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Licco come allargare
abbattere e ricostruire
la propria abitazione

www.ecostampa.it

Felice Manti

N ]| piano casa del governo che
consentediaumentare del 20%lacu-
batura(superficiecalpestabile peral-
tezza)interessa 11,23 milioni di edifi-
ci: circa 6,9 milioni di case singole
(parial 25%del patrimonio), 2,28 mi-
lioni di case bifamiliari (praticamen-
teunasu due) eoltre 2 milioni di con-
domini. Se tutti gli inquilini decides-
sero di sfruttare questa legge, i metri
quadriin piti sarebbero circa 580 mi-
lioni, perun investimento complessi-
vo di circa 71 miliardi di euro.

Se siete proprietari di una casa sin-
gola, perampliare la cubatura delvo-
stroappartamentobasteralatradizio-
nale Dia (Denuncia di inizio attivita)
gia prevista dallarticolo 22 del Dpr

I NUMERI Gli immobili
interessati sono 11 milioni:

rischiano la rottamazione
almeno 250mila palazzi

380/2001 per opere di manutenzio-
nestraordinaria, restauroconsetvat-
voeristrutturazione edilizias, chede-
ve essere predisposta da un profes-
sionista (ingegnere, architetto, geo-
metra, perito). Inquesto casoé possi-
bileallargarela costruzione finoal 20
pet cento in pil di cubatura (con un
costo che varia dai 1.200 ai 2mila eu-
ro al metro quadro) o realizzare una
costruzione a parte, anche a costiin-
feriori - separata dall'immobile prin-
cipale se siha un giardino - e persino
ampliarebox o cantine, masenzamo-
dificarela destinazione d'uso. Nonsa-
ra considerata cubatura aggiuntiva
I'eventuale trasformazione di tettoie
e pensiline gii costruite (magari co-
me postoauto) inimpianti fotovoltai-
ciperlaproduzionedienergiaelettri-
cafinoa 6Kw.

Diverso il discorso per chi abita in
un condominio: Perché ogni modifi-
cadovra passare dalvagliodellamag-
gioranza dell'assemblea, con due ti-
pi di <quorume di millesimi e, in en-
trambii casi, con fa maggioranza dei
presenti, Se I'intervento dovesse es-
sere straordinario (sopraelevazione,
ove possibile, con trasformazione
dei sottotetti comuni in locali abitati-
vidiproprietd comune, € conla nuo-
va cubatura che apparterra pro quo-
ta a tutti i condomini) basteranno
500 millesimi. L'esempioclassicoéla
schiusuras del terrazzo o della veran-
da con un intervento in muratura,
che costa trai500 €1 600 euro al me-
tro quadro. Oggi serve la concessio-
neediliziadel comune, conflvialibe-
ra bastera il Dia {e 'k dell'assem-
blea). Se un bene immobile comune
dovesse essere girato a un terzo, oc-
correil consenso seritto di tutti i con-
domini. Sel'interventofosseun’inno-
varione (sfruttamento del locale cal-
daia per lo stoccaggio dei rifiuti) oc-

correranno almeno 667 millesimi.
Solo dopo Vapprovazione della
legge si capira come districarsi nella
giungla di benefici fiscali oggi gia di-
sponibili ma diversi da regione a re-
gione. Il governo con I'ultima Finan-
ziaria ha confermato la detrazione
dall'Frpef del 55% delle spese soste-
nute perinterventi dirisparmio ener-
geticoed impiego dellefonti energe-
ticherinnovabiliinedilizia, progetta-
zione e consulenze professionali
comprese, fino a 60mila euro. I bo-
nus sara sspalmatos in cinque anni,
mentre per le opere realizzate fino al
31 dicembre 2008 sara possibile sce-
gliere un periodo tra 3 e 10 anni. Al-
T'interno del nuovo piano casa, il go-
vernolavora all'ipotesidiunosconto
del20%dellespesesottoformadibo-
nus fiscale, che salirebbe al 50-60%
se sitratta di prima abitazione.
Restano in vigore i vincoli previsti
dalCodice civile (altezzadiunimmo-

bile rispetto alla vista dei vicini, di-
stanza minima dagli altri immobili)
mentre i Comuni avranno 60 giorni
dall'approvazione definitiva della
legge per<escludere alcune zone per
maotivi urbanistici, edilizi, paesaggi-
stici 0 ambientali» 0 porre dei paletti
alla possibilita di ampliamentoin ba-
se alle caratteristiche del quartiere 0
alsgrado di saturazione edilizia».

1 provvedimento riguarda anche
gliedifici non destinatiad usoabitati-
VO, comecapannonienegoz, che po-
tranno aurnentare - ove tecnicamen-
tepossibile-lasola superfice del 20%
(il parametro dellaltezza & stato
escluso per evitare abusi). II costo &
pari a circa mille euro al metro qua-
dro. Per circa 3,5 milioni di edificico-
struiti nellimmediato Dopoguerra
c’e Fopzione demolizione-ricostru-
zione, Secondo Assoedilizia, i 60%

| COSTI Sistemare casa

.costa da 500 a 2mila euro

al metro quadro. Sconti
dal 20 al 60% delle spese

sono vuote perché fatiscenti. E circa
250mila, dice I'Istat, «sono in pessi-
mo stato di conservaziones, Gli im-
mobili costruiti prima def 1989 e pri-
vi di qualsiasi vincolo e abbattuti
avrannounampliamentodellacuba-
fura del 30 per cento se destinati ad
abitazione, che sale al 35% nel caso
siano usate per la ricostruzione con
tecniche di bivedilizia e sia previsto
Tutilizzodifontidi energia rinnovabi-
li (solare, fotovoltaico, ecc). Si potra
ricostruire nellostesso sito(il costosi
aggira tra 1 600 ¢ 1 700 euro al metro
quadro) o inun’area diversa da quel-
laincuisorgeva, chedovragiaessere
edificabile, mentre quella originaria
diventeranonedificabile. Sonoesclu-
sidai benefici tutti gli edifici abusivi.
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| LAVORI DI RISTRUTTURAZIONE POSSIBILI

ILSOTTOTETTO

La sopraelevazione e lo sfantta-
mento del sottotetto nell'ambito
del 20% di cubatura € paossibile
sianellecasesingole cheneicon-
domini, purché ci sial'ok ditutti
1~ ~ 4 | 1L PORTICATO
SO0 —' 4 Si possono rendere abitabili e
P cosiddette «pertinenze», rica-
| vando una tavemetta da un box
-; -~ artoo due stanze daun capanno
i .
1 i
1 ~
2
I , 7’ ‘ LA TAVERNETTA
s i i potra rendere abitabile un se-
o~ minterrato trasformandolo in
. unlocale di servizio, diberando»
LA NUOVA AlA spazio in aMtre zone della casa
i e AT AV
costruire altri 24 mq I
(ad esempiounastan-
zatmSmeunbagne |
2n2m). Laspesame- . I
diaéditirce1.500e0- .
roal maq, ai quali biso- i
gna aggiungere one-
ri comunali e tecniti

FABBRICATO

NUOVO UFFICIO NUGVA SUPERFICIE
Pergliedifici nonauso abitativo {lparametrodegliedificinonresi-
cmgehcapmnoninnegoziéprev'r denﬁqliéﬁm% alla superficie
sto fampliamento del 209 della per evitare che I'elevata altezza
superficie calpestabile media crei cubature eccessive

LA SOPRAELEVAZIONE

In un edificio di cinque piani, la cubatura del 20% in pid
comispondeinmediaaunulteriore piano. La nuovacostru-
zione dovra avere il consenso di tutti i condomini e non
dovra minare né la stabilita né il decoro architettonice

LA VERANDA

Sara possibile chiudere il terrazzo def proprio apparta-
mento con un intervente in muratura. Anche in questo
caso occorrera 'ok degli altri condomini e il rispetto del
decoro architettonico, previsto dal Codice civile
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