il Giornale

Quotidiano Data

03-04-2009
10/11
173

Pagina

Foglio

LE GUIDE DEL «GIORNALE»

Allargare o ricostruire casa:
ecco le dieci cose da sapere

A chi rivolgersi, che documenii servono, quali sono 1 vincoll

previsti dal piano del governo. E i poteri di Comuni e Regioni

Felice Manti

B Qualche amministratore di
condominio avra tirato un so-
spiro di sollievo, sapendo che i
condomini-perora-sonoesclu-

si dal piano casa del governo..

Ma per i proprietari di case mo-
noebifamiliari che voglionoin-
grandire o abbattere e ricostrui-
re la casa di proprietd la prossi-
ma settimana sara il momento
di fare due conti, chiamare un
architetto ouningegnere evalu-
tareildafarsi. Inattesadicapire
seleleggi regionali, entroisuc-
cessivi 90 giorni, consentiran-
no o no di aumentare le soglie
di cubatura e di ampliamento
massime consentite dall'intesa
governo-Regioni siglata nella
notte tra martedi e mercoledi.
QChe cosa prevede l'intesa?

L'accordo prevede ol'aumen-
to del 20% delle cubature per
edifici residenziali uni-bifami-
liari, comunque nonsuperioria
mille metri cubi, per un incre-
mento massimo di 200 metri cu-
bi», ma sono «fatte salve diverse
determinazioni regionali che
possono promuovere ulteriori
forme di incentivazione volu-
metricar, Ad esempio, una casa
di300mqeun’altezzadi 3 metri
(paria 900 mq) potra esseream-
pliata di 180 metri cubi (ad
esempio 60 mq per 3 metri).
@ Sono proprietaric divnacasa
mona/bifamiliare. Che cosa pos-
so fare?

Per capire se la vostra casaha
i requisiti per approfittare del
premio di cubatura, bisogna ri-
cordare che sono esclusi« cen-
tristorici, le aree diinedificabili-
ta e gli edifici abusivis, nonché

de aree di pregio ambientale o
sottoil vincolo dei beni cultura-
lis. Questo non esclude cheilvo-
stro edificio abbia o no ulteriori
vincoli (paesaggistico, architet-
torico, archeologico), sel'inter-
vento non crei problemi di tipo
strutturale o estetico, come pre-
vedeil Codice civile, agliartico-
1i1120e 1122 e soprattutto biso-
gnaverificare sel'eventuale am-
pliamento pregiudichi la sicu-
rezzastatica dell'edificio. L'arti-
colo 1127 del Codice civile vie-
ta infatti la sopraelevazione «se
le condizioni statiche dell’edifi-
cio non la consentonos. Per
eventuale allargamento ad al-
tretipologie diimmobile (palaz-
zine, ecc.) bisognera attendere
Je leggi regionali,
eA c%i mi deve tivolgere?
Perunavalutazione comples-
siva dell’intervento e dej requi-
siti & opportuno rivolgersi a un
esperto (ingegnere, architetto,
geometra, ecc.) che valuti Pef-
fettiva sussistenza di tutti i re-

uisiti.
% Di quali documenti ho biso-
gno per iniziare i lavori?

Unavolta verificatala presen-
za di tutti i requisiti necessari,
bisognera aspettare che la pro-
priaregione si doti diunalegge
apposita (molte 'hanno gia fat-
to, altre hanno tre mesi di tem-
podalla prossima settimana). A
quel punto periniziareilavorie
sufficiente presentare all'Uffi-
ciotecnico del Comunela «Dia,
Denuncia di inizio attivitd e
aspettare 30 giorni. Il documen-
to deve essere presentato daun
tecnicoabilitato (ingegnere, ar-
chitetto, geometra, perito ecc.)
e deve contenere in allegato il
disegno del progetto e deilavo-

ri. Sara il tecnico a dichiarare,
sottola suaresponsabilita, chei
lavori di ampliamento siano
conformi alle normative edili-
zio-urbanistiche nazionali e re-
gionali e deiregolamenti edilizi
chevariano da Comune a Conu-
ne. Ilgovernoentrola prossima
settimana, varera anche un de-
creto legge concordato con le
regioni con Y'obiettivo di <sem-
plificare alcune procedure di
competenzaesclusivadello Sia-

tos,
© Quanto costa la Dia? E quanto
costa ingrandire casa?

1l costo della Dia varia dai
1.000-1.500 euro perun norma-
le ampliamento di un apparta-
mento,commisuratoda specifi-
che tariffe professionali, e au-
menta in misura proporzionale
all'entita deilavori. Ancheil co-
sto al mq varia da un minimo di
800-1.200 euro fino a un massi-
mo di 2mila euro, inbasealtipo
di materiale utilizzato. La ditta
che failavori é obbligata a farvi
avere il «Durcs, il Documento
unico di regolarita contributi-
va,

@ Che cosa pud fare il Comune
in questi 30 giorni?

It Comune, nei 30 giorni dal-
la presentazione della Dia al-
Pinizio dei lavori, potra sugge-
rire, vietare o imporre Iutiliz-
zodialcuni materiali oil colore
della facciata, secondo quanto
previsto dalregolamento edili-
zio comunale o1l piano regola-
tore.

@ Ho la possibilita di cambiare
iadestinazione d'uso dell'immo-
bile ampliato?

No. Questa facolta era previ-
sta nella prima stesura del de-

cretoleggedel governo. Nell'in-
tesa le Regioni hanno chiesto e
ottenuto che non cisaranno de-
roghe alle leggi regionali (vi-
genti e future), non i sara la
possibilita di vendere, né di
cambiare la destinazione d'uso
originale.

@ Abito in una zona degradata.
Esiste la facolta di aumentare il
bonus di cubatura?

Per le aree degradate € possi-
bileindividuare cambiti nei qua-
liimedesimi interventi sono fa-
voriti con opportune incentiva-
zionidi cubatura e premialita fi-
nalizzate alla dqualificazione,
La decisione spetta alle Regio-
ni, che hanno anche Ja facolta
dilimitare o favorire gli amplia-
menti ad alcune aree dismesse
senza «dntasares altri quartieri o

criferie.
po In quali casi {a cubatura au-
menta fino al 35%?

Sara possibile demolire e ri-

costruire edifici residenziali
ma anche industriali, aumen-
tando la volumetria fino al 35%
soloselanuova costruzione av-
viene ton tecniche di bioedili-
zia, che consentano-«¢ il miglio-
ramento della qualitd architet-
tonica, dell’efficienza energeti-
ca e |'utilizzo di fonti energeti-
che rinnovabili, secondo crite-
ri di sostenibilit ambientales.
Anchein questo caso e fatta sal-
va 'autonomia legislativa del-
le regioni «in riferimento ad al-
tre tipologie di interventos.
(0 Che cosa prevede il piano ca-
sa per chi ha un reddito basso,
abita in un alloggio popolare o
vivein affitto?

Per le categorie pil svantag-
iate & in arrivo «uno studio di
attibilita Jegato al un piano di

edilizia residenziale pubblicas.
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Il governo e le Regioni si sono
impegnate a trovare trovare ul-
terion risorse sia pubbliche che,

" private in aggiunta ai 550 milio-
ni gia previsti dalla Finanziaria
2008.

GLOSSARIO

Il vademecum anti burocrazia

Bioedilizia

Perbioedilizia siintendono quelletecniche di costruzio-
ne che consentono un risparmio energetico: Je pitiricor-
renti prevedonovernici che miglioranol’isolamentoter-
mico, colle senza dispersionedisolventi chimici, I'utiliz-
zo di fonti energetiche alternative (solare, fotovoltaico,
ecc.), sistemi di riscaldamento a pannelli radianti nel
pavimento {(minori consumi, maggiori benefici), im-
pianti per il riutilizzo delle acque meteoriche, ecc,

Concessione edilizia

Laconcessione edilizia ¢ 'atto con cui il Comune conce-
dela costruzione diunimmobile purché la destinazio-
ne d'uso e i volumi realizzati rispettino gli strumenti
urbanistici ¢ le normative vigenti. Una volta costruito
I'immobile, qualsiasivariazione della struttura o della
volumetria non approvata dagli uffici competenti o
non sanata successivamente costituisce un «<abuso edi-
lizio» ed € punito penalmente.

Sottotetto e abitabilita

Eilpiano diun edificio immediatamente sottostanteal
tetto, A Milano, negli anni scorsi, & stato possibile ren-
derliabitabili, purché sussistano le seguenti caratteri-
stiche: altezza minima 1,5 metri, (media 2,4); luce e
ricambio d’aria pari a 1/8 del pavimento (5 mq su 40
mq); collegamento delPedificio con luce, gas, scarichi
ecc. Anche in questo caso per chiedere Pabitabilita del
sottotetto basta la Dia. .

LAVORI IN CORSO

Entroiprossimi gior-
> ni il governo vare-
ra un decreto legge
«light» per avviareil pia-
no .casa. Le Regioni
avranno 90 giomidaal-
lorapervarare o modifi-
carelenormativeinma-
teria di edilizia, fissare
criteri sulla volumetria
o individuare aree sog-
getti a vincoli dove non
sara possibile costruire

Dia, dichiarazione dei lavori

LaDichiarazione di inizio attiviti & redattadaunprofessio-
nistaabilitato che descriveilavori dimanutenzione straor-
dinariadaeffettuarsiinun immobile, nelrispetio deflenor-
mative nazionali, regionali e comunali. Conil piano casa e
Yunico documento necessario per dare il via ai lavori. Va
presentatoall’ufficiotecnico del Comune, che ha 30 giorni
pervalutarese imateriali utilizzati neilavori sonocompati-
bili conI'armoniaarchitettonica dell’esterno dell’edificio,

Piano particolareggiato

Regola attivita edificatoria e prevede la possibilita di
espropriarearee. A questo siaffiancaun piano dilottiz-
zazione, che subordina 'edificazione privata a opere
di urbanizzazione (strade, parcheggi, reti elettriche
ed idriche, verde pubblicoe, ecc.) e un piano di recupe-
ro che prevede unaburocrazia urbanistica pi snellae
procedure accelerate in particolari ambiti urbani indi-
viduati dai comuni.

Regolamento edilizio

EYinsieme dinorme che disciplinano le procedure edi-
lizie di ogni singolo comune, che stabilisce lenorme di
conformita morfologiche ¢ tecnologiche delle opere,
gli indici di edificazione (anche zona per zona), le ca-
ratteristiche degli interventi di recupero, le caratteri-
stiche dei cantieri, i requisiti degli impianti, eccetera.
Coordina il Piano regolatore generale del Comune ele
sue eventuali Varianti.
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