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LORO SEDI

Oggetto: Ulteriori indicazioni applicative del Titolo 1l (Norme per la qualificazione del
patrimonio edilizio abitativo) della l.r. 6 luglio 2009, n. 6.

A conclusione della fase di presentazione su tutirritorio regionale dei contenuti della
legge regionale n. 6 del 2009, si ritiene utilenfor alcuni ulteriori chiarimenti in relazione
all'applicazione del Titolo 11l “Norme per la riqliicazione del patrimonio edilizio abitativo”, per
facilitare ed uniformare I'attivita dei cittadirdelle pubbliche amministrazioni e dei professianist

Questa seconda circolare integra quanto gia ptectsm la nota del 24 luglio 2009, Prot.
PG/2009/168408, rispondendo ai piu frequenti quebie sono stati raccolti nel corso di diversi
incontri con gli operatori o che sono pervenutuasia Regione.

ART. 52 DEFINIZIONI

Con riguardo all’applicazione dell’art. 52, chelsliace le definizioni per gli interventi
ampliativi, & stato chiesto con frequenza:
1) se qualunqummtervento in corso nell’edificio o nell’'unita abitativa determini I&elusione del
bonus volumetrico;
2) di specificare laefinizione di superficie utile lorda
3) diprecisare la definizione ddificio monofamiliare.
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1. Nozione di edifici esistenti al 31 marzo 2009

E’ utile chiarire il significato della lettera belfart. 52 laddove é stabilito che si intendono
esistenti alla data del 31 marzo 2009 gli edifichdn recente realizzazione e gli edifici di cla si
stata comunicata la fine dei lavori entro lo stdssmine.

La disposizione intende certamente escludere daggiliamenti gli edifici con interventi in
corso di esecuzione alla data suddetta, afferdlati raiova costruzione, alla demolizione con
ricostruzione e agli interventi edilizi che com@on la creazione di nuova superficie utile loraa. |
pendenza di detti lavori viene a mancare il presafip per accedere agli interventi ampliativi,
ovvero I'esistenza alla data del 31 marzo 2008ad&UL dell’edificio e dell’'unita immobiliare, con
la relativa comunicazione di fine lavori.

Diversamente, 'ampliamento € ammissibile nei dascui il titolo edilizio in corso di
attuazione preveda interventi che non modifican&U esistente alla data del 31 marzo 2009,
quali la manutenzione straordinaria, la ristruttiwae edilizia, ivi compreso il frazionamento o
I'accorpamento di due o piu unita immobiliari remidiali, senza modifiche alla SUL.

2. Specificazione della superficie utile lorda

Con riferimento alla definizione di SUL (lettera dgll’art. 52) occorre precisare se le
superfici seminterrate siano o meno da comprendere nel calcolo dellar8ajeeutile lorda,
prevista dalla legge. Nella definizione di SUL, tamuta nella legge regionale infatti, mentre viene
considerata la superficie di tutti i piani fuorrri@ e vengono escluse le superfici interrate eahti p
scoperte, nulla & precisato circa gli spazi pareesite fuori terra.

Gli spazi seminterrati essendo in parte al di soletka linea di stacco dell’edificio, possono
essere aerati, illuminati ed essere dotati di aocdall’'esterno nel caso di edifici costruiti streai
in pendenza. In base a tale considerazione, enetiche le superfici dei locali seminterrati si
debbano computare nella SUL in tutti i casi in ¢airelativa superficie risulti classificata,
nell’ultimo titolo edilizio rilasciato, come supéie utile dell’unita immobiliare residenziale.

Similmente, con riferimento alla stessa lettera dd#jl'art. 52 occorre definire quali
caratteristiche deve presentarsattotetto accessibile dall’unita immobiliare residenzial&#inghé
la sua superficie sia da conteggiare come SUL.

Si ritiene utilizzabile la L.r. 11 del 1998 sul upero a fini abitativi dei sottotetti, dove
I'altezza minima per calcolare il volume utile d@lttotetto e la relativa superficie utile é fissata
partire dalla altezza di m. 1,80. Tale altezzaittoste pertanto il limite a partire dal quale va
misurata la superficie del sottotetto da conteggmeaila SUL.

3. Definizione di edifici monofamiliari

Per una piu puntuale individuazione gli edifici noéamiliare, oltre alla nozione di cui all’art.

52, comma 1, lettera c), occorre richiamare laing@bne presente nella deliberazione del
Consiglio regionale n. 849 del 1998, in materiantri di urbanizzazione, ove é chiarito che:

“Per edifici unifamiliari si intendono gli edificisingoli con i fronti perimetrali

esterni direttamente aerati e corrispondenti adumico alloggio per un solo nucleo

familiare.

Per edifici unifamiliari si intendono altresi quettomprendenti un unico alloggio,

direttamente aerato e con almeno un fronte estenferjto nella mappa catastale

ad un’unica particelld (o una unica unita immobiliare urbana di protaie

esclusiva).
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Tale definizione corrisponde a quella contenutd’'arel 52, lettera c), con la maggiore
specificazione degli elementi che contraddistingubedificio monofamiliare. Pertanto si ribadisce
che é da considerare monofamiliare sia I'edifiégi@slo sia ogni unita immobiliare che costituisca
una autonoma porzione terra-cielo di edificio fdegrarte di un aggregato edilizio.

ART. 53 INTERVENTI DI AMPLIAMENTO

Con riferimento all’art. 53 numerosi quesiti harpusto | seguenti dubbi:
1) se nelladefinizione di ampliamento possa comprendersi anche il riutilizzo di superfic
esistenti,
2) se e come possono essere amygiatedifici abitativi con pertinenze fisicamente separate,
aventi autonoma classificazione catastale ma Litsalb stesso lotto di proprieta.

1. Definizione di ampliamento

Gli interventi ammessi dalla legge regionale harigoardo alle nuove superfici utili lorde
realizzate mediante ampliamento volumetrico (inrexea o in sopraelevazione) dell’edificio
esistente. E’ evidente che per “ampliamento” sied@tendere innanzitutto un intervento di nuova
costruzione realizzato su manufatti esistenti,reateente alla loro sagoma, secondo la definizione
contenuta nell’Allegato della I.r. 31 del 2002.

Occorre dare rilievo anche alla ratio della norreata quale e stata emanata per favorire il
rilancio dell’economia attraverso l'attivita edibze dunque, tenendo conto della sua finalita, é
ammissibile la realizzazione dell'intervento m@liamento anche senza la realizzazione di nuova
volumetria e di nuova superficie, attraverso:

- il riuso di locali accessori e/o pertinenziali,usiti in aderenza all’'edificio principale o
all'interno della sua sagoma, anche aventi autonantatastamento (garage, depositi, ecc.),
da trasformare in locali abitativi;

- la chiusura di porticati, verande e terrazzi capert

- la realizzazione di soppalchi.

Anche questi interventi sono subordinati al rigpettei requisiti igienico-sanitari, di
sicurezza, di prestazione energetica, ecc., rittdala I.r. 6 del 2009.

2. Ampliamento in edifici abitativi con pertinenze

Nell'ipotesi di edificio abitativo principale copertinenza fisicamente distinta da esso
(garage, box auto), collocata nel medesimo lotevente autonoma classificazione catastale, e
ragionevole consentiliampliamento per entrambe le unita immobiliari.

In tali casi il requisito della superficie utilertta massima pari a 350 mq € da calcolare
sommando alla superficie utile lorda dell’edifig@ncipale abitativo la SUL della pertinenza. In
applicazione dell’art. 53, comma 2, che conserdmpliamento del 20% della SUL di ciascuna
unita immobiliare residenziale, si ritiene che dettnpliamento possa essere realizzato per il 20%
sull’edificio principale e per il 20% sull’edificipertinenziale.

Se diversamente [I'edificio principale e la pertin@ncostituiscono un’unica unita
immobiliare (sono cioé collocati nello stesso lptadferenti ad una stessa proprieta e hanno un



ERegioneEmilia—Romagna

unico accatastamento) la percentuale di ampliamaeit@0% della SUL pud essere realizzata per
intero in aderenza anche ad uno solo dei due miinufa

ART. 55 LIMITI E CONDIZIONI COMUNI

Relativamente all’art. 55, numerosi quesiti hangoardato:
1) le distanze,
2) la densita edilizia,
3) i titoli in sanatoria,
4) la possibilita di comprendere altri interventi alilizi nella DIA per 'ampliamento;
5) le modalita di reperimento dei parcheggi pertinaziali.

1. Distanze tra costruzioni e dal confine

L’art. 55, comma 11, della L.r. 6/2009 stabilisckecai fini della realizzazione degli
interventi di ampliamento e di demolizione con sitazione non trovano applicazione i limiti di
densita edilizia, altezza e distanza tra fabbripagivisti dai piani urbanistici e dai regolamenti
edilizi comunali.

In particolare, quanto alldistanze tra costruzionitrovano applicazione i limiti stabiliti
dall'art. 9 del DI n. 1444 del 1968, la cui indgabilita trova fondamento nell’art. 17 della legge
765 del 1967.

Tali misure della distanza minima tra fabbricatheaa rispettare per gli interventi previsti
agli artt. 53 e 54, con I'eccezione stabilita alhooa 10 dell’art. 55 relativamente alle opere egegui
in applicazione dei requisiti di prestazione engcge

La distanza tra costruzioni stabilita dall’art. 8d8l codice civile e seguenti si applica nel
solo caso in cui le pareti degli edifici che sirfteggiano non siano finestrate e dunque al di fuori
dell’'ambito di applicazione del decreto intermiersile n. 1444 del 1968.

Da piu parti & stato chiesto sealibtacco degli edifici dal confine previsto dai regolamenti
edilizi comunali, debba essere rispettato per zeafe gli interventi di ampliamento e di
ricostruzione.

La previsione della distanza dai confini costiteisma disposizione funzionale al rispetto sia della
distanza tra costruzioni, sia alla tutela dei tlidéi terzi.

In ragione di tale duplice connessione, I'art. B&mma 8, lettera d), include la distanza
minima dai confini nel quadro delle norme da osaex\per realizzare gli interventi in parola; e
dunque il distacco dal confine, a seguito dellimémto di ampliamento, non potra risultare
inferiore alla meta della distanza tra costruzistabilita dal DI 1444 del 1968 per le diverse zone
ed in relazione alla presenza di strade con tkaff@gcolare.

Il rispetto della meta della distanza tra costrozisi applica anche in presenza di lotto
ancora inedificato anche qui per salvaguardaréstamyza tra costruzione e la tutela dei terzivcsal
il caso in cui alla denuncia di inizio attivita silegata una dichiarazione con la quale il prdprie
dellimmobile confinante accetti espressamentdangtazioni alla propria potenzialita edificatoria
che deriveranno dalla necessita di rispettaresiadze legali.
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2. Densita edilizia

Quanto ai limiti di densita edilizia, occorre famitalune precisazioni circa la massima
densita fondiaria di mc. 0,03 per mq. prescritthal444 del 1968, con riferimento alle zone E.
E’ da ritenere ai nostri fini che tale limite conti a trovare applicazione con riguardo alle
abitazioni agricole funzionali alla coltivazioneldendo, e non per gli immobili abitativi, con le
relative aree pertinenziali, che hanno perso i is#judi ruralita e per i quali & stata variata
l'iscrizione catastale.

Occorre considerare infatti la normativa stataleraevenuta al citato DI (art. 9 del D.L. n.
557 del 1993 convertito nella L. n. 133 del 19949 aveva prescritto I'iscrizione di tutti i fablaic
nell'archivio catastale , compresi gli immobili exrali che unitamente alle loro aree di pertinenza
si sono distaccati dal fondo agricolo e sono d&ssi come urbani, avendo perso i requisiti di
ruralita.

| limiti di densita, di cui al decreto interminisi&e, devono pertanto considerarsi riferiti alle
sole abitazioni collocate nelle zone E e destinateddisfare le esigenze dell'imprenditore agacol
professionale, con esclusione degli immobili eedaliee dove si sono sviluppati nel tempo altri usi
che rendono inapplicabili standard urbanistici pantinenti, come appunto il limite di densita di
cui al DI 1444 del 1968.

3. Titoli in sanatoria

Come € noto il Titolo 11l della I.r. 6 del 2009 mnte di attuare interventi di ampliamento e
di demolizione e ricostruzione con ampliamento pdifici la cui superficie utile lorda sia
legittimata da titoli abilitativi edilizi, anche isanatoria (art. 52).

Appare utile precisare che tali titoli in sanatprihe regolarizzano la SUL, possono
intervenire anche successivamente alla data deh&¥o 2009 a seguito di rilascio del condono
edilizio e di accertamento di conformita. In talisg dunque, le denuncie di inizio attivita per
ampliare gli edifici abitativi, ai sensi del Titold, possono essere presentate, entro il 31.18,201
dopo la regolarizzazione oppure subordinatameltdestdssa regolarizzazione.

4. Denuncia di inizio attivita comprensiva di piu nterventi edilizi

La DIA con la quale possono essere realizzati gerventi previsti dal Titolo Il e
sottoposta ad una disciplina speciale tra cui,gsempio, il divieto di cumulo con gli ampliamenti
ammessi dallo strumento urbanistico, il divietaambio di destinazione d’uso, i limiti allaumento
delle unita immobiliari.

Tuttavia per evidenti esigenze di semplificaziomecpdurale si deve ritenere che con la
medesima DIA possano essere abilitati gli intenvedilizi, subordinati allo stesso titolo edilizio,
che siano previsti nei piani e regolamenti comuealsultino compatibili con la normativa speciale
stabilita dal Titolo Ill, come la trasformazionelldesuperfici esistenti da accessorie ad utili e
viceversa, la manutenzione straordinaria dell’egtifiecc.

5. Le modalita di reperimento dei parcheggi pertinaziali

L’art. 55, comma 6, subordina la realizzazione deglerventi di ampliamento e di
demolizione e ricostruzione all’esistenza o al repento di spazi per parcheggi pertinenziali,
secondo la normativa vigente.

La materia, che trova il suo fondamento nella ledg@/1989, e regolata con maggior
dettaglio negli strumenti urbanistici e nei regodarta comunali, che hanno definito il rapporto tra
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spazi per parcheggi e volume della costruzionegiazione ai diversi ambiti del territorio ed in
relazione alle diverse tipologie e dimensioni dagkerventi edilizi.

E’ utile, pertanto, precisare che, ai fini dellaliezazione degli interventi ammessi dal
Titolo 11l della I.r. 6 del 2009, occorre fare nifimento alla specifica normativa comunale che ragol

il reperimento dei parcheggi pertinenziali peraghpliamenti e le ricostruzioni, in attuazione della
legge 122/1989.

Cordiali saluti.



