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PIANO CASA – LEGGE REGIONE CAMPANIA

Belvedere di San Leucio di Caserta 22.12.2009

Il fascicolo del fabbricato, l’obbligo della certificazione energetica e degli impianti, l’obbligo dell’uso di materiali eco-compatibili, il contributo al Genio Civile per l’istruttoria e la conservazione dei progetti significa costruire sicuro, ma sono oneri aggiuntivi per i committenti e non certamente di poco conto, per cui occorrerà vedere quanto questo peserà sulle concrete scelte in merito alla tipologia di lavori che si proporranno di effettuare.

Il Professionista, quindi, ha il compito di mettere insieme tutte le sue competenze di cui la progettazione ha bisogno per coordinarle e dare vita ad una programmazione integrata e consapevole per consentire all’edificio di appartenere a quel luogo in cui è stato progettato.

Il clima di fiducia nel settore delle costruzioni dovrebbe risalire anche per le prospettive del recupero del livello dell’occupazione per cui il giudizio sulle attività edilizie dovrebbe ritornare al livello medio degli anni scorsi. Infatti, in base a sondaggi, se solamente il 10% dei proprietari italiani decide di effettuare interventi, gli investimenti dovrebbero salire del 60/70% con aumento del PIL e ripresa economica. Tale percentuale di proprietari però non copre l’intera sfera di proprietari di abitazioni molti dei quali, con reddito al di sotto dei 30.000 €., potrebbero non effettuare interventi per motivi economici; per questi, sarebbe indispensabile creare opportunità flessibili come quella di stipulare mutui con rate basse e accessibili e proporzionate al proprio reddito. 
Per questo motivo, e per quello occupazionale, è stato varato questo Piano Casa proprio per offrire occasioni e incentivi alle famiglie in difficoltà, a giovani coppie, anziani e studenti per cui è indispensabile intervenire con impulsi economici a favore di queste fasce deboli. La Campania, in un primo momento scettica ai bisogni abitativi, tende ora con questa Legge ad incrementare il patrimonio di edilizia residenziale proprio in risposta alle esigenze sociali.

Le importanti misure varate dalla Regione Campania dovranno trovare precise applicazioni da parte dei Comuni tenuti all’attuazione e controllo delle attività edilizie per ottimizzare in maniera armonica tutti i servizi e snellimento delle procedure in considerazione del breve tempo a disposizione.

Forse servirebbe una nuova legge urbanistica aggiornata in grado di preservare il territorio ma anche di offrire gradi di libertà a una politica dello sviluppo civile ed economico. Ciò anche al fine di individuare spazi e modi per consentire da un lato lo sviluppo delle attività umane ed economiche e dall’altro la realizzazione di vere e funzionali strutture abitative con salvaguardia dei diritti costituzionali di tutti.

Si potrebbe reintrodurre il Contratto di Quartiere, in quelle zone dove maggiormente potrebbero essere previsti interventi edilizi, come da Bando del M.LL.PP. del 1998, per attuare nuovi contenuti legati al Piano Casa Campano e dare vita alle nuove metodologie di progettazione e governo delle trasformazioni urbane che in tanti Comuni sono avvertite e chiedono riqualificazione e cura dello spazio pubblico adeguandoli alle esigenze degli abitanti.

L’opportunità di sviluppo associata alla Legge Piano Casa della Regione Campania dovrebbe essere correlata ad una visione strategica maggiormente concentrata sull’assetto del territorio al fine di evitare di modificarne i valori ambientali radicati e valorizzare maggiormente il senso dei luoghi per non perdere il significato naturale, ove ricorrono tali criteri. Si ritiene che si dovrebbe applicare una pianificazione territoriale di rigenerazione urbana previa valutazione di singoli comparti edilizi al fine di costituire un efficace strumento di governo del territorio alla luce delle variazioni introdotte dal Piano Casa.

In effetti, anche se in tempi brevi, si potrebbe verificare una diversa visione del territorio costituito da quei luoghi dove si interviene con opere edili e le esperienze del passato dovrebbero meglio indirizzarci, pur portando avanti l’idea dello sviluppo, a meglio interpretare l’ambiente con le sue componenti fisiche, storiche e antropiche per la creazione di maggiori valori e benefici e qualità di vita.

L’odierno pensiero, rivolto allo sviluppo economico con le relative trasformazioni ambientali, nel lungo termine, potrebbe portare, però, effetti e conseguenze materializzate con un carico edilizio non adeguatamente disciplinato urbanisticamente.    

Il comma 4 dell’art. 5 della Legge Reg.le recita: “E’ consentito l’incremento dell’altezza preesistente fino al 20% oltre il limite dell’art. 2, comma 1, lett.h). Con questa norma si tuteleranno i diritti dei terzi? Questo vuol significare che nel caso ci si trovi nelle condizioni di intervenire su un immobile costruito in epoca non recente, posto a ridosso del confine del proprio lotto, in prossimità di altro stabile, di potere effettuare sopraelevazione e nuocere il vicino perché questi si troverà con un manufatto più alto del precedente e quindi subirà disparità di diritti oltre che sarà nelle condizioni di non godere di aria e luce sufficiente a garanzia della salubrità ambientale. Colui che, poi, in seguito volesse effettuare analoghi interventi sul suo lotto potrebbe non essere più nelle condizioni di farlo perché sarebbero trascorsi i tempi di applicazione della legge sul Piano Casa.

Ad esempio, la L.R. Puglia sul Piano Casa ha previsto che le altezze massime e le distanze minime previste dagli strumenti urbanistici devono essere rispettate ed in mancanza si applicano le altezze massime e le distanze minime previste dal D.M. n°1444 del 2.4.1968.

Gli interventi dovrebbero essere ispirati al fine di raggiungere obiettivi di salvaguardia e valorizzazione per cui il progetto dovrebbe nascere da un’approfondita analisi del luogo tramite la lettura dei fattori ambientali (aria, acqua, paesaggio, aspetti storici e tipologici) e dei fattori climatici quali l’impatto sole-aria, disponibilità di luce naturale. Bisognerà calcolare l’ombra prodotta dagli edifici di progetto distanziandoli adeguatamente da altri edifici in modo che tutti possano godere di un soleggiamento ottimale. Sarà molto importante, quindi, valutare questo aspetto al fine di applicarlo alle disposizioni, alla densità ed orientamento degli edifici, alle tipologie edilizie e alle caratteristiche bio-climatiche.

L’applicazione della fisica e della tecnica ambientale dovrà distinguersi nella pianificazione progettuale degli interventi instaurando l’equilibrio termico negli immobili e nel sapere governare le energie, dall’acustica, utilizzando materiali fonoassorbenti, all’energia raggiante, alla trasmissione del calore per irraggiamento e trasmittanza, all’utilizzazione dell’energia solare, all’ambiente globale con la reale valutazione dei problemi ambientali.

In riferimento ai casi di esclusione di cui all’art.3 del Piano Casa, si ritiene, ancora, vengano penalizzati i cittadini che hanno inoltrato domanda di condono edilizio ai sensi della L.47/85, L.724/94 e L.326/2003 e non hanno ottenuto il Permesso a costruire in sanatoria per inerzia delle amministrazioni e per quegli edifici che ricadono in aree dichiarate a pericolosità idraulica dai piani di bacino di cui alla L. 18.5.1989 n°183.

Per quanto riguarda gli immobili sanati con le menzionate Leggi si ritiene, pure, che gli stessi fabbricati siano maggiormente avvantaggiati rispetto a quelli regolarmente costruiti e non oggetto di condono perché potrebbero ottenere un ulteriore aumento di volume avendone già realizzato altro in difformità o no allo strumento urbanistico.

In merito alle zone di cui alla detta L.183/1989 si rileva che l’Autorità di Bacino dei fiumi Liri-Garigliano e Volturno, con proprie norme di attuazione emanate il 13.2.2003 relative al Basso Volturno, ha effettuato il Piano Stralcio di Difesa dalle Alluvioni ed ha previsto, nella fascia A e nelle aree R, l’edificazione di nuove costruzioni purché il primo livello venga realizzato ad altezza non inferiore a mt. 1,50 rispetto alla quota massima del piano di campagna e che le strutture non devono costituire ostacolo al deflusso delle acque o limitazione alle capacità di invaso. Nei Comuni oggetto di questa normativa il Piano Casa non prevede interventi nonostante vi si possa già edificare con le menzionate condizioni.  

La costituzione del fascicolo del fabbricato per la valutazione della sicurezza dell’edificio su cui si interviene è ottima iniziativa della Regione Campania ed è garanzia della sicurezza degli immobili per prevenire e contrastare danni che provocherebbero le calamità naturali nonché condizione essenziale per la realizzazione degli interventi edilizi.

In questo, i Geometri, estesi su tutto il territorio della Provincia di Caserta con folte presenze in tutti i Comuni, sono pronti e preparati ad operare in proprio e a collaborare con le Pubbliche Amministrazioni e con altri Professionisti nell’esecuzione degli interventi di ampliamento e nelle sostituzioni edilizie nonché nella riqualificazione delle aree urbane degradate, nella certificazione sulle prestazioni energetiche degli edifici e nelle progettazioni ed esecuzione dei lavori con materiali eco-sostenibili sia per i corsi di aggiornamento in fase di espletamento che di altri ancora relativi alle citate materie in imminente partenza, in stretta correlazione a quanto sarà necessario eseguire.
In relazione al Piano Casa, il Consiglio Nazionale Geometri e Geometri Laureati ha stipulato una convenzione con l’ANCI (Associazione Nazionale dei Comuni d’Italia) con la quale è stato avviato un protocollo di intesa tra le diverse linee di azione che stabilisce lo sviluppo di un sistema informativo dedicato alla “gestione dei processi connessi all’acquisizione, elaborazione, verifica e monitoraggio territoriale dei titoli autorizzativi/abilitativi di ampliamenti edilizi e ristrutturazioni/demolizioni/ricostruzioni edilizie presentate ai Comuni”. 

Il servizio sarà basato sullo sviluppo di un apposito sistema informativo per la gestione della trasmissione e l’elaborazione delle richieste di permesso edilizio attraverso una piattaforma telematica resa disponibile ai Professionisti abilitati ed agli Uffici tecnici comunali che aderiranno al sistema. 

La presentazione telematica delle pratiche edilizie attraverso il sistema informatico avverrà conformemente alle disposizioni del Piano Casa e altre norme e regolamenti vigenti e sostituirà presso i Comuni aderenti al sistema, con identico valore legale, la consegna della documentazione cartacea inerente alle richieste di permesso a costruire.
Questa iniziativa sarà maggiormente diffusa coinvolgendo anche Professionisti di Ordini e altri Collegi Professionali e chiunque altro sarà interessato. 
I Professionisti Geometri iscritti al Collegio di Caserta apporteranno il loro contributo alla realizzazione di tutte le attività collegate alla legge del Piano Casa varato dalla Regione Campania che si è resa interprete delle reali esigenze della popolazione in questo particolare momento storico.

                                                                                                             Paolo Parente

                                                                                  Presidente del Collegio dei Geometri di Caserta  
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