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LA NUOVA LEGGE REGIONALE PER L’EDILIZIA

I posti di lavoro. Quelli che in base alle stime
del Cresme saranno creati nell’arearomana

non dovrebbero coinvolgere pil1 del 6%
dei proprietari di ville mono e bifamiliari

Con il piano casa nella capitale
900 milioni di investimenti

Le stime del Cresme legate alle domande di ampliamento

PAGINE A CURADI

Giuseppe Latour

Poco meno di 900 milioni
dieuroequasiismilapostidila-
voro, tradiretti e indotti. Roma
si prepara a ricevere dal piano
casa laziale una frustata in uno
dei settori pil strategici della
sua economia: le costruzioni.
Lo dicono le stime preparate
dal Cresme (Centrodiricerche
per l'edilizia e il territorio) per
gliuffici dell’assessore all'Urba-
nistica, Luciano Ciocchetti.Ma
lo dicono anche imprese e poli-
tici. Dopo la fallimentare espe-
rienza del primo piano casa, tar-
gatoMarrazzo,stavoltal'impat-
to sulla capitale potrebbe esse-
re decisamente piu forte. An-
che in alcune partite strategi-
che, come quelladelle caserme
odei depositi Atac.

Partiamodainumeridel Cre-
sme. Si tratta solo di previsioni
relative alle domande diamplia-
mento, che dovranno essere
confermate dai fatti. Ma, consi-
derando che stavolta sono stati
rimossi o rivisti molti ostacoli
allapplicazione delle misure,
come i costosi obblighi di ade-
guamento alle normative antisi-
smiche su tutto l'edificio, le sti-
me dovrebbero essere vicine al-
la realta. Anche perché il Cre-
sme, per calcolare questoimpat-
to, éstatocautonelle percentua-
li di domande di ampliamento
ipotizzate: 6o di richieste tra i
proprietari di case mono e bifa-
miliari, 3% per le case tri e qua-
drifamiliari, 1% per tutti gli altri
edifici.

Mettendoinsieme questical-
coli, viene fuori che saranno
prodotti 1,2 milioni di metri cu-
bi di ampliamenti per le case
mono e bifamiliari, 2106mila per
le tri e quadrifamiliari, 517mila
metri cubi peril resto. Intotale,
siparladiesattamente 1,9 milio-
ni di metri cubi, per un investi-
mento complessivo pari a 778
milioni di euro al netto di tutti

gli oneri, come tasse, tributi va-
rie costi di progettazione. Con
un forte impatto occupaziona-
le: 9.724 posti diretti e 3.374 in-
dotti.

Meno sostanziosa, per una
questione di volumi, la perfor-
mance del nonresidenziale. Gli
ampliamenti in questo caso
produrranno investimenti per
109,4 milioni di euro, in grado
di produrre 126mila metri qua-
dri, dando lavoro a circa 1.800
persone. Sommando residen-
ziale e non residenziale si arri-
vaaunimpattoallincircaparia
900 milioni nella sola capitale.
Di gran lunga la fetta piu consi-
stente dell’effetto complessivo
cheil provvedimento produrra
nelLazio, dove il Cresme stima
investimenti per 1,2 miliardi di
euroecirca2imilapostidilavo-
rogenerati.

Una pioggia di cemento per
Popposizione (si veda intervi-
stainbasso adestra), un poten-
zialedibusiness per gliimpren-
ditori edili, a tutti i livelli. Se la
partita degli ampliamenti inte-
ressera soprattutto le famiglie
e i piccoli imprenditori, le nor-
me sulle demolizioni con rico-
struzione e sui cambididestina-
zione d’uso saranno appannag-
gio delleimprese medie e gran-
di. Epotrebberoavere unrisvol-
to su alcune delle sfide urbani-
stiche che si giocheranno nella
capitale nei prossimi mesi, co-
me quella della valorizzazione
edismissione dei depositi Atac
o la vendita delle caserme in
centro. Condire questi inter-
venti, gia molto remunerativi,
congli incentivi del piano casa
sara la classica ciliegina sulla
torta.

«E chiaro che ci potraessere
questo effetto su caserme e de-
positi - spiega il presidente
dellAcer, Eugenio Batelli - ma
io vedo effetti pesanti su que-
stioni molto piu incisive dal
puntodivistaurbanistico».Ilri-

ferimento € alla demolizione e
ricostruzione di fabbricati in
molti quartieri della citta. «Noi
imprenditori immaginiamo ef-

IL PROVVEDIMENTO

L’approvazione. Il piano
casa della regione Lazio &
statoapprovato dal consiglio
regionale loscorso 3agosto
con 41 votiafavoree 22 voti
contro. Pubblicato sul Burl
del27 agosto(legge
regionalen. 10/2011),é
entratoin vigoreil giorno
successivo

Lavecchia normativa. Il
nuovo piano casa modifica la
leggeregionale 21/2009
approvata dalla precedente
amministrazione Marrazzo, la
cuiapplicazione éstata perd
molto limitata per via delle
numerose misure restrittive
contenute, soprattuttoin
materia antisismica

fettisulle aree diMontespacca-
to, Boccea, sualcune zone della
Casilina e della Prenestina che
sono state occupate con fabbri-
cati artigianali e spesso abusivi.
Questo tipo di edificazione oc-
cupa un territorio vastissimo
pari a quasi il 20% dell'intero
Comune. Il piano casa dara la
possibilitadi avviarneunripen-
samento complessivoy.

Un altro effetto temuto & la
cementificazione dell’agro ro-
mano. Che Marco Di Cosimo,
presidente della Commissione
urbanisticadiRoma, ridimen-
siona pero cosi: «Una pic-
cola porzione dell’agro
sara utilizzata co-
me area di espan-
sione della citta,
ma questo non
avverra certo con il
piano casa; lo fara diret-
tamente il Comune utiliz-

sl

zando aree che oggi sono gia
compromesse, Non certo por-
zioni pregiate di campagna ro-
manay.

Potrebbe essere pesante in-
vece Peffetto di uraltranorma,
quella sui cambi di destinazio-
ne d’uso da non residenziale a
residenziale, che secondo qual-
cuno & destinata a creare eco-
mostri senza oneri di urbaniz-
zazione a supporto. «Anche
noi eravamo un po’ preoccupa-
ti per laportata diquellanorma
- spiega ancora Di Cosimo - ma
ciéstatadatalapossibilitadifa-
re una delibera con la quale
escludere alcune porzioni di
territorio dal suoraggiodiazio-
ne.Laapproveremointempira-
pidi».
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L’impatto a Roma
delle nuove regole

Occupati

Stima degli aumenti di cubatura,
degli investimenti attivabili

e dell’impatto occupazionale
negli immobili ad uso abitativo
a Roma (ampliamenti

del 20% di cubatura)

AW e

{diretti + indotto)

13.000

Edifici
AL
Mono/ Tri/

, bifamiliari | quadrifamiliari | > 4 alloggi | TOTALE
ot : Abitazioni esistenti 312.195 176.966 11.365.083 | 1.861.326
Tk kg

Abitazioni ampliabili 207274 70.305 | 958.208 | 1.235.788
1 4 Aumenti di cubatura
- stimati (migliaia di mc) L211 216 518 1945
Investimenti previsti 484 87 207 778
{milioni di euro)

(1) Calcolati su unadesione del 6% dei proprietari di immobili mono e bifemiliori,
il 3% per le patozzine fine o quattro alloggi e 1'1% degli oltri edifici

Stima degli aumenti di superficie,ﬂ
degli investimenti attivabili
e dell’impatto occupazionale

a Roma (ampliamenti del 20%

negli immobili ad usonon abitative

Occupati

{diretti + indotto)

1.841

Immobili non residenziali

di superficie)

Edifici esistenti (2010) 45.329
Edifici ampliabili 24.610
Aumenti di metratura
stimati (mq?) 126.200
. Anvestim.ent‘i p'revisti 109
- {milioni di euro)

(2) Calcolati su un’adesione del 4%
dei proprietari degli immobili
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INTERVISTA  Luciano Ciocchetti

Udc

Dopo un anno di lavoro &
riuscito a condurre in porto il
piano casa. E adesso & convin-
to che il provvedimento avra
un impatto fortissimo sulla re-
gione, apartiredaRoma. Lucia-
no Ciocchetti (Udc), assessore
all’Urbanistica della Regione
Lazio, spiega perché amplia-
menti, demolizioni e cambi di
destinazione d’'usosaranno co-
siimportanti.

La vecchia legge non ha
avuto successo. Perché que-
sta dovrebbe avere una sorte
diversa?

Lanostra legge ha un’appli-
cazione pit ampia. Ci sono fat-
tispecie che consentono di in-
tervenire di pilisul patrimonio
esistente, sono consentitigliin-
terventi nelle zone agricole e
viene incentivata di piu la de-
molizione ericostruzione. Pre-
sumiamo che, avendo rimosso
questi paletti, avremo un effet-
to simile a quello del Veneto,
dove sono arrivati a quota
23mila domande.

Su quali aree ci sara I'im-
pattomaggiore?

Va anzitutto precisato che
le nuove cubature verranno co-
struite solo nelle aree gia edifi-

8
Assessore. Luciano Ciocchetti,
allurbanistica in Regione

cabili. In piu daremo un forte
contributo all’esigenza abitati-
va. Nei cambi di destinazione
d’usoil 30% delle case che ven-
gono fuori saranno per 'hou-
singsociale. Detto questo, pen-
sochel'impattomaggiore cisa-
ra in tutti i quartieri costruiti
nel dopoguerra in economia,
che oggi hanno bisogno di in-
terventi.

L’impatto da 1,2 miliardi
nel Lazio & stato calcolato
dal Cresme solo sugli am-
pliamenti. Cosa si aspetta
dalresto?

«Cosl riparte 'economia»

Mi aspetto molto dalle de-
molizioni. I dati purtroppo di-
cono che oggisi preferisce in-
vestire sulla ristrutturazione
del vecchio piuttosto che sul
nuovo. Anche se la citta
avrebbe un grande bisogno
di demolizione e ricostruzio-
ne.So che non é facile, ma spe-
ro che arrivi un segnale forte
di un cambio di cultura degli
imprenditori.

Cosarisponde a chi teme i
cambi di destinazione d’uso?

Dico che nonc’énessun peri-
colo.Oltretuttoli abbiamo limi-
tati a1smila metri quadri e non
a2omila come avremmo volu-
to.Il problema dovrebbe porse-
lo chi in passato ha autorizzato
lacostruzioni di interi quartie-
risenza nemmeno unastrada.

Mutuosociale.In che tem-
pi arriveranno le norme di
dettaglio?

Concelerita. Cisono regola-
menti e delibere daapprovare:
pensoche arriveranno entro la
fine dell’anno in modo da dare
piena attuazione al mutuo so-
ciale per l'inizio del 2012 e svi-
luppare appieno gli effetti nel
corsodei prossimi due anni.

©ORIPRODUZIONE RISERVATA

Immobiliare - Normativa

Pag.

29




Ritaglio stampa ad uso esclusivo del destinatario, non riproducibile.

Estrattodapag. 2

Sole 24 Ore Roma

Mercoledi
31/08/2011

B SELPRESSH

www.selpress.com

ITALIA

INTERVISTA

Esterino Montino

Pd

«Abbiamo provato a col-
laborare nel merito alla stesu-
radel provvedimento, manon
ciéstato consentitoeil risulta-
to finale & un piano casa che &
un disastro». Esterino Monti-
no, capogruppo del Pdin Con-
siglioregionale, non & conten-
to di come il centrodestra ha
lavorato alla nuova legge. «Ci
s0no - spiega - troppi favori ai
soliti noti e poche misure che
spingeranno ’economiay.

Noncredeall’effetto vola-
no del piano casa?

Nonsaracosiperchéle dif-
ficolta dell’edilizia derivano
da una crisi di settore che &
collegataalla congiuntura ge-
nerale. Gli investimenti pub-
blici sulle infrastrutture so-
no a zero e i privati sono in
ristrettezze.

Intanto, qualisono le parti
della legge che le piacciono
dimeno?

Cisono alcune misure fina-
lizzate ad alcune persone in
particolare,non allacollettivi-
ta. Permettere un cambio di
destinazione d’uso fino a15mi-
la metri quadri di vecchi fab-
bricati con destinazione non
residenziale significa dare

&

Opposizione. Estino Montino,
capogruppo Pd alla Pisana

una risposta ad alcune situa-
zioni nel Lazio, creando un
problema serio a tutti, perché
spesso si tratta di immobili a
ridossodel centrostorico, ma-
gari a Gaeta 0 a Roma. L’idea
di fare con semplice Dia
un’operazionedi questa porta-
ta e completamente folle.

Ma il 30% verra destinato
alledilizia sovvenzionata...

E solo una scusa. Poi non
accadracheil 30% verrarega-
lato al pubblico; parliamo di
edilizia che viene messa in
vendita a prezzi calmierati.

Prezzi che, in molti casi, sara
possibile far lievitare con de-
gli escamotage.

Cos’altro contesta?

Nel piano nonsi tiene conto
di unarealta fatta di tanti vin-
colie caratteristiche archeolo-
giche. La demolizione e rico-
struzione anche nelle aree
agricole & unmeccanismo che
puo portare a una dilagamen-
to dell’edilizia nelle campa-
gne. Vale per Latina, perlaMa-
remma e, ovviamente, per
’agro romano.

C’é qualche responsabili-
ta dell’opposizione?

Alcuni settori dell’opposi-
zione non hanno affrontato
nel merito il provvedimento
ma ne hanno fatto una batta-
gliaideologica, in maniera ot-
tusa. E questo ha permesso al
centrodestra di fare il maxie-
mendamento.

Voi non siete stati troppo
morbidi?

No, abbiamo provato a en-
trare nel merito. Volevamo
dare un contributo fattivo e
nondi principio. Certo, il mo-
doin cui é uscita lalegge & un
disastro.
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«Sara possibile avviare un ripensamento
complessivo di interi quartieri della citta»

Eugenio Batelli
PRESIDENTE ASSOCIAZIONE COSTRUTTORI EDILIROMANI

Le principali novita del nuovo piano ca-
sa. Le normesi applicano anche nelle zo-
ne agricole e nelle zone pili urbanizzate
dellearee naturali protette. Sonoesclusi
gli insediamenti urbani storici, nonché
le aree arischio idrogeologico elevato

Dia

Le denunce di inizio attivita per i piccoli interventi
{ampliamenti fino al 20% di edifici residenziali

e non residenziali) possono essere presentate

dal prossimo 15 settembre fino al 31 gennaio 2015

Capannoni

Sale al 20 % dal dieci, il limite per I'ampliamento
degli edifici a destinazione non residenziale,

per un incremento massimo di 200 metri quadrati
di superficie. Il limite sale al 25% per le attivita
produttive e artigianali fino a un massimo

di 500 metri quadri

Pertinenze

al corpo di fabbrica, anche utilizzando parti esistenti
delledificio. Ma se questo non & possibile,

ed & una grossa novita, sara possibile costruire

un corpo separato di carattere pertinenziale

Gli ampliamenti saranno possibili in adiacenza rispetto

15 settembre

Domandeatvia. £ la data a partire dalla quale
si potranno presentare le richieste di ampliamento

Cambi di destinazione d’uso

@ Saranno consentiti i cambi di destinazione d’uso
da non residenziale a residenziale con un premio

di ampliamento del 30 % della superficie dell’edificio.
1l limite massimo per questi interventi
& di 1Smila metri quadri totali

Zone agricole

Estesa anche a queste aree la possibilita di ampliamento,
demolizione e ricostruzione delle strutture esistenti.

Prima era concessa solo agli imprenditori agricoli

Demolizione e ricostruzione
Gli edifici plurifamiliari a destinazione residenziale
sopra i 500 metri quadri in stato di degrado potranno

essere ampliati fino a un massimo del 60 per cento.
Per gli edifici ricadenti in zone agricole il limite
massimo sara invece del 20 per cento

Mutuo sociale

o

La legge contiene una norma quadro sul mutuo sociale.
La Regione costruira alloggi di edilizia sovvenzionata,
che potranno poi essere acquistati da nuclei familiari
con reddito Isee fino a 40mila euro senza garanzie
sufficienti per un prestito accendend

3 un muto da pagare in rate non superiori

al 20 per cento del reddito mensile

&

| Fonte: elaborazioni del Sole 24 Ore Roma su dati Cresme

Le voci di spesa. Ai costi di costruzione
vanno sommati gli oneri concessori
ela parcella del professionista
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Non sara necessario 'adeguamento sismico dell’intero edificio

Costeranno 100mi

acuro

una stanza e un bagno in pit

« Mille euro al metro qua-
dro al quale vanno sommati gli
oneri concessori da versare al
Comune e la parcella del pro-
fessionista, Chi, a partire dal
prossimo 15 settembre e fino al
31 gennaio 2015, vorra avviare
la procedura per ampliare la
propria abitazione, dovra sop-
portare grossomodo questi co-
sti. Ma potra giovarsi di un for-
tescontoche il nuovopiano ca-
sagliassicura:rispettoallavec-
chia versione, non sara neces-
sario effettuare 'adeguamento
sismico dell’intero edificio.
Un’operazione che, in qualche
caso, poteva addirittura porta-
re araddoppiare il peso finan-
ziario dellintervento.
Partiamo dal residenziale.
L’articolo3del nuovo piano ca-
saprevede la possibilita difare
ampliamenti fino a un massi-
mo di7ometriquadri di super-
ficie. «L’intervento piu fre-
quente - spiega Vittorio Med-
di, presidente dellaconsultare-
gionale dei geometri del Lazio
- sara senza dubbio quello di
chi aggiungera una stanza a

una villa mono o bifamiliare».
Ipotizzando una superficie di
300 metri quadri, ci si potra al-
largare di 60, aggiungendo co-
siun paio di stanze: magari una
camera con bagno annesso.

Perfare quest’operazione bi-
sogna calcolareil costo purodi
costruzione dell’opera. Dice
Meddi: «Puo essere stimatoin-
torno ai mille euro al metro
quadro». Quindi, 6omila euro
solo per i lavori. A questi van-
no aggiunti gli oneri concesso-
ridaversareal Comune. «Que-
sti cambiano aseconda del Co-
mune. ARoma, ad esempio, sia-
mo sui 266 euro a metro qua-
drato, in un piccolo Comune
questa cifra ¢ normalmente
molto pilt bassa, anche di cin-
que volte». Parlando di Roma,
allora, altrii6milaeurose ne an-
dranno in oneri vari. E sidovra
poi pagare la parcella del pro-
fessionista: «Considerando tut-
to il pacchetto, dalla Dia alla
progettazione, fino alladirezio-
ne lavori, ci aggiriamo intorno
aiismila euro totali».

Per realizzare 6o metri qua-

dri,allora, sidovranno spende-
re poco meno di 100mila euro.
Un prezzo disaldo, se si consi-
dera che con lavecchia versio-
ne si incappava nell’obbligo di
dover adeguare alle norme an-
tisismiche tutto l'edificio, an-
dando a rimettere mano alle
strutture del fabbricato. «Nel
caso del nostro intervento da
6ometri quadrati - dice ancora
Meddi-, questo poteva portare
aun raddoppio del costo tota-
le».Che potevacosilievitare fi-
noazoomila euro totali.

Nel caso di nonresidenziale
le spese cambiano di molto.
Pittbasso il costo di costruzio-
ne, stimabile in circa 600 euro
al metro quadro. E piu bassi gli
oneri concessori: circa il 30%
in meno. Anche se aumentano
di molto le volumetrie delle
operazioni possibili. Sfruttan-
do tutto ilbonus del piano casa
sara possibile arrivarefinoaun
massimo di 500 metri quadrati.
Ma solo nel caso di capannoni
destinati ad attivita produttive
oartigianali.
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