’edubbiochela
disciplina della sanatoria sia prero-
gativadello Statoeil Salvacasapren-
de posizione, togliendo il requisito
della “duplice conforme” (vale adire
laconformitaalladisciplinaurbani-

stico-edilizia vigente siaal momento
della realizzazione dell’'opera, sia a
quello della presentazione dellado-
manda disanatoria) perlaregolariz-
zazione onerosadei cosiddettiabusi
formali - opere cioe conformi alla di-
sciplinaapplicabile, masprovviste di
titolo - limitatamente alle “difformi-
ta parziali”. Qui l'occasione € persa
perché I'eliminazione della duplice
conformita risponde a principi di
buon senso ed economicita e non si
vede ragione per sottrarvi i grandi
abusi, a condizione che le relative
opererispettinoladisciplina oggi vi-
gente: perché ordinare la demolizio-
ne di una casaabusiva che potrebbe
esserericostruitaidenticasecondole
nuoveregole? Certol’abusovapuni-
to, male sanzioni pecuniarie e quelle
penali personali appaiono sufficienti
(come del resto aveva riconosciuto
un risalente filone della giurispru-
denzaamministrativa). Attenzione,
pero: laverificadi conformitaalla di-
sciplina dovrebbe essere svolta alla
data di approvazione del decreto (il
24 maggio scorso). Altrimenti, facen-
do riferimento al momento di pre-
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Laverificalegata al Prg
vigente al momento della
domanda puo innescare
un improprio condono

in via amministrativa

sentazionedelladomanda disanato-
ria, si rischierebbe di innescare un
improprio condono in via ammini-
strativa: mediante successive varian-
tiai Prg, i Comuni potrebbero rende-
resanabiligliabusi (esistentie futu-
ri). Questacautelaandrebbe imposta
allaregolarizzazione gia previstadal
decreto perledifformita minori.

L’occasione e persa anche rispetto
allanecessitadi dare certezzaal mon-
dodellecostruzionirispettoa duete-
mi che interessano tutto il Paese.

In primo luogo, come affermato
nel preambolo del decreto, é evidente
«lanecessitadisuperareleincertezze
applicative che rendono problemati-
cal'attivita degli entilocali, dicittadi-
nied imprese, con particolare riferi-
mento al riutilizzo del patrimonio
edilizio esistente al finedi contenere
il consumo di suolo e favorire proces-
sidirigenerazioneurbanaeriusodel
suolo edificato, anche mediante in-
terventi di ristrutturazionericostrut-
tiva», necessitache impone unchiari-
mento della definizione - di sicura
competenza statale - degliinterventi
sul patrimonio edilizio esistente.

Infine, € da troppo tempo sentita
I'urgenzadi darestabilitaaititoliedi-
lizi, prevedendone perleggel'impu-
gnabilita in 60 giorni dall’apposizio-
ne del cartello di cantiere, anziché
dalla loro ultimazione al rustico.
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