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Salva casa
Corsa alla sanatoria
delle 1rregolar1ta

@

Limpatto delle nuove norme dipendera \ s =il
dall'intreccio con le regole locali e catastali \\ et -
Coinvolto il 72% di edifici realizzato ante 1980 :

Aquaro, Dell’Oste e Inzaghi —apag 2-3

COMPRAVENDITE
I trasferimenti diventano pit facili

Angelo Busani —apag 3

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 I'iter di conversione

Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste

Oracheil decreto e in vigore, il suc-
cessodel Salva casa sara decisodatre
variabili: 'impatto sul mercatoim-
mobiliare, il costo periproprietarie
le modifichein sede di conversione
- gia preannunciate perrendere pitl
facile la sanatoria-delle lievi diffor-
mita edilizie.
Aleggerelarelazioneillustrativa, il
D169/2024 puntaasbloccare «lostallo
delle compravenditeacausadiirrego-
larita formali». 112023 si e chiuso con
circa 7ogmila rogiti, in calo del 9,5%
annuo. Un dato che e 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
avereildecreto? «Il calodellevendite
dipende da ragioni economiche e
creditizie», commenta Luca Dondi,
amministratore delegato di Nomi-
sma. «Il1Salva casa — prosegue — po-
trebbe favorire un aumentodell’of-
ferta delle abitazioni regolarizzate,
in particolare delle cosiddette “mini-
case”, diqualita non elevata erivolte
agliacquirenti pitin difficolta conil
credito. Nell'insieme, comunque, la

ricaduta sul mercato sara minima.

Finoraildecretoharaccoltogrande
interesse da parte dei proprietari.
Confedilizia, che ha salutato con favo-
reil provvedimento, ha gia attivato gli
sportellidelle associazioni provinciali.

Stimareil numero degli immobili
coinvolti, comunque, e difficile. Leul-
timerilevazioni sugliabusi edilizi ef-
fettuatedal Cresmerisalgonoaunpa-
iod’annifaeindicano 15,1 unita irre-
golariogni oo autorizzate, congrandi
differenze territoriali. Al Sud e piu
marcata I'incidenza dei grandi abusi
(volumetria extra, lottizzazioni, edifici
senzatitolo), mentre al Nord tendono
a prevalere le irregolarita interne,
compresi i frazionamenti. «Stimare
entita dell’abusivismo € molto com-
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plessoperla debolezza deidatidispo-
nibili — osserva Lorenzo Bellicini, di-
rettoredel Cresme —, malaquestione
datisulla produzione edilizia e molto
seria, visto che e molto difficile stimare
la stessa edilizia legale».

Ilministerodelle Infrastrutture ha
riportatochele piccole difformitaele
irregolarita strutturali interessano
quasil’8o% del patrimonio immobi-
liare. Nelfarloha citatounostudio del
2021del Consiglionazionale degliin-
gegneri, che fotografava le anomalie
censite daipropriiscrittinel processo
di attestazione dello stato legittimo
degli edifici interessati dal superbo-
nus. Non si tratta di un campione
scientifico, manon é detto chela per-
centuale di difformita riscontrate (il
76%, inparticolare)sia troppolontana
dalla realti nazionale.

LA CONVERSIONE

Su Milano si apre
la partita
emendamenti

Il passaggio in Parlamento del
DI69/2024 siannuncia carico
dimodifiche (Iiter dovrebbe
partire dalla Camera, in com-
missione Ambiente). Infase di
conversione del decretosara
innanzitutto introdotta la
cosiddetta norma “SalvaMila-
no* dacuidipendeil destino
dei cantieri edilizi (soprattutto
di grattacieli) cheavevano
ottenuto l'autorizzazione
comunale ma sono stati poi
bloccatidalla Procura perché
ritenuti abusivi. L'intervento
normativo —inizialmente
previstonel testo originale del
decreto - viene quindideman-
dato alle Camere, dove siaprira
la partita degliemendamenti.
«Andiamo a fare un intervento
peraiutare le centinaiadi
famiglie che vivono oggiin
palazzi che non possono esse-
re abbattuti», ha detto il mini-
stro Salvini. Che haannunciato
anche modifiche ai requisiti per
I'abitabilita: dall'altezza dei
soffitti alla superficie minima.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Draltra parte, molte violazioni si

sono stratificate nel tempo erisalgono
a epoche in cui le varianti alle opere

autorizzate non venivano registrate
dagli uffici comunali. Il Cresme ha sti-
mato sudatilstatcheil 72% degliedi-
ficiitaliani e stato costruito primadel
1980 (lalegge Bucalossi sul governo
delterritorio e del 1977).

Resta da capire quanti proprietari
sceglierannodimetteremanoal por-
tafoglio per sanare la propria situazio-
ne. Disicuroiprimiamuoversisaran-
nocolorochehannonecessita dicede-
rel'immobile, anche se— profili edilizi
aparte —andraaggiornatoancheil ca-
tasto, che spesso si rivela ’ostacolo
maggiore in fase di vendita (si veda
larticoloadestra). Adesempio, il Salva
casa consente i cambi d’'uso senza
operenellastessa categoriafunziona-
le, mainassenza diinterventimurari

Le altezze minime
potrebbero bloccare
alcune pratiche,

GIOVEDI IL WEBINAR

SUL SITO DEL SOLE 24 ORE
Indirettaalle 12 e 30 sulsito e
canali social del Sole 24 Ore le prime
risposte degli esperti sul decreto
Salva casa. Spazio ai quesiti dei
lettori e ai casi operativi
www.ilsole24ore.com

ilcatasto potrebbenonaccettarela va-
riazione diunnegozio (C/1)inmagaz-
zino (C/2). In altri casi, irregolarita a
primavistabanali potrebberorivelarsi
insormontabili: sipensiaunsoppalco
chenonrispettale altezze minime ei
rapporti aero-illuminanti; lo stesso
problema potrebbe porsipet verande
e sottotetti, eanche per questomotivo
ilministro Matteo Salvinihaipotizza-
todiallentareirequisiti per I'abitabili-
ta durante la conversione.

Proprio lemodifiche in arrivo du-
rantel’iter parlamentare sono oggiil
fattore d’incertezza maggiore, insie-
me alle regole locali e alle scelte che
adotteranno gliamministratorilocali.
Per come é scritto il decreto, gli enti
territoriali potrannoallentare le rego-
leedilizie e urbanistichelocali perfa-
vorirele sanatorie.

© RIPRODUZIONERISERVATA

fiscali delle nuove norme.
Venerdiin edicola

cosi come l'allineamento

conil catasto

30/5

Entratain vigore

Il decreto Salva casa (DI 69/2024)
& stato pubblicato sulla Gazzetta

ufficiale del 29 maggioed&in
vigore dal giorno successivo.

Media acquisti

chiuso con 709mila rogiti.

Nell'ultimo decennio la media
delle compravendite immobiliari
éstatadi592.916.112023siée

/27

costruito prima del 1980 (la

territorio & del 1977).

c00mila

VENERDIi CON IL QUOTIDIANO

LA GUIDA DI SEDICI PAGINE

Arriva con il quotidiano la guida a
tutte le novita del decreto Salva casa:
tolleranze, sanatoria delle difformita,
ma anche riflessi su vendite e aspetti

Edifici ante 1980

11 72% degli edifici italiani & stato

legge Bucalossi sul governo del

@
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Gli esempi

Abitazione anni 50
con due localiin piu

L'intervento

Abitazione degli anni 50 del ’900,
oggettodiuninterventodi
recupero nel 1988 al termine del
quale sono stati realizzati due
locali (un piccolo ripostiglio
senza i requisiti di abitabilita e un
piccolo locale cottura occupando
parte del portico autorizzato) in
parziale difformitarispetto al
titolo abilitativo che autorizzava
la costruzione, determinando un
modestoincremento della
volumetria assentita (comunque
eccedente il limite percentuale di
tolleranza).

Ilocali non sono conformialla
normativa tecnica di settore
relativaai requisitidiigiene e
salubrita.

Regole precedenti
L’intervento si ponein parziale
difformita rispetto al titolo
abilitativo che ne autorizzava la
realizzazione. E sanzionato con
la suarimozione o demolizione
0, in caso di impossibilita,
mediante il pagamento di una
sanzione pari al doppio del
costo di produzione della parte
dell’operarealizzatain
difformita dal titolo abilitativo.

REGOLE SALVA CASA
L’intervento puo essere sanato
dimostrando la conformita (i)
con le norme urbanistiche
vigential momento della
presentazione della domanda di
sanatoriae (i) coni requisiti
tecnici costruttivi prescritti dalla
disciplina edilizia vigente al
momento della suarealizzazione.
Insede di esame della richiesta di
sanatoriail Comune puo
condizionarne il rilascio alla
realizzazione degli interventi
edilizi,anche strutturali, per
Padeguamento alla normativa
tecnica di settorerelativa ai
requisiti diigiene e salubrita.
Ilrilascio del titolo in sanatoria &
subordinato al pagamento diuna
sanzione pecuniaria pari al
doppio dellaumento del valore di
mercato dellimmobile
conseguente alla realizzazione

degliinterventi, in misura
compresatra 1.032 euro
€ 30.984 euro.

Appartamento con
parete non dichiarata

L'intervento

Appartamentoin un
condominio, rinnovato nel
2019 (manutenzione ordinaria
debitamente comunicata agli
uffici comunali). Durante i
lavori & stata posizionata una

porta interna in maniera
difforme rispetto agli elaborati
grafici allegati alla
comunicazione presentatain
Comune, senza che la diversa
ubicazione venisse dichiarata o
rappresentata in sede di
aggiornamento catastale.

Regole precedenti
L’intervento rappresenta una
difformita rispettoal titolo
abilitativo sanabile con la
presentazione diuna
Comunicazione diinizio lavori
in sanatoria e il pagamento di
una sanzione di importo pari
a1.000 euro.

REGOLE SALVA CASA
I’intervento configura una
tolleranza esecutiva, che non
costituisce violazione edilizia.
La tolleranza esecutiva non
deve dunque essere sanata ma
& dichiarata dal tecnico
abilitato, ai fini
dell’attestazione dello stato
legittimo degli immobili, nei
modauli per la presentazione di
nuove istanze, comunicazionie
segnalazioni edilizie o con
apposita dichiarazione
asseverata allegata agli atti di
trasferimento o costituzione di
diritti reali. Non costituendo
unaviolazione edilizia, non &
richiesto il pagamento
dialcunasanzione.

Edificio produttivo
con volumetria extra

L'intervento

Immobile a uso produttivo
realizzato nel 1990 con specifico
titolo abilitativo, di superficie

utile totale paria 450 mq.
Durantei lavori, la cubatura
totale diun’unita immobiliare
internaallimmobile & stata
aumentata del 3% rispettoalla
volumetriaammessa dal titolo.
Le planimetrie di progettoe
catastali non danno atto
dellaumento di volumetria
dell'unita immobiliare.

A curadi SI - Studio Inzaghi

Regole precedenti
L’intervento eccede la tolleranza
del 2% ammessa per le tolleranze
costruttive in difformita rispetto
al titolo abilitativo. La difformita
& sanabile se risulta conforme
conladisciplina urbanisticaed
edilizia vigente (i) al momento
dellarealizzazione
dellintervento e (ii) al momento
della presentazione della
domanda di sanatoria (doppia
conformita).

REGOLESALVA CASA
Lintervento é qualificabile come
tolleranza costruttiva, che non
costituisce violazione edilizia, e

dunque non va sanata ma
dichiarata dal tecnico abilitato, ai
fini dellattestazione dello stato
legittimo degliimmobili, nei
moduli per la presentazione di
nuove istanze, comunicazionie
segnalazioni edilizie o con
apposita dichiarazione
asseverata allegata agli attidi
trasferimento o costituzione di
dirittireali. Non é richiestoil
pagamento dialcuna sanzione.

Soppalcoin casa
indipendente

L'intervento

Soppalco a uso abitativo
realizzato in una abitazione
autenoma in parziale difformita
dal titolo abilitativo rilasciato.
Non determina un aumento del
volume autorizzato e ha altezze,
sia al di sopra che al di sotto,
superiori all’altezza minima di
2,70 mrichiesta per labitabilita
deilocali. Come da perizia
effettuata da un tecnico
strutturista abilitato, il soppalco
rispetta i requisiti statici,
strutturali e antisismici.

Regole precedenti
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L’intervento & in parziale
difformitarispettoal relativo
titolo abilitativo. E sanzionato
con lasuarimozione o
demolizione o, in caso di
impossibilita, con il pagamento
di una sanzione pari al doppio
del costo di produzione della
parte dell’opera realizzata in
difformita dal titolo abilitativo.

REGOLE SALVA CASA

al titolo abilitativo sia per la
sua modesta estensione, sia
perché non incide su elementi
essenziali della costruzione né
su parti strutturali del
fabbricato autorizzato (si veda
Consiglio di Stato, sez. VI,
5620/2022). E sanato
attraverso lariconduzione del
sottotetto all’'uso autorizzato.

REGOLE SALVA CASA

La realizzazione del soppalco &in L’intervento in “parziale

“parziale difformita” rispetto al
titolo edilizio e pud essere
sanato con il nuovo
procedimento semplificato
dell’articolo 36-bis.del Dpr
380/2001, dimostrando che la
sua realizzazione & conforme (i)
conlo strumento urbanistico
vigente al momento della
presentazione delladomanda di
sanatoria e (ii) coni requisiti
tecnici costruttivi prescritti dalla
disciplina edilizia vigente al
momento della sua
realizzazione.

La sanatoria & subordinata al
pagamento di una sanzione pari
al doppio dell’aumento del
valore di mercato dellimmobile
conseguente agli interventi, in
misuracompresatra 1.032 euro
e 30.984 euro.

Sottotetto-mansarda
in unavilletta

L'intervento
Sottotetto di modesta

estensione al secondo e ultimo
piano di unavilletta a schiera, di
altezza di 2,70 m, utilizzato
come mansarda attrezzata con
una camera da letto. Il titolo
abilitativo e le risultanze
catastali definisconoiil
sottotetto come locale di
sgombero o ripostiglio
(categoria catastale C/2), non
adibito alla permanenza di
persone.

L'utilizzo a mansarda del
sottotetto ha comportato un
lieve incremento di volumetria. Il
sottotetto & conforme ai
requisiti di igiene e salubrita
richiesti dalla normativa di
settore.

Regole precedenti
L’intervento risulta realizzato
in parziale difformita rispetto

difformita” pud essere sanato
con il nuovo procedimento
semplificato dell’articolo 36-
bis del Dpr 380/2001, a
condizione che esso

sia conforme (i) conlo
strumento urbanistico
vigente al momento della
presentazione della
domanda di sanatoria e (ii)
con i requisiti tecnici
costruttivi prescritti dalla
disciplina edilizia vigente al
momento della sua
realizzazione.

La sanatoria & subordinata al
pagamento di una sanzione
pecuniaria pari al doppio
dellaumento del valore di
mercato dell'immobile
conseguente allarealizzazione
degliinterventi,tra1.032 euroe
30.984 euro.

Veranda su un balcone
in condominio

Lintervento

Appartamento in condominio
con un balcone dirilevanti
dimensioni che nei primianni
2000 é stato chiuso con una
strutturafissa, in alluminioe
vetro, creando un locale
adibito a soggiorno. Per
Pintervento non & stato
presentato alcun titolo
abilitativo. L'intervento ha
determinato la creazione

di uno spazio stabilmente

chiuso e unrilevante
incremento della volumetria
dell’appartamento.

Regole precedenti

In base alla normativa attuale,
I'intervento risulta realizzato in
assenzadititolo edilizio.
L’intervento & sanabile
conilrilascio di apposito
permesso di costruire in

sanatoria se 'operarisulta
conforme alla disciplina
urbanistica ed edilizia vigente
sia al momento della sua
realizzazione, sia al momento
della presentazione della
domanda di sanatoria,
subordinato al pagamento, a
titolo di oblazione, del
contributo di costruzione in
misura doppia.

REGOLE SALVA CASA

Con I'approvazione del

Dl Salva Casa 69/24,
I'intervento, per le sue rilevanti
dimensioni, continua a
costituire un abuso edilizio
maggiore (totale difformita dal
titolo originario), sanabile
esclusivamente in presenza dei
requisiti sopraindicati, non
potendoc usufruire del

regime di favore introdotto

dal DI Salva Casa, ammesso
soloin caso diinterventi
realizzati in “parziale
difformita”.

Vetrata panoramica
in un porticato interno

L'intervento

Vetrate panoramiche
amovibili (Vepa) installate

in un porticato interno ad un
appartamento sito al piano
terradi un condominio,

senza la presentazione di
alcun titolo abilitativo. La zona
non & vincolata.

A seguito dell’installazione
delle Vepa, il porticato (i) non
configura uno spazio
stabilmente chiuso, (ii) non &
climatizzato e, di conseguenza,
(iii) non & stata aumentata la
volumetria dell'appartamento
assentita.

Regole precedenti
L'intervento richiedeva la
presentazione di un’apposita
comunicazione o titolo
abilitativo.

REGOLE SALVACASA

Con l'approvazione del

DI Salva Casa 69/24,
Pinstallazione di Vepain
porticati interni agli edifici
con le caratteristiche sopra
descritte puo essere eseguita
senza alcun titolo abilitativo.

www.ecostampa.it
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I numeri
Il trend di ANNO 2014 2015 2016
compravendite,
prezzi e huove
costruzioni negli 800k
ultimi anni
600k
- 533,741
—
COMPRAVENDITE 400k R
246,182
= 200k
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0
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u 80k
ABITAZIONIINNUOVI ~ —
FABBRICATIRESIDENZ. 40 44.971 42.879 44281
- 20k
COSTRUZIONI ABUSIVE ———
OGNI 100 AUTORIZZATE

Fonte: Omi agenzia Entrate (compravendite e mutui); Scenari Immobiliari (prezzi); Istat (nuove

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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365.899 364.127 269 544
250.095 282.199 286.474 272.989
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59,007 55.596 56.262 A0 59.904 55.500

49.100

costruzioni); Cresme (abusi edilizi)
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