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in Arriva Categorizc 1 Classe 1

Oggetto: Circolare esplicativa Legge Regionale n. 25 del 07/08/2009.

Con la presente, si trasmette in allegato la Circolare esplicativa della Legge
Regionale n. 25 del 07/08/2000 “Misure urgenti e straordinarie volte al rilancio
dell'economia ed alla riqualificazione del patrimonio edilizio esistente”,

approvata con Determina Dirigenziale n.7502.2010/D.00557 del 28/4/2010.

Inoltre, si coglie l'occasione per inviare copia della rivista mensile
Urbanistica Dossier n. 116 dal titolo “Percorsi del Piano Paesaggistico”, curato
dallarch. Anna Abate e dg!l’arch. Angelino Mazza di questo Dipartimento,
ritenendo che possa essere di interesse.

Cordiali saluti

I Dirige enerale
Dr. Do Vi Zno

Viale V. Verrastro, 5 85100 Potenza Tel +39 0971 668849 Fax +39 0971 669046
dg ambiente@reaione.basilicata.it




CIRCOLARE Esplicativa L.R. 07/8/2009 N. 25

Misure urgenti e straordinarie volte al rilancio dell’economia e alla
riqualificazione del patrimonio edilizio esistente

Premessa

La presente circolare esplicativa della L.R. 07.08.2010 n. 25 nasce dall’esigenza di dare
risposta alla pluralita di richieste interpretative poste a questo Dipartimento da vari soggetti
istituzionali e privati.

Un preliminare richiamo non pud non riguardare 1’Intesa assunta con 1’Accordo stipulato tra
Governo, Regioni ed Enti Locali in sede di Conferenza unificata in data 31/03/2009 che, per
sua natura, ha dettato le condizioni imprescindibili per I’emanazione della norma regionale de
quo.

L’Intesa sottoscritta ha, infatti, una rilevanza giuridica con limiti forti per le Regioni, poiché il
suo contenuto rappresenta i parametri di accordo per porre in essere un comportamento di leale
collaborazione tra Stato e Regioni secondo un modello concorrente; pertanto, dal suo
contenuto derivano alla Regione vincoli e margini comportamentali, imponendo, cosi, un
procedimento sanzionatorio nei confronti della Regione che, con atteggiamento inerte, non
proceda a legiferare.

Con tale premessa si precisa che la legge va interpretata tenendo conto dei contenuti
dell’Intesa e leggendo tutti gli articoli che la compongono in combinato disposto tra di loro €
con le finalita dettate all’art. 1 della legge medesima, nel rispetto dell’architettura dell’intero
sistema..

Inoltre, ai fini di una chiarezza e univocita' di interpretazione, per ovviare ad inconvenienti
legati alla diversita' terminologica, si tiene conto in questa sede delle definizioni piu ricorrenti
nel settore delle costruzioni a cui in Italia si richiama, in sostanza, l'istituto centrale di statistica
per 1 suoi rilevamenti sull'edilizia e che nelle perizie ed in genere in tutti gli atti comunque
concernenti la materia delle costruzioni edilizie si raccomanda di osservare agli uffici che
operano nel settore dell'edilizia.

Nella Circolare 23/07/1960 n. 1820 Ministero dei lavori pubblici sono contenute alcune
definizioni in materia di costruzioni edilizie che riguardano 1 concetti di fabbricato o edifico, di
fabbricato o edificio residenziale, di appartamento o alloggio, ampliamento e sopraelevazione

Art. 2
Interventi di ampliamento del patrimonio edilizio esistente

Il comma 1 stabilisce: ” Per le finalita di cui all’art. 1, in deroga agli strumenti urbanistici
comunali vigenti e all ‘art. 44 della L.R. 23/99, gli edifici residenziali esistenti, legittimamente
realizzati e/o condonati, nonché gli edifici residenziali in fase di realizzazione in forza di titolo
abilitativo in corso di validita, a tipologia monofamiliare isolata di superficie complessiva (Sc)
fino a mq.200, a tipologia bifamiliare isolata ed tipologia plurifamiliare di superficie
complessiva fino a mq.400, possono essere ampliati entro il limite max del 20%” .

Richiamate le definizioni indicate in premessa, si chiarisce che I’ambito di applicazione del
comma 1 ¢ costituito dagli edifici residenziali esistenti.



Sono tali i soli immobili destinati per la maggior parte ad uso di civile abitazione, con
esclusione degli immobili a totale uso commerciale e/o direzionale, definizione questa
confortata anche da copiosa giurisprudenza (una per tutte Consiglio di Stato n. 5242/2009).
Ne consegue che I’ampliamento pud essere realizzato sugli edifici residenziali esistenti sopra
definiti e sugli edifici con destinazione mista intendendo per tali gli edifici esistenti che per il
70% del volume hanno una destinazione residenziale e per il 30% del volume hanno una
destinazione commerciale e/o direzionale. Dette percentuali devono evincersi dal titolo
abilitativo con riferimento al volume urbanistico secondo la definizione data nei relativi
strumenti urbanistici.

Si precisa, altresi, che la norma de quo si applica agli edifici realizzati in base a titolo
abilitativo come disciplinato dal DPR 380/2001 e anche agli edifici residenziali abusivi
condonati, intendendo, per questi ultimi, quelli le cui procedure di condono, all’entrata in
vigore della legge, sono completate e definite con il rilascio del titolo abilitativo in sanatoria.

Gli edifici residenziali rientranti nell’ambito di applicazione del comma 1 non devono
dimensionalmente superare la superficie complessiva di 200 mq nell’ipotesi di monofamiliari e
di 400 mq nell’ipotesi di bifamiliari e plurifamiliari.

Per superficie complessiva, ai sensi del D.M. 801/77 s’intende la somma della superficie utile
abitabile (Su) e del 60% del totale delle superfici non residenziali destinate a servizi ed
accessori (Snr), misurate al netto di murature, pilastri, tramezzi,sguinci € vani di porte e
finestre (Sc = Su + 60% Snr). Sono parte integrante della destinazione residenziale anche le
parti di fabbricato pertinenziali, ovvero accessorie e complementari alla destinazione
residenziale (quali garage, lavatoi, cantine) che integrano e rendono possibile la suddetta
destinazione.
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Ne consegue che non rientrano nell’ipotesi di cui al comma 1, ai fini dell’ampliamento, gli
edifici residenziali esistenti che superano 1 sopraddetti limiti di superficie, mentre nell’ipotesi
di edifici plurifamiliari con tipologia in linea o a schiera, 1‘ampliamento ¢ consentito per
singoli moduli ripetitivi che presentano autonomia funzionale residenziale, € che, recuperando
la definizione di edifico o fabbricato contenuta nella Circolare 23/07/1960 n. 1820 del Ministero
dei lavori pubblici, siano divisi mediante muri che si elevano senza soluzione di continuita dalle
fondazioni al tetto, dispongano di uno o piu liberi accessi sulla via ed abbiano - se multipiani —
almeno una scala autonoma. Resta fermo, comunque, che per ogni edificio cosi individuato la
superficie complessiva non deve superare 1 limiti di 200 mq per tipologia unifamiliare e di 400
mgq per tipologia bifamiliare e plurifamiliare.

La peculiarita della tipologia a schiera, rende pero necessario raccomandare che I’ampliamento
delle singole unita residenziali componenti la schiera (non necessariamente tutte) venga attuato
in base a progetto unitario dell’intera schiera interessata, teso a garantire [’adeguata
armonizzazione estetica degli interventi rispetto all’impianto tipologico originario e alle sue
regole compositive.

L’ampliamento degli edifici esistenti, fermo restando i limiti stabiliti dall’articolo considerato,
potra essere realizzato anche recuperando a fini residenziali superfici esistenti del sovrastante
contiguo piano sottotetto, passibili di utilizzo con collegamento diretto tra unitd immobiliare e
locale sottotetto, nel rispetto delle normali condizioni di abitabilita previste dalla normativa e
dai regolamenti vigenti in materia. Gli interventi edilizi possono avvenire anche modificando
le quote di colmo e di gronda o con alterazione delle originarie pendenze delle falde di
copertura, fermo restando il rispetto di quanto stabilito dal comma 7 dell’art. 2.

Nel caso di edifici rurali, considerato che gli stessi vengono correntemente individuati in base
a differenti indici per la parte residenziale e per la parte produttiva agricola, sono consentiti
ampliamenti della parte residenziale fermo restando che la superficie complessiva, come
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definita dal del D.M. 801/77, non deve superare i limiti di 200 mq per tipologia unifamiliare e
di 400 mq per tipologia bifamiliare e plurifamiliare.

Si precisa che ’ampliamento per gli edifici rurali puo realizzarsi anche con una variazione
della destinazione d’uso di superfici contigue esistenti non adibite a residenza.

Il comma 4 stabilisce:”Gli interventi di ampliamento su edifici esistenti sono subordinati al
rispetto delle vigenti norme per le costruzioni in zone sismiche e al miglioramento della
prestazione energetica attuale dell 'edificio”.

A tal proposito occorre precisare che dal punto di vista statico I’ampliamento si puo realizzare
con: sopraelevazione, ampliamento in adiacenza senza giunto tecnico, ampliamento in
adiacenza con giunto tecnico. Nelle prime due ipotesi la norma prevede !'obbligo di
adeguamento dell’intera costruzione risultante dall’ampliamento, mentre nella terza ipotesi
solo la realizzazione della struttura adiacente e giuntata di nuova realizzazione deve essere
subordinata al rispetto delle norme sismiche vigenti.

Riprendendo !’espressione contenuta nel comma 1 “edifici residenziali esistenti,
legittimamente realizzari”, si ritiene utile precisare che al fine di verificare la legittimita di un
edificio riferita alla normativa sismica, a nulla rilevando il sistema costruttivo, la predetta
normativa non prevede alcun tipo di accertamento o verifica.

L’intervento di ampliamento deve essere preceduto dal deposito del progetto strutturale ai
sensi della L.R. n. 38/97; al termine dell’intervento di ampliamento, il destinatario del titolo
abilitativo dovra richiedere il certificato di agibilita nel rispetto di quanto previsto dall’art. 24,
comma 3 del DPR 380/2001. Tale certificato deve essere riferito all’intera unita immobiliare
risultante dall’ampliamento.

Tra la documentazione necessaria per ottenere il certificato di agibilitd & compreso il certificato
di collaudo statico. Si precisa che ove I’ampliamento dovesse realizzarsi con il giunto tecnico,
fermo restando il possesso del certificato di collando statico relativo alla parte preesistente (o
documentazione equivalente ai sensi del punto 5 della DGR 1706/2009) il nuovo certificato di
collaudo statico riguardera la parte della parte ampliata. Nel caso di ampliamento senza
realizzazione di giunto tecnico il collaudo statico si riferira, evidentemente, all’intera
costruzione.
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Il comma 5 stabilisce:” Si ha miglioramento della prestazione energetica attuale dell’edificio,
una riduzione, non inferiore al 20%, del fabbisogno di energia dell’intero edificio o dell intera
unita immobiliare oggetio di ampliamento”.

Quanto all’espressione ivi contenuta, miglioramento della prestazione energetica attuale
dell’edificio, si precisa che va fatto riferimento al fabbisogno annuo di energia primaria per la
climatizzazione invernale dell’edificio come definita dal D.M. 26/06/2009 e D.Lgs.
n.192/2005, attesa anche la pit agevole determinazione di tale parametro con la procedura
semplificata in essi riportata.

Il comma 7 stabilisce: “ gli interventi di ampliamento previsti dal presente articolo devono
essere realizzati in continuita e comunque non separatamente dall edificio esistente e devono
rispettare i limiti di distanze indicati dagli strumenti urbanistici vigenti, salvo quanto stabilito
dall’art. 11 comma 1 e 2 della L. R. 28/2007".

In merito a tale comma € necessario chiarire, innanzitutto, che per effetto dell’ampliamento
non dovra aversi un corpo di fabbrica separato dall’edificio residenziale esistente; pertanto,
richiamata la Circolare 23/07/1960 n. 1820 del Ministero dei lavori pubblici, per ampliamento
si intende quel complesso di lavori che hanno I'effetto di ingrandire il fabbricato esistente con
la creazione di superfici supplementari. Come gia avanti detto in relazione al comma 4, la
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norma considera il verificarsi di due possibilita, ’ampliamento potra riguardare la superficie
in pianta (aumento in senso orizzontale) o in altezza (aumento in senso verticale), con la
condizione che, in entrambi i casi, dovranno essere rispettate le distanze previste, dagli
strumenti urbanistici vigenti, dai confini e tra costruzioni. Si precisa che 1’ ampliamento
realizzato con giunto tecnico non contrasta con la definizione di “intervento realizzato in
continuita™ di cui al presente comma.

Art. 3
Interventi di rinnovamento del patrimonio edilizio esistente

Al comma 1 si legge: ” La Regione Basilicata promuove il rinnovamento e la sostituzione del
patrimonio edilizio esistente realizzato dopo il 1942 che non abbia un adeguato livello di
protezione sismica rispetto alle norme tecniche vigenti e/o che non abbia adeguati livelli di
prestazione energetica.

A tal fine sono conmsentiti interventi straordinari di Demolizione e Ricostruzione di edifici
residenziali, legittimamente realizzati e/o condonati, nonché di edifici residenziali in fase di
realizzazione in forza di titolo abilitativo in corso di validita, con aumento della superficie
complessiva esistente entro il limite max del 30% " .

Preliminarmente, come nel caso dell’art. 2, si precisa che I’ambito di applicazione del comma
1 ¢ costituito dagli edifici residenziali esistenti con esclusione degli immobili ad uso
commerciale e/o direzionale.

La norma si riferisce ad interventi di rinnovamento, intendendo per tali, sia I’intervento di
Ristrutturazione Edilizia come definito dal DPR 380/2001 sia ’intervento di Demolizione e
Ricostruzione. !

Il comma 1 stabilisce quali sono le condizioni che giustificano I'intervento di rinnovamento
dell’edilizia residenziale con bonus: a)assenza di adeguato livello di protezione sismica rispetto
alle norme tecniche vigenti (leggasi normativa entrata in vigore il 1/7/2009), b) assenza di
adeguato livello di prestazione energetica rispetto allo standard prestazionale previsto dalla
normativa vigente (leggasi normativa entrata in vigore il 1/7/2009).

Puo ricorrere il caso in cui sussistano entrambe le condizioni o il caso in cui ne sussista una
soltanto.

La norma nulla dice circa la prova documentale atta a dimostrare la sussistenza delle due o di
una condizione.

In riferimento alla valutazione della adeguatezza del livello di protezione sismica dell’edificio
occorre fare riferimento alla Circolare 617 del 2/2/2009 applicativa del D.M. 14/01/2008, che
al punto C.8.3 specifica cosa si intende per procedimento quantitativo volto alla valutazione
della sicurezza della struttura esistente ovvero “a stabilire se la struttura esistente é in grado o
meno di resistere alle combinazioni delle azioni di progetto contenute nelle NTC, oppure a
determinare ['entita massima delle azioni, considerate nelle combinazioni di progetto previste,
che la struttura é capace di sostenere con i margini di sicurezza richiesti dalle NTC, definiti
dai coefficienti parziali di sicurezza sulle azioni e sui materiali™).

Tra I’altro, la predetta circolare precisa che spettano al proprietario le valutazioni, conseguenti
al procedimento di verifica tecnica della sicurezza dell’edifico, circa la convenienza ad
eseguire l'intervento di demolizione e ricostruzione (DR); pertanto, ¢ sufficiente una
dichiarazione del proprietario richiedente I’intervento di rinnovamento, sul possesso del
requisito di non adeguatezza del fabbricato esistente al livello di protezione sismica rispetto
alle norme tecniche vigenti, che vale fino a prova contraria.



Sempre al comma 1 ¢ da leggersi anche ’ipotesi in cui I'intervento di DR € consentito anche
per gli edifici residenziali, presenti le condizioni giustificative, in fase di realizzazione in forza
di un titolo abilitativo in corso di validita.

Si precisa che la norma puo essere applicata anche alle ipotesi di edificio residenziale in corso
di realizzazione in base a titolo abilitativo avente ad oggetto un intervento di demolizione e
ricostruzione o ristrutturazione edilizia ricomprendendo in tale definizione quanto riportato nel
DPR 380/2001 cioe “quelli consistenti nella demolizione e successiva fedele ricostruzione di
un fabbricato identico, in quanto a sagoma, volumi, area di sedime e caratieristiche dei
materiali, a quello preesistente, fatte salve le sole innovazioni necessarie per ['adeguamento
alla normativa antisismica”,

A tal proposito si specifica che puo rientrare in detta fattispecie anche il caso di edificio
residenziale in corso di ricostruzione ai sensi della legge 219/81.

Al comma 4 si legge : " II limite del 30% indicato al comma 1. é ulteriormente incremeniato
fino al 35% se si realizzano gli interventi specificati all’art. 11 comma 9. a),c),e), f) della L.R.
2872007, ¢ incrementato fino al 40% se si utilizzano le tecniche costruttive dalla bioedilizia, se
st ricorre all utilizzo di impianti fotovoltaici, se la dotazione di verde privato esistente sul lotto
di pertinenza viene incrementata fino al 60% .

La norma impone una lettura con gli interventi disciplinati dall’ art. 11 della L.R. 28/2007, i
quali se realizzati, consentono di incrementare il bonus edilizio che da diritto all’ampliamento
della superficie complessiva esistente nella misura gia prevista al 30%, fino al 35%.

Si precisa che in base alle specifiche condizioni, il proprietario dovra scegliere di realizzare
almeno uno dei quattro interventi edilizi eco-compatibili specificati che consentano:

a) 1 ‘utilizzo, per la produzione di acqua calda sanitaria e per il riscaldamento a servizio delle relative
unita immobiliari, di moduli solari termici posti sull’involucro esterrfo dell’edificio e/o impianti di
geotermia a bassa entalpia che assicurino non meno del 50% dél fabbisogno di energia termica
necessaria, /0 impianti alimentati da biomasse e biogas derivanti da prodotti agricoli, di allevamento e
forestaii;

¢) I’ utilizzo di impianti fotovoltaici integrati nell’involucro esterno dello stesso edificio la cui potenza
nominale complessiva ¢ tale da soddisfare almeno il 70% del proprio fabbisogno di energia elettrica
(autoproduzione), e/o impianti alimentati da biomasse e biogas derivanti da prodotti agricoli, di
allevamento e forestali; :

e) I'utilizzo di sistemi di captazione, filtro ed accumulo delle acque meteoriche, con relativa
rete di adduzione e distribuzione idrica all’interno ed all’esterno degli stessi edifici, quali
alimentazione delle cassette di scarico dei WC, delle prese per lavaggio auto e pavimenti, per
annaffiatura giardini e per usi tecnologici;

f) 1a sistemazione di aree pertinenziali esterne a giardino e/o con pavimentazione con elementi filtranti
n misura inferiore al 60% delle stesse superfici.

Si sottolinea che la finalita dell’ultimo punto f) consiste nel garantire la sistemazione di superfici che
circondano 1’ edificio residenziale preso in considerazione con terreno vegetale e/o con pavimentazioni
che consentano alle acque meteoriche di raggiungere le falde acquifere.

Per calcolare la percentuale dell’area da rendere permeabile (fino al 60%), si ritiene che innanzitutto va
considerata la superficie che circonda I’ edificio residenziale, al netto dei manufatti edilizi che
impediscono la permeabilita, va poi incrementata la superficie permeabile fino al 60%.

In merito alla seconda parte del comma laddove ¢ stabilito che il bonus edilizio finalizzato ad
ingrandire il fabbricato esistente con la creazione di superfici supplementari é incrementato fino al
40% se si  utilizzano le tecniche costruttive dalla bioedilizia, se si ricorre all utilizzo di
impianti fotovoltaici, se la dotazione di verde privato esistente sul lotto di pertinenza viene
incrementata fino al 60%, si evidenzia quanto segue.















