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«Gazzetta Ufficialen. Le novita introdotte dal decreto legge 133/2014 per il rilancio dei cantieri - La Scia al posto della Dia

Edifici, pit1 facile cambiare 'uso

Categorie ridotte a quattro - I bed and breakfast trattati come le abitazioni

Guglielmo Saporito

Daierisonoinvigore lemodi-
fiche allanormativaedilizia, sinte-
tizzabili in accelerazioni e rettifi-
che. La norma che contiene il mo-
saicodinovitiaélarticolo 1y del de-
creto legge 133/14 («Sblocca-Tia-
lia), pubblicatosulla «Gazzetta Ut~
ficialen 212 del 13 settembre, con
Pintenzione di voler artuare uno
svilupposostenibile, daun lato re-
cuperando il patrimonio edilizio e
dallaloro riducendo il comsume di
stiolo. Questa premessa é utile per
sovrapporre lanuovanorma stara-
leaquelleregionali,dandocioé ca-
ratteristichedigeneralitae disem-
plificazionealle innovazioniintro-
dorte, tali da potersi applicare im-
mediatamenteanchealivello loca-
le, purinpresenzadinorme didet-
taglio difformi.

Recupero agevolato

1l recupera del patrimonio edili-
zio & agevolato con disposizione
tecniche di dettaglio & con nuove
previsioni. Nuovi sono ad esem-
pio ghi «interventi diconservazio-
new, che gli strumenti urbanistici
locali possono prevedere indivi-
duando edifici «non pit compati-
hili» e che possono essere qualifi-
cali con meceanismi misti (com-
pensazioni) e accordi. Accanto al
meccanismo di esproprio, stru-
mentotrapporigido e che esige li-
quiditadell'entelocale, il legislato-
re prevede la riqualificazione at-
traverso forme di compensazio-
ne, quindi con premi di volume-
trineungeneralesistemadiaccor-
di. Cio si legge nell'articolo 3-bis
delDpr38o/o1inseritodallartico-
oy, commai del decreto 133/14. 1
rapporti con i privad sono rimessi
alla contrattazione, nel rispetto
del pubblico interesse e al fine di
garantire imparzialith ¢ buon an-
damento  dellamiministrazione:
¢id significa che saranno necessa-
riepubblicita, consultazione e cori-
traddittorio con le parti interessa-
te (compresi gli imprenditori con
progetti in concorrenza). Nell’at-
tesa che parta la riqualificazione,
gliedificinon compatibilie incon-
grui possono solo essere conser-
vati conopere di manutenzione ¢
ristrutturazione, evitandone le de-
molizioni non giustificate da ra-
gioni di ordine statico o igienico
ganitario. In altri termini, non sa-
ranno possibili interventi singoli
¢ limitati, ma occorrera confron-
tarsiconl'ente locale per riqualifi-
care piliampie aree.
[astessalogicasilegge nell'arti-
coloiy, commay, lettera e, cheam-
plia fe possibilita di interventi in
derogaanche inaree industrialidi-
smesse, interventi ora possibili
con una delibera del consiglio co-
munale che attestil'interesse pub-
blico a singole, localizzate modifi-

chedi pianificazione. L'innovazio-
ne consiste nell'estendere la dero-
gaanchea ristrutturazioni edilizie
¢ urbanistiche, cioé anche a inter-
ventidi particolare consistenzaco-
meappuntoquelliche possono in-
teressare le aree industriali di-
smesse. Inoltre, le deroghe posso-
noriguardare nonsolovolumne, al-
tezzeedistanze, maanchele desti-
nazion d'uso, con un'ampia capa-
cira di modificare la pianificazio-
nesullaqualesiinterverricondeli-
heradel consiglio comunale.

Ancora nell'ottica del recupero
e della riduzione del consume del
territorio, visono incentivi attraver-
so riduzioni degli oneri di urbaniz-
zazione e dei costi di costruzione
(articolo 17, conuna 1, lettera g, nu-
mero 3 del DI ng/14), con benefici
per le ristrutturazioni.

Infine, & conlato un nuovo tipo
di titolo edilizio, a metd strada ra
il permesso di costruire e il piano
di detraglio: si tratta del «permes-
so di costruire convenzionato»
(articolo1y, commay, lettera g, che
inserisce l'articolo 28 bis nel Dpr
Bo/or). Questo titolo edilizio
avraitempidiistruttoriadel'usua-
le permesso di costruire, ma con
uno spettro pit ampio di attuazio-
ne, potendo soddisfare non solo
esigenze di ampio raggio con ces-
sionediaree e opere di urbanizza-
ziong, ma includere anche inter-
ventidiedilziaresidenzialesocia-
le (pianocasa). Come per i piani di
lottizzazione, anche il permesso
di costruire convenzionato potri
essery eseguitoa stralel.

Le altre modifiche

Vié poiunaserie dimodifiche di
dertaglio al Dpr 380/01 che pos-
sono collaborare ad agevolare il
riuso e il recupero del parrimao-
nio edilizio: in particolare vengo-
no codificate quattro categorie
funzionali di destinazione urba-
nistica (residenziale e turistico-
ricettiva; produttivae direziona-
le;commerciale; ruraledal cuiin-
terno si pud intervenire con pro-
cedure semplificate, sopratrutto
se non vi sono opere edilizie, e
con oneri ridotti. In dettaglio,
Particolo 17, comma 1, lettera n)
unifica la categoria residenziale
equellaruristico ricetriva, agevo-
lando implicitamente i bad and
breakfast, nonché le categorie
produttive e direzionali, lascian-
do prevedere che singoli uffici
privatipossano considerarsi assi-
milarialle residenze. La destina-
zione d’uso sard poi quella
“prevalente” in termini di su-
perficie utile, introducendo
quindi una pessibilita di desti-
nazione mista purché la mag-
giorsuperficie utile sia coeren-
te a quella consentita.
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Trainfrastrutture e semplificazioni

01 | ILPROVVEDIMENTO

Il decretolagge
«Sblocca-lialian &stato
firmato venerdi dal Capodello
Statoe pubblicatosulla
«Gazzetta Ufficialen 212 del 12
settembre 2014 con il numero
133, ed entracoslinvigoreals
giorni dall’approvazione del
Consigtio dai ministri. In
“cantiere”cisono21opere,
perun finanziamento
complessivadi3, 89 miliardi

02 | LERISORSE
1147% dei 3,9 miliardi dieurn
stanziatidaldecreto legge
- Sbloccea Italia per le
_infrastrutture andraa strade e
" ‘autostrade (1.832 milionl), it
25% alle ferrovie (989 :
‘mitioni), di cuiil 14% per
nuovetratte ad alta capacitd
A{TerzoValico, Brenneroe
Brescia-Padova)e'11% (429
milioni)alla rete ordinaria. Poi

345 milioni alle metropalitane
(Roma, Napoli, tramvia di
Firenze), 134 milioni alle
opereidriche (due opere
specifiche al Sud), @0 milioni
perdueaeroporti (Firenze e
Salerno) einfine 500 milioni
perteopere dei Comuni
(quetledel piano 6mila
Campanili del Dl del fare 2013
equelle inviate dai sindaci al
presidente del Consiglio dei

‘ministriinrispostaa upa

lettera di aprile

03 | LELIBERALIZZAZIONI
- Nell'edilizia una delle novita
pit importanti é quella che

riguarda il frazionamento o
'accorpamentodiunita
immohbiliari. Grazie alle

~ modifiche intradotte con il

nuovodecreto legge sara
possibile fare le manutenzioni
straordinarie con una
semplice dichiarazione e si

dovranno pagare soltanto
oneridiurbanizzazione

04 | LEUNITA IMMOBILIART
Un’altra rilevante novita delle
semplificazionivaa
modificare a letterz b)
dell’articolo 3 del testo unico
perl'edilizia (Dpr380/2001):
quellache farientrare frale
opere di manutenzione
straordinaria anche quelle che
«alteranow le superfici delle
singole unita immobiliari. Lo
«Sblocca-Italian modifica
questa partedella norma,
limitando I'esclusione a opere
chenonalterino«la
volumetria complessiva degli
edificin

05 | LA DESTINAZIONE D'USO
Lo «Sblocca-Italia» introduce
inoltre una serie di modifiche
alDpr380/2001, che possono
collaborare ad agevolare il

riuso e il recupero del
patrimonio edilizio: in
partitolarevengono
cadificate quattro categorie
funzionali didestinazione
urbanistica (residenziale e
turistico-ricettiva; produttiva
edirezionale; commerciale;
rurale) all'interno delle quali
sipunintervenire con
procedure semplificate,

SOpré ltutto se nonvisono
opere edilizie, e con oneri
ridetfi. L'articolo 17. comma 1,
lettera n) del decreto legge
133/2014 unifica, infatti, la
categoria residenziale e quella
turistico ricettiva, nonché e
categorie produttive e

direz onali, lasciando
prevedere che singoli uffici
privali possano considerarsi
assimilatialleresidenze. La
destinazione d'uso sara quella
«prevalentes intermini di
superficie utile
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Immobili. La deduzione del 20% sul costo di acquisto

Agevolazioni a chi affitta a canone basso

Luca De Stefani

wn La deduzione dal reddito
complessivo delle persone fisi-
che del 209 del costo di acquisto
o dicostruzione di abitazioni, nel
quadriennio 2014-2017, si potra
averesolose entro6 mesidall’ac-
quisto o dalla costruzione sistipu-
lera un contratto a canone "libe-
ro",conun importodiaffittoinfe-
riore al minore dei canoni previ-
sti dai contratti concordati,
dall’eventuale "convenzione co-
munale" (stipulata per il rilascio
del permesso di costruire) e
dall'eventuale canone "speciale"
previsto per le abitazioninei" Co-
muni ad altatensione abitativa.

Su queste basi, quindi, il bo-
nus introdotto dallarticolo 21,
del decreto sblocca-Italia (DI
133/14), non sembra applicabile
a quelle abitazioni per le quali
non é applicabile nessuno dei
suddetticanoni massimi.

L'incentivo consiste in una de-
duzione dal reddito, ripartita in
otto anni, del 209 del prezzo di
acquisto o di costruzione, «nelli-
mite massimo complessivo di
spesa di300.000 euro».

Tipidi unita immobiliare
1l bonus compete solo per gli ac-
quisti, effettuati dall1 gennaio

2014 al dicembre 2017, di«unita
immobiliari a destinazione resi-
denziale, di nuova costruzione
od oggettodiinterventidiristrut-
turazione ediliziay. Si trattadelle
unitdimmobiliariclassificate nel-
le categorie catastali da A/1 ad
A/n(esclusalaA/10), «aprescin-
dere dal loro effettivo utilizzo»
(circolare delle  Entrate
71/E/2000). Sono escluse anche
le categorie catastali di lusso

(A/1,A/8eA/9).

Locazione

L'unita immobiliare acquistata o
costruita deve essere «destinata,
entro sei mesi dall'acquisto o dal
termine dei lavoridicostruzione,
allalocazione per almenoottoan-
ni e sempreché tale periodo ab-
biacarattere continuativo».

Nonsiperdeladeduzione, co-
mungque, s, «per motivi non im-
putabili al locatore, il contratto
di locazione si risolve prima del
decorso» degli 8 anni, a patto
che ne venga «stipulato un altro
entro un anno dalla data della
suddettarisoluzioney.

Il canonedilocazione, poi,non
puoessere superiore aquello pre-
visto pericontrattiacanone con-
cordato (articoliz, comma3, Leg-
ge 421/08), aquelloindicatonella

«convenzione comunale» stipu-
lataaifinidel rilascio del permes-
sodicostruire relativo agli«inter-
ventidiediliziaabitativa conven-
zionatay (articolo 18, Dpr 6 giu-
gno 2001, 1. 380) ovvero a quello
«speciale» stabilito per le unita
abitative realizzate o recuperate
nei«Comuniad altatensione abi-
tativa» (articolo 3, comma 114,
Legge 350/03).

Anche se la norma parladide-
stinazione alla locazione per 8 an-
ni (nondistipuladel relativo con-
tratto), siritiene che entro 6 mesi
dall'acquisto debba essere stipu-
lato un contratto di affitto per 8
anni. Non possono essere sotto-
scritti, quindi, i contratti a cano-

ne concordato, dove la durata ¢
dizanni, rinnovabile peraltriz an-
ni (quindi, inferiore agli 8 anni),
quelli per studenti universitari
(minimo 6 mesie massimo 36 me-
si, rinnovabili), transitori (da un
mese a un massimo di18 mesi) o
turistici (non superiore a3o gior-
ni complessivi nell'anno).

Canone libero

Considerando che non vi & un
contratto-tipo di8 anni, siritiene
comunque utilizzabile quello a
canone "libero", lacui durata e di
4 anni, rinnovabile per altri 4 an-
ni. Solo conil rinnovo (ingenera-
le, obbligatorio per il proprieta-
rio), siarrivaagli 8 anni.

Naturalmente, il canone deve
essere inferiore ai suddetti tre
parametri. Se per I'unitaimmobi-
liare oggetto del bonus sono ap-
plicabilipili parametri(ad esem-
pio, canone concordato e quello
"speciale"), siritiene che il cano-
ne debba essere inferiore al mi-
nore deglistessi.

Siauspicacheil previsto decre-
to attuativo chiarisca se spetti il
bonus (e quale canone massimo
applicare) alle abitazioni, per le
quali non ¢ previsto nessuno dei
tre suddetti paramenti.

© RIPRODLE [ONE RISERVATS
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MERCATO ERIPRESA

Per I'I'talia

il vero motore
dello sviluppo
resta ledilizia

di Paolo Savona

» Lontinus da pagina i
Cemobbioil ministro Padosn ha
detto che tuttd lanno shagliata le
previsiond. Sarebbe stato pii
sorretto se avesseaffermato che
qualcuno non ha sbagliato, ma i Governo
nonéstatoasentire, Le scelre di polidea
monetariadi Mario Draghi sono arrivate
troppo tardi e serviranno solo a sostenere
l'ativita bancaria ¢ finanziaria; la
trasmissione degli effentiall’'economia
reale necessita la riaccensione del
secondo motore dellosviluppo
economico, l'edilizia e le costruzioni. Le
esportazioni non possono fare pit di
quelis che hanno fatto, Se non si
riaccende il motore dell'edilizia,
I'economiael'vecupazione non Fparono;
laprima cosada fare &smetterc di
annunciare nuove tasse sullaproprieta
immeobiliare e laseconda far affluire
creditaal settore convincendo Draghi di
considerarlo un propulsore
indispensabile della domanda e
spingendo fa Beia svelgere un ruolo pib
attivo nel finanziamenta,

Nel 'z abbiamo Brmato un Trattato
che prevedeva la perditavolontaria della
sovranitd monetaria e 'impegno susarein
undeterminato modo la soveanith fiscale.
Coloroi quali hanno propiziateil vincolo
esterno pill srrefto erano convinti che
I'lealia saretbe stataindota ad affrontare
due problemi: il costo e l'inefficienza della
pubblica amministrazione e le risadita del
mercato del lavoro; e che la monerta unica
avrebbe poriatoall'unificazione politica,
essendo presupposto indispensabile
perché una moneta cartacea e seritturale
abbia dietro un potere statuale, mentre
oggi l'euro & simile a un debito old stvle dei
Jefuntiistituti di emissione. Entrambi
queste atfese si sono mostrate infondate,
maigruppi difigenti non vogliono
prendere atto dell'errore commesso;
preferiscono condurre il Paese versoun
nuovo sottosviluppo, dove pagheranno i
favorarori, i piccoli imprenditori, i
disoccupati, le famiglie meno abbiend.
Gli imprenditori capaci investiranno
atl'estero e si sottrarranno agli effert
delialoro stessa decisione divoler
rimanere nell'euro.

L'Ttaliz avevauna valvola di sicurezza
per le crisi produttive, lasvalutazione
della lira; questa premiava la parte
dinamica esportatrice dell’ economia,
creavainflazione quando la dimensione
della svalutarione sfupgiva dimano, agiva
inmodosubdaolo sul potere diacguisto dei
salari determinad da contratti di lavoro
"rigadi” e consentiva di tollerare parte
delle inefficienze della pubblica
amministrazione. Bloccare ileambioera
una soluzione valida, se essa avesse
indotre a modificars i due ostaceliallo
sviluppo, burocrazia pesantee lavoro
rigido; poictié non lo & stato, orz abblamo
uncappio in pinal colly, essendosi
aggiunta Fimpossibilith di svalutare 'euro
per farigidith statutaria della politica
monetaria europea.

Essendociaddentrati troppo nellacrisi
e preso aliri stringent impegni fiscali,
peratera subasi illegimime (il fiscal
campact), imporre oggi le due
indispensabili rdforme non pud che
apgravare la condizione dell'economiae
del Paese; una minore rigidita del lavoro
nonereerchbe scoupazione in misura pari
aquellache distrupgerebbe, perchila
concorrenzasalariale del resto del mondo
Ctroppo forte e perché gl imprenditor
segueno la loro convenienza s hivetlo
glohale; e perché una riforma defla P
richiederebbe un riduzione delle leggie
dei poteri della buroerazia che avvierebbe
un pericdo di disordine normativo ¢
amuministrativo. I Paese & stato investito
da un'ondaiadinuove leggianche dagli
ulrimi tregovernt  parecchie centinala di
decreti attuativisons in gestazione e
prevedono lampliamenta dei poteridei
buroerati U cittadino & costretto ad
asrrust inseguimenti per assolvere agli
tmpegnisoprattutio fiscali e questi
impegni burocratici riducons la
produrtivita individuale ¢ disistema,

Dobbizmo pertanto valutare costi e
tempi delle due possibili useite datla erisi:
abbandenare 'euro, preparandosi s
fronteggiare il (possibile?) attaccn
speculativo, ma recuperando il controllo
delle nostre sorrio inducendo I'Europaa
cambiare rotea politica; o pagare il costo
delle due (impossibili?) riforme per
restare in questa Buropa, accettando il
degrado coloniale del Paese. Purtroppo
I'élire patisce una pericolosa ¢ crescente
attrazione verso i seconda soluzione.

© PR GR STHINE B A
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divincoli e in paesagg
compromessi vige la

Lezone bianche. [N assenza q
normativa sull'edilizia ‘

igia

Il limite. Nelle aree tutelate
dovra risultare evidente il
legame tra il fabbricato e 'uso
agricolo del fondo

Via libera alle case di campagna

La variante. Sbloccate le concessioni edilizie per abitazioni al servizio della terra da Coltlvare

MICHELE BARBAGALLO

Saranno rilasciate nuove concessioni edilizie
in zona verde agricolo. La nuova variante che
I'Amministrazione comunale ha chiesto di
predisporre al suo dirigente relativamente al-
art. 48 delle norme tecniche di attuazione,
prevede che nelle more che venga approvato
il Piano Paesaggistico, si potra “codificare e di-
sciplinare puntualmente gli interventi edilizi
e le attivita amnmissibili su terreni agrico-
li mirati alla loro tutela e valoriz-
zazione”. In pratica si potra -
intervenire  “tenendo
conto che per la zona
agricola non vincola-
ta (zona bianca) del
Piano Paesaggistico
dilimitata estensio-
Ne passono essere
rilasciate Ie conces-
sioni edilizie purché
in linea con la vigente
normativa, considerato
che tale area presenta gia un
paesaggio compromesso dalla pre-
senza di numerose costruzioni e di agglome-
rati edilizi oggetto di piani particolareggiati di
recupero urbano, mentre per le zone agricole
sottoposte a vincolo di tutela possono essere
rilasciate le concessioni edilizie nelle quali
sia evidente il legame tra il fabbricato e l'uso
agricolo del fondo”,

A spiegare pilt nel dettaglio ogni aspetto &
I'assessore all'urbanistica Giuseppe Dimarti-
no; “La questione del consumo zero del suolo
resterd. Ma per il momento si & deciso di
shloccare le concessioni edilizie che sono ri-
maste bloccate da qualche anno perché non vi
era una chiara interpretazione delle norme di
attuazione. In pratica adesso potranno essere
rilasciate fe nuove concessioni in zona agrico-
la ma nel caso in cul, come previsto dal piano
paesistico, si costruiranno abitazioni che sa-
ranno a diretto servizio dell‘attivita professio-
nale, dunque legati alla terra da coltivare,
Questo non vale naturalmente per le aree a
verde agricolo dove non ¢é il vincolo del pia-
ne. In questn secondo caso. infatti, non sard

necessario
il titalo pro-
fessionale. In-
somma ¢ una let-
tura un po' pit libera

dell'articolo 48 che aveva causato
finora dubbi di interpretazione. Vi sono ri-
chieste di concessione edilizia che attendono
e dunque non si pud certo far finta che nen
esistono, si deve dare una risposta, positiva o
negativa che sia”, Ma perché solo a settembre

-
e

Ui

CASORANDELLO |

«SEDUTA UTILE». m. b.) Sulla questione
Randello il consigliere Maurizio Tumino
sottolinea che |a seduta del Consiglio
comunale ha aiutato a fare chiarezza: "E’
emerso certamente che su questa
vicenda vi & stato qualcuno, la Giunta, che
ha agito con superficialita forse in preda
al panico dovuto alla polemica montata
inquei giorni. Sul resto il Comune non ha,
amio modo divedere, alcuna
responsabilita in quanto Suap e Settore IV
non hanno provveduto a rilasciare alcun
pronunciamento definitive”.

Una delle masserie caratteristiche della campagna
ragusana. A sinistra, I'assessore Giuseppe Dimartino e,
a destra, Maurizio Tumino e Peppe Lo Destro

2014 ¢ non magarz asettembre 20137 “In que-
sto anno abbiamo approfondito ogni aspetto,
atteso pareri da Soprintendenza e Regione e
inoltre solo da qualche mese abbiamo avuto la
possibilita di contare su un dirigente del set-
tore che dunque ha studiato I'intera vicenda”,
E su questo nuovo atto di indirizzo intervie-
ne anche Sebastiano Caggia, presidente del-
I"Ance. Rileva che il nuova atto di indirizzo nei
fatti supera quello di qualche mese fa, relati-
vo al consumo zero del sulo. "Riteniamo che
il nuove atto di indirizzo possa manifestare
una certa sensibilita dell’Amministrazione
Verso gquanti stanno aspettando da troppo
tempo che gl uffici comunali emanino gli at-
Ll concessori - spiega Caggia - Dovremmo in
0gni caso capire come questo atto di indirizzo
si tramuti in un atto concreto, perché l'atto di
indirizzo & una velontd generica nei confron-
ti del dirigente che poi materialmente dovra
elaborare l'atto, ma se quello che abbiamo
appreso tramite la delibera di Giunta si doves-
se concretizzare a breve, non c'e dubbijo che si
possa realizzare un certo respiro in ambito
edilizio", E il precedente atto su consumo ze-
ro del suolo? "Questo nuovo atto lo supera fer-
mo restando che anche N0l siame per un con-

grirnyn rara dal Fareits

«Hanno dimenticato
il consumo zero?»

m. b.) Il recente atto della Giunta
Piccitto, relativo alla variante del Prg,
suscita la reazione dei consiglieri
comunali Maurizio Tumino e Peppe Lo
Destro: “L*Amministrazione Piccitto ha
approvato un atto d'indirizzo per
consentire una variane specifica al Prg
in merito-alle costruzioni in verde
agricolo. Dopo una lunga attesa ci
saremmo aspettati un pronunciamento
in linea con le dichiarazioni e i
comunicati diramati dal M5S in questi
15 mesi di consumo zero di suolo ed
invece registriamo, tra l'altro
favorevolmente, un deliberato
perfettamente aderente, con quante
pitt volte da noi solleditato. 11 30 luglio
del 2013, oltre un anng fa, avevamo
presentato un odg che impegnava
I'amministrazione a porre in essere
una variante in merito alla realizzazione
di costruzioni in verde agricolo avendo
cura che la stessa fosse funzionale
all'esigenza di conservazione dej valori
naturalistici”. | due consiglieri
ricordano e sottolineano che al tempo
I loro propaosta fu bocciata: “Adesso la
Giunta ha praticamente recepito il
nostro indirizzo”.
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