L’intesa Stato-Regioni, così come scritta, rappresenta un semplice “patto tra gentiluomini”, non una norma precisa. Le Regioni si impegnano entro tre mesi a varare leggi che “preferibilmente” consentano incrementi volumetrici entro il limite del 20% e demolizioni e ricostruzioni entro quello del 35%, nonché a varare semplificazioni nelle procedure edilizie relative a tali incrementi. Queste misure avrebbero validità temporanea, massimo 18 mesi.

Da parte sua lo Stato entro 10 giorni, varerà un decreto legge concordato con le autonomie locali, che abbia lo scopo di semplificare alcune procedure “di competenza esclusiva dello Stato” stesso, oltre a promettere risorse per le case popolari. .

Non siamo quindi strettamente nell’ambito della competenza concorrente in materia di edilizia ed urbanistica di Stato e Regioni, che prevederebbe quantomeno che gli incrementi volumetrici fossero decisi da una norma statale, con piena possibilità per le Regioni e le Province autonome di farvi deroga o magari di disapplicare in parte il testo della norma nazionale. Qui invece le Regioni hanno le mani più libere nel fare il bello e cattivo tempo.

Il Governo, da parte sua, dovrebbe modificare per decreto, semplificandole, le norme nazionali esistenti sulle procedure edilizie. E cioè quantomeno il Testo Unico dell’edilizia (Dpr n. 380/ 2001), il Codice dei beni culturali e del paesaggio (Dlgs n. 42/2004) e la legge sulla trasparenza amministrativa (l. n. 241/1990). Stavolta i cambiamenti dovrebbero essere definitivi, non temporanei.

Peraltro il testo provvisorio in circolazione del decreto non limita affatto il suo campo d’azione alle” procedure di competenza esclusiva dello Stato”, come si afferma nell’Intesa, ma va a toccare quasi solo quelle di competenza concorrente Stato-Regioni, per esempio introducendo la manutenzione straordinaria tra le opere edilizie ad attività libera, o riscrivendo l’iter dell’autorizzazione paesaggistica. Scelte, queste, che potranno essere oggetto di contestazioni future.

L’intesa tratta comunque i limiti entro cui contenere gli incrementi volumetrici. Le esclusioni totali riguarderebbero i centri storici (delimitati, lo ricordiamo, dai Comuni), le zone ad inedificabilità totale, nonché gli edifici oltre i 1.000 metri cubi di volumetria (corrispondenti, grosso modo, a 330 mq di superficie). Sono fatte salve però ulteriori forme di incentivazione volumetrica decise dalle Regioni (si suppone in periferie degradate, aree ex industriali e comunque per soddisfare i bisogni abitativi delle fasce deboli).

C’è da chiedersi come interpretare l’accenno all’inedificabilità totale. Come è noto, buona parte del territorio italiano è pur sempre costituito da zone agricole, e perciò non edificabili, ma sono tuttavia ammessi anche da leggi esistenti ampliamenti volumetrici delle abitazioni e delle pertinenze agricole dei coltivatori. Probabile quindi che l’accenno riguardi piuttosto le zone protette (parchi naturali, siti della Rete Natura 2000, e via elencando). 

Quanto alle zone con vincolo storico o paesaggistico, vale la pena ricordare che esse coprono grossomodo la metà del territorio italiano: Qui gli incrementi volumetrici saranno comunque possibili (salvo esclusioni o limitazioni regionali), ma vi vedranno comunque sottoposti ad autorizzazione paesaggistica regionale, provinciale o comunale, a seconda di come stabiliscono o stabiliranno le leggi locali, già da tempo in evoluzione verso la delega ai comuni. Resta a questo punto cruciale conoscere quali semplificazioni delle autorizzazioni paesaggistiche saranno messe in campo, dal momento che in queste zone si concentra la maggioranza degli immobili interessati dal bonus volumetrico.

Quanto alle norme previste per le demolizioni e ricostruzioni, occorrerà vedere quali sono i requisiti edilizi e impiantistici previsti. Ricordiamo che metà delle regioni italiane hanno varato di recente leggi che circoscrivono il concetto di “edilizia sostenibile” (sono Veneto, Friuli, Emilia Romagna, Toscana, Marche, Lazio, Molise, Puglia, Calabria e le province autonome di Trento e Bolzano). Tuttavia i requisiti previsti sono di standard piuttosto elevato ed erano stati varati con lo scopo di premiare con contributi e volumetrie aggiuntive casi di vera e propria edilizia “modello”.

