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foglio 1
.. Superficie: 17 %

Stop all’agevolazione del 1107%
se 'immobile e abusivo

-

RISTRUTTURAZIONI

Compatibilita
urbanistica
da verificare in comune

Il Testo unico sull’edilizia
ammette la tolleranza
del 2% per le irregolarita

Guglielmo Saporito

Facciate, impianti, consolidamentie
ristrutturazioni, insieme a mobili e
cucine, sono un traguardo per pro-
prietari einquilini, soprattutto perché
pagalo Stato.

Unaschiera di professionisti, dai
termotecnici agli operatoridel terri-
torio, amministratori di condomi-
nio, banche ed esperti del fisco, sta
preparando le procedure, secondo
due binari principali. Da un lato vi
sono materiali, costi e tecniche diin-
tervento, dall’altrole formalita am-
ministrative e fiscali.

Poiché siinterviene sul territorio,
va dato peso alla matrice edilizia di
questiinterventi: & infattiindispensa-
bile il passaggio per gli uffici tecnici
comunali. Anche sele manutenzioni
sono pressoché gratuite, ¢id non si-
gnifica assolutaliberta da formalita,
in quanto & indispensabile almeno
unacomunicazione al Comune, cor-
redata da un’asseverazione che di-
chiariintervento compatibile sotto
I'aspetto urbanistico.

Interventi su tetti e facciate, con
possibili modifiche sulla struttura e
contestuali consolidamenti (ad
esempioicordoli) devono partire da
unasituazione chiara elegittima, cioé
daunrilievodeiluoghi suiqualisiin-
terviene. Sara necessario partire da
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una situazione regolare, per evitare
nonsololaperdita del bonus, maan-
che le sanzioni edilizie.

I Comuni devono applicare il
principio che vieta interventi su si-
tuazioniabusive non condonate. Se
sivogliono migliorare le prestazioni
di isolamento di unita in tutto o in
parte abusive, intervenendo con
opere anche di sola manutenzione
straordinaria, ¢ necessario partire da
unasituazionelegittima: nonsipos-
sonorealizzare miglioramenti oma-
nutenzioni straordinarie su manu-
fattinon pienamente legittimi(Cas-
sazione 30168/2017).

Non si puo dunque sovrapporre
una Scia o una Cila a situazioni irre-
golari(seppur remote). Per moltiin-
terventi, non & pil1 possibile ripetere
lasituazione del 1985, quando per ap-
profittare delle maglie larghe del pri-
mo condono edilizio si & retrodatata
I’epoca di costruzione, collocandola
primadel settembre 1967. Oggichegli
archivi di ufficitecnici sono aggiorna-
ti, e spesso allineati con le dichiara-
zioni catastali, é difficile sostenere che
unarichiestadicontributosul conte-
nimento dei consumi energetici pos-
safareamenodiunaverificasullale-
gittimita della situazione dipartenza.

Questa gerarchia tra interventi &
stataritenuta costituzionalmentele-
gittima (sentenza 529/1995), ammet-
tendo sugli immobili abusivi le sole
modifiche necessarie al manteni-
mento, mentre tuttele innovazionie
le migliorie sono autorizzabilisolo se
partono da una situazione di legitti-
mita, Chi haapprofittato dei condoni
edilizi dal 1985 in poi, puo invocare
'orientamento del ministero (Lavori
pubblici, n. 41714/2003), cheammette
interventi successivi, anche partico-
larmente consistenti, purchélasitua-
zione di partenza sia legittima o al-

meno oggetto di domandadi sanato-
ria (anche se non ancora definita).

Lerichieste dicontributo per inter-
venti sumanufattiurbanisticamente
nonregolariespongonoarischiper-
ché incombe I'articolo 49 del Testo
unico sull’edilizia, norma che am-
metteunatolleranzadel 2% dialtezze,
coperture e distacchi per ogni unita
immobiliare. Qualorasisuperi taleli-
mite, si perdonoil contributo e qual-
siasi altro regime di favore nei con-
fronti del fisco (compreso, ad esem-
pio, ilridotto caricofiscale per I’acqui-
stodella prima casa).

Questo significa che la combina-
zione travaritipidiintervento, inpar-
ticolare sulla struttura (antisismici) e
leristrutturazioni, va affrontata con
attenzione, perchélasituazione finale
delbene deve avere un titolo edilizio
tuttele volte chesidiscosti dalla situa-
zione di partenza. Ristrutturando,
consolidando e collocando impianti,
ragionevolmente cambiano le divi-
sioni interne, il numero di unita im-
mobiliari, I'altezzadeisolai e, avolte,
le destinazioni. Se I'intervento su di
untetto nonsilimitaallasostituzione
delle tegole, ma comprende anche un
cordoloantisismico, nonsidiscutera
solodi contributi,maanche diregola-
rita edilizia e, probabilmente, di un
cambiodi destinazione con aumento
delle superfici abitabili: situazioni
sulle quali vigileranno i Comuni.
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