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2. Le categorie di intervento


Ciò detto a livello generale, è opportuno scendere nel dettaglio.

Cosa si intende per “attività edilizia”? È evidente che l’allocuzione è troppo generica per poter essere soddisfacente: lo spostamento di una fontana, il restauro di un castello, l’edificazione di una nuova costruzione e così via sono attività talmente eterogenee, da non poter essere assoggettate alla  medesima disciplina, così come estremamente labile è il confine tra una “tipologia” di attività e l’altra, in funzione dell’impatto che l’attività medesima ha sul territorio.


Nel tentativo dunque di dare sistematicità alle potenzialmente innumerevoli attività astrattamente configurabili è intervenuto il legislatore
, che ha codificato le c.d. “categorie di intervento” cioè quegli insiemi di interventi raggruppabili all’interno di una medesima categoria, così da poter costituire un punto di riferimento per la disciplina delle singole attività, assoggettabili ad autorizzazione, o a un certo tipo di autorizzazione, a seconda siano ascrivibili all’una o all’altra categoria.


In quanto definite legislativamente, si tratta di categorie la cui definizione prevale su quella che fosse eventualmente definita dagli strumenti urbanistici, mentre, invece, essa deve essere integrata con quanto eventualmente disposto dalle singole leggi regionali.


Una particolare menzione merita la definizione di “restauro”, che è dettata da una norma speciale
.

Le categorie di intervento sono definite come segue:

a. “interventi di manutenzione ordinaria”, gli interventi edilizi che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti;

b. “interventi di manutenzione straordinaria”, le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che non alterino la volumetria complessiva degli edifici e non comportino modifiche delle destinazioni d’uso. Nell’ambito degli interventi di manutenzione straordinaria sono ricompresi anche quelli consistenti nel frazionamento o accorpamento delle unità immobiliari con esecuzione di opere anche se comportanti la variazioni delle superfici delle singole unità immobiliari nonché del carico urbanistico, purché non sia modificata la volumetria complessiva degli edifici e si mantenga l’originaria destinazione d’uso
;

c. “interventi di restauro e di risanamento conservativo”, gli interventi edilizi rivolti a conservare l’organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell’organismo stesso, ne consentano destinazioni d’uso con essi compatibili. Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi dell’edificio, l’inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell’uso, l’eliminazione degli elementi estranei all’organismo edilizio. In particolare, per “restauro” si intende l’intervento diretto sul bene attraverso un complesso di operazioni finalizzate all’integrità materiale e al recupero del bene medesimo, alla prestazione e alla trasmissione dei suoi valori culturali: nel caso di immobili situati in zone a rischio sismico, il restauro comprende gli interventi di miglioramento strutturale;

d. “interventi di ristrutturazione edilizia”, gli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell’edificio, l’eliminazione, la modifica e l’inserimento di nuovi elementi ed impianti. Nell’ambito degli interventi di ristrutturazione edilizia sono ricompresi anche quelli consistenti nella demolizione e ricostruzione con la stessa volumetria di quello preesistente, fatte salve le sole innovazioni necessarie per l’adeguamento alla normativa antisismica nonché quelli volti al ripristino di edifici, o parti di essi, eventualmente crollati o demoliti, attraverso la loro ricostruzione, purché sia possibile accertarne la preesistente consistenza. Rimane fermo che, con riferimento agli immobili sottoposti a vincoli ai sensi del decreto legislativo 22.01.2004, n. 42 e successive modificazioni, gli interventi di demolizione e ricostruzione e gli interventi di ripristino di edifici crollati o demoliti costituiscano interventi di ristrutturazione edilizia solo ove sia rispettata la medesima sagoma dell’edificio preesistente
;

e. “interventi di nuova costruzione”, quelli di trasformazione edilizia e urbanistica del territorio non rientranti nelle categorie definite dalle lettere precedenti. Sono comunque da considerarsi tali:

1. la costruzione di manufatti edilizi fuori terra o interrati, ovvero l’ampliamento di quelli esistenti all’esterno della sagoma esistente, fermo restando, per gli interventi pertinenziali, quanto previsto dal n. 6;

2. gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria realizzati da soggetti diversi dal Comune;

3. la realizzazione di infrastrutture e di impianti, anche per pubblici servizi, che comporti la trasformazione in via permanente del suolo inedificato;

4. l’installazione di torri e tralicci per impianti ; radio-ricetrasmittenti e di ripetitori per i servizi di telecomunicazione;

5. l’installazione di manufatti leggeri, anche prefabbricati, e di strutture di qualsiasi genere, quali roulottes, campers, case mobili, imbarcazioni, che siano utilizzati come abitazioni, ambienti di lavoro, oppure come depositi, magazzini e simili, e che non siano diretti a soddisfare esigenze meramente temporanee;

6. gli interventi pertinenziali che le norme tecniche degli strumenti urbanistici, in relazione alla zonizzazione e al pregio ambientale e paesaggistico delle aree, qualifichino come interventi di nuova costruzione, ovvero che comportino la realizzazione di un volume superiore al 20% del volume dell’edificio principale;

7. la realizzazione di depositi di merci o di materiali, la realizzazione di impianti per attività produttive all’aperto ove comportino l’esecuzione di lavori cui consegua la trasformazione permanente del suolo inedificato;

f. gli “interventi di ristrutturazione urbanistica” quelli rivolti a sostituire l’esistente tessuto urbanistico-edilizio con altro diverso, mediante un insieme sistematico di interventi edilizi, anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale.

La definizione delle categorie di intervento, come detto, è fondamentale per individuare quali siano i titoli abilitativi di cui ci si debba dotare, in relazione ad ogni intervento, e se gli interventi modificativi dell’assetto esistente, siano o meno rilevanti dal punto di vista edilizio.

Grande attenzione è da prestare alle recenti modifiche introdotte nelle definizioni di manutenzione straordinaria e di ristrutturazione.

Nel primo caso, nel concetto di manutenzione straordinaria è ora ricompresa la modifica del numero delle unità immobiliari dell’edificio, nonché della loro superficie, con l’unico vincolo del rispetto della volumetria complessiva dell’edificio stesso e della destinazione d’uso.

Nel secondo caso, si è ricompresa nel concetto di ristrutturazione la demolizione con ricostruzione, con l’unico vincolo del rispetto della volumetria originaria, mentre invece nel regime precedente era richiesto anche il rispetto della sagoma e dell’area di sedime. Inoltre, si è ammessa la ricostruzione di edifici demoliti, di cui sia accertabile la preesistente consistenza, anche solo sulla base di dati documentali, con l’unico vincolo del rispetto delle volumetrie, e, solo per gli edifici vincolati, anche della sagoma.

4. Edilizia libera e zone bianche 


Il Testo Unico, in relazione alle categorie di intervento cui abbiamo fatto riferimento, e a speciali interventi, individua poi
 gli interventi realizzabili senza alcun titolo abilitativo, e cioè quale sia l’ambito della così detta “attività edilizia libera” la quale, comunque, è esercitata fatte salve le prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, e nel rispetto delle altre normative di settore aventi incidenza sulla disciplina dell’attività edilizia e, in particolare, delle norme antisismiche, di sicurezza, antincendio, igienico-sanitarie, di quelle relative all’efficienza energetica, nonché delle disposizioni contenute nel codice dei beni culturali e del paesaggio, di cui al decreto legislativo 22.01.2004, n. 42.

Sono realizzabili senza previo titolo abilitativo:

a. gli interventi di manutenzione ordinaria ivi compresi gli interventi di installazione di pompe di calore aria – aria di potenza termica utile normale inferiore a 12 kw;

b. gli interventi volti all’eliminazione di barriere architettoniche che non comportino la realizzazione di rampe o di ascensori esterni, ovvero di manufatti che alterino la sagoma dell’edificio;

c. le opere temporanee per attività di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico, ad esclusione di attività di ricerca di idrocarburi, e che siano eseguite in aree esterne al centro edificato;

d. i movimenti di terra strettamente pertinenti all’esercizio dell’attività agricola e le pratiche agro-silvo-pastorali, compresi gli interventi su impianti idraulici agrari;

e. le serre mobili stagionali, sprovviste di strutture in muratura, funzionali allo svolgimento dell’attività agricola.

Per la legislazione nazionale
, ove non derogata dalla legislazione regionale, i seguenti interventi (che dunque non sono qualificabili di “edilizia libera”) possono essere eseguiti (sempre che siano conformi alle disposizioni vigenti) senza alcun titolo abilitativo bensì previa semplice comunicazione, anche telematica, dell’inizio dei lavori (C.I.L.: Comunicazione di Inizio Lavori), da parte dell’interessato all’Amministrazione comunale:

a. gli interventi di manutenzione straordinaria, ivi compresa l’apertura di porte interne o lo spostamento di pareti interne, sempre che non riguardino le parti strutturali dell’edificio, non comportino aumento del numero delle unità immobiliari e non implichino incremento dei parametri urbanistici;

b. le opere dirette a soddisfare obiettive esigenze contingenti e temporanee e destinate ad essere immediatamente rimosse al cessare della necessità e, comunque, entro un termine non superiore a novanta giorni;

c. le opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni, anche per aree di sosta, che siano contenute entro l’indice di permeabilità, ove stabilito dallo strumento urbanistico comunale, ivi compresa la realizzazione di intercapedini interamente interrate e non accessibili, vasche di raccolta delle acque, locali tombati;

d. i pannelli solari, fotovoltaici, a servizio degli edifici, da realizzare al di fuori della zona A) di cui al decreto del Ministero per i lavori pubblici 02.04.1968, n. 1444;

e. le aree ludiche senza fini di lucro e gli elementi di arredo delle aree pertinenziali agli edifici.

f. Le modifiche interne di carattere edilizio sulla superficie coperta dei fabbricati adibiti ad esercizio d’impresa, sempre che non riguardino le parti strutturali, ovvero le modifiche della destinazione d’uso dei locali adibiti ad esercizio d’impresa.

Per realizzare gli interventi sopra indicati è sufficiente una mera comunicazione di inizio lavori, corredata delle autorizzazioni eventualmente obbligatorie ai sensi delle normative di settore e, limitatamente agli interventi di cui alla lettera a) di dati identificativi dell’impresa alla quale si intende affidare la realizzazione dei lavori. 

Riguardo agli interventi predetti l’interessato provvede, nei casi previsti, alla presentazione degli atti di aggiornamento catastale nel termine di trenta giorni
.
Per gli interventi di cui alla lettera a) ed f)
 l’interessato trasmette all’Amministrazione l’elaborato progettuale e la comunicazione di inizio lavori asseverata da un tecnico abilitato il quale attesta, sotto la propria responsabilità, che i lavori sono conformi agli strumenti urbanistici approvati e ai regolamenti edilizi vigenti, nonché che sono compatibili con la normativa antisismica e con quella sul rendimento energetico in edilizia e che non vi è interessamento delle parti strutturali dell’edificio: la comunicazione contiene altresì i dati identificativi dell’Impresa alla quale si intende affidare la realizzazione dei lavori.

Qualora dopo la comunicazione di inizio lavori, si proceda anche a comunicare l’avvenuta fine dei lavori stessi, quest’ultima costituisce anche comunicazione di variazione catastale che il Comune provvede ad inoltrare d’ufficio all’Agenzia delle Entrate.
Anche in questo caso, bisogna tenere presente che le Regioni a statuto ordinario possono estendere la disciplina di cui si è detto a interventi edilizi ulteriori, e disciplinano con legge le modalità per l’effettuazione dei controlli.

La mancata comunicazione dell’inizio dei lavori ovvero la mancata trasmissione della comunicazione asseverata, di cui ai commi 2 e 4 del ricordato art. 6 del DPR n. 380/2001, comportano la sanzione pecuniaria pari a €. 1.000,00. Tale sanzione è ridotta di due terzi se la comunicazione è effettuata spontaneamente quando l’intervento è ancora in corso di esecuzione.
A questo proposito è interessante notare come l’esiguità della sanzione prevista, renda di fatto ininfluente il prescritto onere di previa comunicazione, dato che l’ammontare della sanzione è inferiore, più che presumibilmente, agli oneri (tecnici, burocratici e così via) connessi alla comunicazione, di talchè gli interventi in questione possono ritenersi, di fatto, del tutto liberi.
Ulteriore categoria di opere esentate dall’onere di previa dotazione di titolo edilizio, è quella di cui all’art. 7 del T.U., e cioè le opere pubbliche, per cui gli atti di approvazione dei progetti, assistiti da validazione, o da accertamento di conformità alle previsioni urbanistiche, fungono da atti sostitutivi dei titoli edilizi.
Ulteriore “caso atipico” è quello costituito dall’esercizio di attività edificatoria nei Comuni sprovvisti di pianificazione urbanistica: si tratta, ormai, di un caso di scuola, previsto dall’art. 9 del T.U., la cui rilevanza appare relegata non tanto ai territori sprovvisti di pianificazione (ad oggi pressoché inesistenti sul territorio nazionale) quanto piuttosto a quelle porzioni di territorio per cui le previsioni pianificatorie siano venute meno, o per annullamento giurisdizionale, o per decadenza delle previsioni vincolative preesistenti.
In tali aree sono ammessi gli interventi di manutenzione, sia ordinaria che straordinaria,  gli interventi di restauro e risanamento conservativo di singole unità immobiliari o di parti di esse, nonché, fuori dai centri abitati, gli interventi di nuova edificazione per un indice fondiario massimo di 0,03 mc/mq. 
5. I titoli abilitativi: il permesso di costruire

Nel regime ordinario, la disciplina dei titoli abilitativi dell’attività edilizia è organizzata in un sistema che prevede due categorie di titoli, una più articolata e complessa, dal punto di vista procedimentale, relativa alla realizzazione delle opere di maggiore rilevanza, la seconda, semplificata, in funzione delle opere di minor rilievo. Ad essa si aggiunge, come detto, una ulteriore tipologia di opere la cui realizzazione è subordinata ad una semplice comunicazione di inizio lavori. Naturalmente, nell’ambito delle definizioni degli interventi assoggettati all’uno o all’altro regime, il riferimento è sempre alle categorie di intervento come previste dalla normativa statale, qualora le norme regionali nulla dispongano in proposito.
Caratteristica comune a tutti i titoli abilitativi è la loro trasferibilità, unitamente all’immobile cui accedono, previa semplice voltura dell’intestazione del titolo su istanza dell’interessato. I titoli sono, poi, rilasciati sempre con salvezza dei diritti dei terzi: essi, cioè, non possono in alcun modo ledere diritti preesistenti, come chiarirò più avanti.
Per quanto concerne la prima categoria, definita quale quella che comporta interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia del territorio, essa definisce gli interventi assoggettati a “permesso di costruire”, e cioè quelli che consistono nella realizzazione di una nuova costruzione, o nell’effettuazione di interventi di ristrutturazione urbanistica o di ristrutturazione edilizia allorquando porti a realizzare un organismo edilizio in tutto o in parte diverso da quello precedente,  e che comporti modifiche alla volumetria complessiva degli edifici, ovvero, limitatamente agli immobili compresi nelle zone A, cioè nei centri storici, mutamento delle destinazioni d’uso, e, per immobili sottoposti a vincoli ai sensi del decreto legislativo n. 42 del 22.01.2004, che comportino modificazioni della sagoma.
Dunque, fermo restando in proposito l’ampia potestà discrezionale della legislazione regionale
, risulta che è possibile realizzare gli interventi cui ho fatto cenno solo previo ottenimento di un titolo abilitativo oneroso, denominato permesso di costruire, necessariamente conforme alla disciplina urbanistica vigente, e il cui procedimento di rilascio è disciplinato dalle legislazioni regionali o, in difetto, dalla norma statale.
Particolare attenzione deve essere posta agli aspetti formali e procedurali.
In particolare, è da rilevare che il permesso di costruire non può essere rilasciato “a chiunque” ma solo al “proprietario dell’immobile o a chi abbia titolo per richiederlo”
.
Il “titolo per richiederlo” è il titolo giuridico che abilita il richiedente ad effettuare i lavori che intenda porre in essere: così, ad esempio, il locatario non ha titolo per effettuare i lavori di ristrutturazione, il titolare di un contratto preliminare d’acquisto non ha titolo ad effettuare lavori, se il contratto non lo consente, l’usufruttuario può effettuare lavori di manutenzione straordinaria e così via.
Dunque, se è vero che il permesso di costruire, come tutti i provvedimenti amministrativi, non modifica i rapporti giuridici esistenti, è anche vero che il suo rilascio è condizionato all’esistenza di un titolo idoneo.
Un ulteriore esempio, per chiarezza.
Se Tizio sottoscrive un contratto preliminare d’acquisto di  un immobile, non ha titolo a demolirlo e ricostruirlo, poiché è solo titolare di un diritto di natura obbligatoria a rendersi acquirente dell’immobile medesimo, ma non di un diritto reale che gli permetta di disporre di quell’immobile.
Se invece Tizio compra l’immobile, è titolato a disporne, così come lo è nel caso in cui l’eventuale contratto preliminare di acquisto lo autorizzi a disporne. In tali casi il permesso di costruire potrà essere legittimamente rilasciato.
Ma, se anche fosse rilasciato il permesso di costruire a chi ne ha titolo, per realizzare un immobile pur conforme alle norme urbanistiche (che definiscano come edificabile il lotto, autorizzando la realizzazione di una certa volumetria, per una certa destinazione d’uso) non per questo il titolare del permesso di costruire è autorizzato a violare diritti di terzi preesistenti, quali ad esempio servitù (costruendo, ad esempio, in violazione di una servitù “altius non tollendi”, o in violazione di una servitù di passo), o in violazione delle distanze previste tra gli edifici e così via. Se ciò avviene, il titolare del diritto ha comunque diritto di tutelarsi, rivolgendosi al giudice, e non varrà opporgli l’avvenuto rilascio del permesso di costruire, per legittimare la sua condotta.
In altri termini, se un diritto esiste (la servitù, il rispetto delle distanze ecc.) non è il rilascio del titolo abilitativo alla costruzione che può derogare al diritto medesimo, ma solo un idoneo patto contrattuale.
Così, sempre esemplificativamente, se Tizio è titolare di una servitù “altius non tollendi” il proprietario del fondo servente non potrà costruire oltre l’altezza consentita dalla servitù, anche se il piano urbanistico e il relativo permesso di costruire lo consente, a meno che, Tizio, con atto scritto, trattandosi di diritto reale, non rinunci al diritto. In tal senso si dice che le autorizzazioni amministrative sono rilasciate “salvi i diritti dei terzi”. 
Risulta così evidente il ruolo e la responsabilità che il progettista si assume, nel momento in cui redige il progetto dell’opera. È lui infatti che assume l’impegno di redigere non solo un progetto, ma anche un progetto realizzabile secondo le norme: così, non basta che rispetti ad esempio la volumetria prevista dal Piano Regolatore, è anche necessario, perché imposto dai doveri di ordinaria diligenza, che egli si accerti dell’esistenza di diritti altrui che possano condizionare la realizzabilità dell’opera: in questo senso sarà responsabile il progettista che ometta di effettuare visure nei registri immobiliari, così non avvedendosi dell’esistenza di diritti ostativi, e in tal mondo consentendo l’inizio di lavori che scateneranno l’opposizione del terzo. Di contro, non sarà responsabile il Comune che ha rilasciato il permesso di costruire, per l’appunto con “salvezza dei diritti dei terzi”.
Ulteriore caratteristica del permesso di costruire è che esso si trasferisce unitamente all’immobile, in altre parole il passaggio di proprietà dell’immobile cui il permesso afferisce comporta anche il trasferimento del permesso stesso, che quindi potrà essere semplicemente volturato a favore dell’acquirente, cioè, il permesso resta il medesimo, ma muta solo l’intestazione.
Come detto, il rilascio del permesso di costruire è subordinato alla sua conformità alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e comunque della normativa urbanistico – edilizia vigente.
Ancora, esso è subordinato alla esistenza delle opere di urbanizzazione primaria, o alla previsione da parte del Comune della loro realizzazione nel successivo triennio, o all’impegno degli interessati di procedere all’attuazione delle medesime contemporaneamente alla realizzazione dell’intervento oggetto del permesso. In caso di non conformità, il permesso verrà negato, se la difformità è relativa a piani approvati, o la decisione sul rilascio del medesimo verrà sospesa se in contrasto con i piani adottati, in applicazione delle misure di salvaguardia, come abbiamo già detto.
La disciplina del procedimento per il rilascio del permesso di costruire è in gran parte affidata alle leggi regionali nel rispetto peraltro dei principi fondamentali, primo fra tutte la competenza tecnica dell’organo deputato al rilascio, che dunque non potrà che essere il dirigente dello Sportello Unico
.
Sul tema è recentemente intervenuto il legislatore
 dettando norme di semplificazione del procedimento, in larga parte recuperando disposizioni già dettate dalla legislazione regionale più evoluta
: tali disposizioni accentuano il ruolo e la responsabilità del progettista.
La domanda per il rilascio del permesso di costruire, ovviamente sottoscritta da chi ne abbia titolo, come detto, va presentata allo Sportello Unico corredata da un’attestazione concernente il titolo di legittimazione, dagli elaborati progettuali richiesti dal regolamento edilizio e, quando ne ricorrano i presupposti, dagli altri documenti previsti. La domanda è accompagnata da una dichiarazione del progettista abilitato che asseveri la conformità del progetto agli strumenti urbanistici approvati ed adottati, ai regolamenti edilizi vigenti, e alle altre normative di settore aventi incidenza sulla disciplina dell’attività edilizia e, in particolare, alle norme antisismiche, di sicurezza, antincendio, igienico-sanitarie e alle norme relative all’efficienza energetica.
Quest’ultima previsione costituisce una novità
, e, come dicevo, rafforza il ruolo del progettista, incrementando però anche il suo livello di responsabilità: la dichiarazione non vera, infatti, costituisce fonte di responsabilità in capo al progettista, che può essere chiamato a rispondere dei danni con essa provocati al committente, e trattandosi di dichiarazione asseverata, resa nell’ambito di un procedimento amministrativo, essa comporta, ove non fosse veritiera, il concretarsi della fattispecie di cui all’art. 481 del Codice Penale
, nonché illecito disciplinare
.
Lo Sportello Unico comunica entro dieci giorni al richiedente il nominativo del responsabile del procedimento: l’esame delle domande si svolge secondo l’ordine cronologico di presentazione.
Entro sessanta giorni dalla presentazione della domanda, il responsabile del procedimento cura l’istruttoria, acquisisce, avvalendosi dello Sportello Unico, i prescritti pareri e gli atti di assenso eventualmente necessari, sempre che gli stessi non siano già stati allegati alla domanda del richiedente e, valutata la conformità del progetto alla normativa vigente, formula una proposta di provvedimento, corredata da una dettagliata relazione, con la qualificazione tecnico-giuridica dell’intervento richiesto.
Il responsabile del procedimento, qualora ritenga che ai fini del rilascio del permesso di costruire sia necessario apportare modifiche di modesta entità rispetto al progetto originario, può, nello stesso termine di 60 giorni, richiedere tali modifiche, illustrandone le ragioni. L’interessato si pronuncia sulla richiesta di modifica entro il termine fissato e, in caso di adesione, è tenuto ad integrare la documentazione nei successivi quindici giorni.
La richiesta di modifiche sospende, fino al relativo esito, il decorso del termine.
Il termine di 60 giorni può essere interrotto una sola volta dal responsabile del procedimento entro trenta giorni dalla presentazione della domanda, esclusivamente per la motivata richiesta di documenti che integrino o completino la documentazione presentata e che non siano già nella disponibilità dell’Amministrazione o che questa non possa acquisire autonomamente. In tal caso, il termine ricomincia a decorrere dalla data di ricezione della documentazione integrativa.
Il provvedimento finale, che lo Sportello Unico provvede a notificare all’interessato, è adottato dal Dirigente o dal responsabile dell’ufficio, entro il termine di trenta giorni dalla proposta di provvedimento, ovvero dall’esito della conferenza di servizi che deve essere indetta qualora al procedimento debbano partecipare più Amministrazioni. Il termine è invece fissato in quaranta giorni, con la medesima decorrenza, qualora il Dirigente o il responsabile del procedimento abbia comunicato all’istante i motivi che ostano all’accoglimento della domanda. Dell’avvenuto rilascio del permesso di costruire è data notizia al pubblico mediante affissione all’Albo Pretorio. 

I termini sono raddoppiati per i comuni con più di 100.000 abitanti, nonché per i progetti particolarmente complessi secondo la motivata risoluzione del responsabile del procedimento. 

Decorso inutilmente il termine per l’adozione del provvedimento conclusivo, ove il Dirigente o il responsabile dell’ufficio non abbia opposto motivato diniego, sulla domanda di permesso di costruire si intende formato il silenzio-assenso, fatti salvi i casi in cui sussistano vincoli ambientali, paesaggistici o culturali
 nel qual caso è necessario il provvedimento esplicito.
Qualora l’immobile oggetto dell’intervento sia sottoposto ad un vincolo la cui tutela compete, anche in via di delega, alla stessa Amministrazione comunale, il termine per il rilascio del permesso decorre dal rilascio del relativo atto di assenso. Ove tale atto non sia favorevole, decorso il termine per l’adozione del provvedimento conclusivo, sulla domanda di permesso di costruire si intende formato il silenzio-rifiuto
.

Qualora l’immobile oggetto dell’intervento sia sottoposto ad un vincolo la cui tutela non compete all’Amministrazione comunale, ove il parere favorevole del soggetto preposto alla tutela non sia prodotto dall’interessato, il competente ufficio comunale acquisisce il relativo assenso nell’ambito della conferenza di servizi. Il termine decorre dall’esito della conferenza. In caso di esito non favorevole, decorso il termine per l’adozione del provvedimento conclusivo, sulla domanda di permesso di costruire si intende formato il silenzio-rifiuto.

Fermo restando quanto previsto dalla vigente normativa in relazione agli adempimenti di competenza delle Amministrazioni statali coinvolte, sono fatte salve le disposizioni contenute nelle leggi regionali che prevedano misure di ulteriore semplificazione e ulteriori riduzioni di termini procedimentali.

Gli estremi del permesso di costruire sono indicati nel cartello obbligatoriamente esposto presso il cantiere, secondo le modalità stabilite dal regolamento edilizio.

Il permesso di costruire, una volta rilasciato, ha una efficacia temporale determinata: i lavori devono iniziare entro un anno
 e devono essere terminati entro tre anni dall’inizio. I termini possono essere prorogati
 con provvedimento motivato per fatti sopravvenuti non dipendenti dalla volontà del richiedente o in considerazione della particolare mole dei lavori da effettuare.

Decorsi i termini, il permesso decade  e per la parte non eseguita, dovrà richiedersene un altro, ovviamente in conformità alle disposizioni urbanistiche vigenti al momento del suo rilascio, e con il pagamento degli oneri a quel momento vigenti, con relativo versamento del contributo dovuto.

Se le opere necessarie al completamento della costruzione rientrano nelle tipologie per le quali è consentito procedere previa SCIA, potrà farsi luogo alla presentazione, appunto, della SCIA per le opere di completamento.

L’entrata in vigore di nuove previsioni urbanistiche non compatibili con l’intervento, comporta la decadenza del premesso, qualora i lavori non siano già iniziati, e vengano completati nel termine previsto.

La legge prevede esplicite e gravi sanzioni (reclusione da 1 a 3 anni) per chi nelle dichiarazioni o nelle asseverazioni previste, dichiari o attesti falsamente l’esistenza dei requisiti o dei presupposti richiesti, salva la segnalazione all’ordine professionale per l’irrogazione delle sanzioni disciplinari
.

6. L’annullamento del titolo

Abbiamo sottolineato come il premesso di costruire, ed in generale tutti i titoli edilizi, debbano essere necessariamente conformi alla disciplina urbanistica vigente: ma che accade se, in ipotesi, viene rilasciato un titolo edilizio difforme dalle previsioni urbanistiche in vigore? Ad esempio, un permesso di costruire su area vincolata, o demaniale, perché non si è tenuto conto dell’estensione del vincolo, o della proprietà pubblica dell’area?

Si badi, non sto parlando, in questo caso, di mere difformità formali, che potrebbero consentire, come già evidenziato il rilascio di un titolo in sanatoria, bensì di incompatibilità sostanziali, come ad esempio, aver rilasciato un titolo edilizio su area inedificabile per l’esistenza di un vincolo paesistico.

A questo proposito è necessario tener presente che l’interesse prevalente, e come tale tutelato in via primaria, è l’interesse pubblico all’ordinato uso del territorio, cioè ad un uso del territorio che sia conforme a quello che le disposizioni urbanistiche hanno ritenuto compatibile con le caratteristiche del territorio stesso. Ne consegue che il titolo edilizio rilasciato in difformità alle previsioni urbanistiche vigenti, potrà essere annullato
, cioè ritirato dall’Amministrazione che lo ha rilasciato, o, in alcuni casi previsti dalla legge anche da Amministrazioni diverse che esercitano un potere sostitutivo
, con effetto retroattivo per ragioni di legittimità, di talchè è come se l’atto non fosse mai stato emesso e gli eventuali effetti esplicati sono destinati a venir meno.

In edilizia, il titolo edilizio è annullabile qualora illegittimamente rilasciato, e le opere eventualmente realizzate restano dunque “prive di titolo” e come tale illegittime o abusive che dir si voglia, con conseguente applicazione delle correlative sanzioni
.

In altri termini, la legge, ritenendo che l’interesse pubblico ad un ordinato utilizzo del territorio sia prevalente, lo tutela in via principale, prevedendo l’annullamento del titolo illegittimo, con ciò sacrificando l’interesse privato che su tale titolo aveva confidato. Anche qui, è evidente il ruolo fondamentale del progettista: se infatti il privato potrà rivolgersi all’Amministrazione per ottenere un risarcimento, peraltro concepibile solo qualora possa parlarsi di colpa dell’Amministrazione stessa, o dei suoi funzionari, è evidente che è il progettista che ha attestato la  conformità dell’opera alle previsioni urbanistiche, conformità sulla quale ha fatto affidamento non solo il proprietario richiedente – committente, ma anche l’Amministrazione, e dunque sarà al progettista che, in via principale, il privato si rivolgerà per ottenere il risarcimento dei danni subiti.

La prevalenza dell’interesse pubblico su quello privato è mitigata solo dalla riconosciuta
 necessità di una puntuale motivazione, allorquando l’interesse privato sia consolidato, ad esempio, per essere i lavori in avanzato stato di esecuzione, o addirittura terminati da tempo: tale motivazione dovrà comparare gli interessi in gioco, e dare conto delle circostanze che impongano l’annullamento (ad esempio, il colpevole atteggiamento del privato che abbia taciuto l’esistenza del vincolo, in sede di asseverazione) e la prevalenza dell’interesse pubblico in questione (ad esempio, l’esistenza di un vincolo paesistico a tutela di un comparto di pregio).

7. Titolo in deroga

In alcuni limitati casi è invece possibile rilasciare un titolo edilizio non perfettamente conforme alle previsioni urbanistiche, ovvero “in deroga” agli strumenti urbanistici generali
.

La possibilità di far luogo alla deroga riguarda solo la realizzazione di opere pubbliche o di interesse pubblico
, e può riguardare solo quelle previsioni degli strumenti urbanistici, che riguardano i limiti di densità edilizia, di altezze e di distanze tra fabbricati, ma non le destinazioni di zona, né i limiti o i vincoli posti da una legge o regolamentari, né tanto meno le norme di carattere igienico-sanitarie o di sicurezza.

Ad esempio, in vigenza di un piano regolatore che indichi in 0,50 m²/m² l’indice di densità edilizia ad uso terziario, potrà essere autorizzata la realizzazione di un edificio da adibirsi a sede comunale (dunque, una destinazione d’uso compatibile con quella di piano) per un indice di 0,60 m²/m², ma non potrà violarsi la distanza minima di 10 mt tra pareti finestrate confinanti, prevista da norme regolamentari
 a tutela della salubrità e igiene degli edifici. Ugualmente, non potrà consentirsi la realizzazione dell’opera, ad esempio, in zona agricola, perché ciò significherebbe derogare alle destinazione di zona, e cioè a previsioni diverse da quelle dichiarate come derogabili dalla legge, e delle quali si è detto.

Con recente modifica legislativa
 è stata prevista la possibilità di derogare alle destinazioni d’uso nel caso di ristrutturazioni edilizie, da attuarsi anche in aree industriali dismesse, sempre previa deliberazione del Consiglio Comunale che ne attesti l’interesse pubblico, e purché non comporti un aumento della superficie coperta.
8. Onerosità del titolo

Abbiamo più sopra accennato all’onerosità del permesso di costruire: il suo rilascio è infatti subordinato alla corresponsione di un contributo (c.d. “contributo di costruzione”) parametrato all’incidenza degli oneri di urbanizzazione e al costo di costruzione
.

La quota di contributo relativa agli oneri di urbanizzazione (destinata a compensare l’incidenza sul territorio della nuova costruzione) è corrisposta al comune all’atto del rilascio del permesso di costruire e, su richiesta dell’interessato, può essere rateizzata. A scomputo totale o parziale della quota di urbanizzazione, il titolare del permesso può obbligarsi a realizzare direttamente le opere di urbanizzazione, con le modalità e le garanzie stabilite dal comune: tali opere, una volta collaudate, saranno acquisite al patrimonio indisponibile del comune unitamente alle aree sulle quali insistono.

La quota di contributo relativa al costo di costruzione, (che è invece un tributo che colpisce l’attività edificatoria in quanto tale) determinata all’atto del rilascio, è corrisposta in corso d’opera, con le modalità e le garanzie stabilite dal comune, non oltre sessanta giorni dalla ultimazione della costruzione.

L’incidenza degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria è stabilita con deliberazione del consiglio comunale in base alle tabelle parametriche che la Regione definisce per classi di comuni in relazione:

a. all’ampiezza ed all’andamento demografico dei comuni;

b. alle caratteristiche geografiche dei comuni;

c. alle destinazioni di zona previste negli strumenti urbanistici vigenti;

d. ai limiti e rapporti minimi inderogabili fissati in applicazione all’art. 41 quinquies, penultimo ed ultimo comma della legge 17.08.1942, n. 1150, e succ. mod. ed integrazioni, nonché delle leggi regionali.

Nel caso di mancata definizione delle tabelle parametriche da parte della Regione e fino alla definizione delle tabelle stesse, i comuni provvedono, in via provvisoria, con deliberazione del consiglio comunale.

Ogni cinque anni i comuni provvedono ad aggiornare gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, in conformità alle relative disposizioni regionali, in relazione ai riscontri e prevedibili costi delle opere di urbanizzazione primaria, secondaria e generale.

Gli oneri di urbanizzazione primaria sono relativi ai seguenti interventi: strade residenziali, spazi di sosta o di parcheggio, fognature, rete idrica, rete di distruzione dell’energia elettrica e del gas, pubblica illuminazione, spazi di verde attrezzato.

In alternativa agli oneri, come detto, è possibile, l’esecuzione diretta delle opere di urbanizzazione primaria, funzionali all’intervento di trasformazione urbanistica del territorio, a carico del titolare del permesso di costruire, che può provvedere alla loro realizzazione diretta
.

Gli oneri di urbanizzazione secondaria sono relativi ai seguenti interventi: asili nido e scuole materne, scuole dell’obbligo nonchè strutture e complessi per l’istruzione superiore all’obbligo, mercati di quartiere, delegazioni comunali, chiese ed altri edifici religiosi, impianti sportivi di quartiere, aree verdi di quartiere, centri sociali e attrezzature culturali e sanitarie. Nelle attrezzature sanitarie sono ricomprese le opere, le costruzioni e gli impianti destinati allo smaltimento, al riciclaggio o alla distruzione dei rifiuti urbani, speciali, pericolosi, solidi e liquidi, nonchè alla bonifica di aree inquinate.

Il costo di costruzione per i nuovi edifici è determinato periodicamente dalle regioni con riferimento ai costi massimi ammissibili per l’edilizia agevolata, definiti dalle stesse regioni. Con lo stesso provvedimento le regioni identificano classi di edifici con caratteristiche superiori a quelle considerate dalle vigenti disposizioni di legge per l’edilizia agevolata, per le quali sono determinate maggiorazioni del detto costo di costruzione in misura non superiore al 50%. Nei periodi intercorrenti tra le determinazioni regionali, ovvero in eventuale assenza di tali determinazioni, il costo di costruzione è adeguato annualmente ed autonomamente, in ragione dell’intervenuta variazione dei costi di costruzione accertata dall’Istituto Nazionale di Statistica (ISTAT). Il contributo afferente al permesso di costruire comprende una quota del costo di costruzione così determinato, variabile dal 5% al 20%, che viene determinata dalle regioni in funzione delle caratteristiche e delle tipologie delle costruzioni e della loro destinazione ed ubicazione.

Nel caso di interventi su edifici esistenti il costo di costruzione è determinato in relazione al costo degli interventi stessi, così come individuati dal comune in base ai progetti presentati per ottenere il permesso di costruire. Al fine di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente, per gli interventi di ristrutturazione edilizia, i comuni hanno comunque la facoltà di deliberare che i costi di costruzione ad essi relativi non superino i valori determinati per le nuove costruzioni.

Poiché il contributo è in diretta dipendenza dell’attività costruttiva, ed ad essa connesso, come abbiamo visto, è evidente che qualora l’intervento non venga realizzato, il privato avrà diritto di ripetere dal comune quanto versato.

Così è anche in caso di decadenza del permesso per decorso del termine di inizio o di completamento dei lavori, e anche qualora l’intervento sia stato realizzato solo in parte: in questo caso la restituzione avverrà per un importo proporzionato alla parte di intervento non realizzata
. 

Sulle somme da restituire, devono essere computati gli interessi legali, ma non la rivalutazione monetaria, trattandosi di debito di valuta, soggetto al principio nominalistico
.

Recenti disposizioni legislative
 hanno previsto la possibilità per le leggi regionali, 
 di prevedere la differenziazione tra gli interventi, al fine di favorire quelli di ristrutturazione edilizia rispetto a quelli di nuova costruzione e cioè di favorire gli interventi che non comportano consumo del territorio con conseguente riduzione del contributo in misura non inferiore al 20%. Parallelamente si dovrà, per i primi, anche tenere conto del maggior valore generato da interventi su aree o immobili in variante urbanistica, perché realizzati in deroga o con modifica di destinazione d’uso: a tal proposito, è stato istituito un “contributo straordinario” pari al 50% dell’incremento di valore, che il privato è tenuto ad erogare al Comune, vincolato a finanziare nuove opere pubbliche.
Qualora il titolare del titolo abilitativo si impegni, con convenzione da trascrivere, ad applicare prezzi di vendita o canoni di locazione determinati in accordo con il Comune, conformemente ad una convenzione – tipo approvata dalla Regione, il contributo è limitato alla sola quota afferente agli oneri di urbanizzazione. Ulteriore riduzione è prevista per gli immobili da destinazione a “prima – casa”.

Ugualmente, è limitato alla sola quota afferente agli oneri di urbanizzazione, il contributo dovuto per opere di manutenzione straordinaria che non comportino aumento della superficie calpestabile ma che comportino un aumento del carico urbanistico.

Sono esentati dalla corresponsione del contributi gli interventi da realizzarsi in zone agricole, gli interventi di ristrutturazione o di ampliamento in misura non superiore al 20% degli edifici monofamiliari, le opere pubbliche e le opere di urbanizzazione, gli interventi da realizzare in attuazione di norme o provvedimenti emanati a seguito di pubbliche calamità, gli impianti relativi all’utilizzazione di fonti rinnovabili di energia o funzionali al risparmio energetico.

9. D.I.A. e S.C.I.A.

Come abbiamo anticipato, esiste un’ulteriore tipologia di titoli abilitativi, connessa agli interventi di minore rilevanza quantitativa, i quali, tuttavia, non solo costituiscono gli interventi più diffusi, ma, generalmente hanno anche un non secondario impatto sul territorio.

Come spesso avviene, però, l’intento semplificatore non trova riscontro in una parallela semplificazione dell’apparato normativo.

È avvenuto infatti che l’art. 19 della L. n. 241 del 1990 avesse introdotto, in via generale, la Dichiarazione di Inizio di Attività (D.I.A.) quale autodichiarazione sostitutiva delle autorizzazioni da richiedersi all’autorità amministrativa. La D.I.A. fu poi recepita come titolo abilitativo “minore”, dall’art. 22 del T.U. sull’edilizia, e delle norme regionali ad esso connesse.

Con D.L. n. 78 del 31.05.2010 l’art. 19 della L. n. 241/1990 è stato sostituito, prevedendo, nella sua nuova stesura, che “ogni atto di autorizzazione licenza, concessione non costitutiva, permesso o nulla osta comunque denominato, comprese le domande per le iscrizioni in albi o ruoli richieste per l’esercizio di attività imprenditoriale, commerciale o artigianale il cui rilascio dipenda esclusivamente dall’accertamento dei requisiti e presupposti richiesti dalla legge o da atti amministrativi a contenuto generale, e non sia previsto alcun limite o contingente complessivo o specifici strumenti di programmazione settoriale per il rilascio degli atti stessi, è sostituito da una segnalazione dell’interessato, con la sola esclusione dei casi in cui sussistano vincoli ambientali, paesaggistici, o culturali e degli atti rilasciati dalle amministrazioni preposte alla difesa nazionale, alla pubblica sicurezza, all’amministrazione delle finanze, ivi compresi gli atti concernenti le reti di acquisizione del gettito, anche derivante dal gioco, nonché di quelli previsti dalla normativa per le costruzioni in zone sismiche e di quelli imposti dalla normativa comunitaria. La segnalazione è corredata dalle dichiarazioni sostitutive di certificazioni e dell’atto di notorietà. Tali attestazioni e asseverazioni sono corredate dagli elaborati tecnici necessari per consentire le verifiche di competenza dell’amministrazione. Nei casi in cui la legge prevede l’acquisizione di pareri di organi o enti appositi, ovvero l’esecuzione di verifiche preventive, essi sono comunque sostituiti dalle auto-certificazioni, attestazioni e asseverazioni o certificazioni, salve le verifiche successive degli organi e delle amministrazioni competenti. La segnalazione, corredata delle dichiarazioni, attestazioni e asseverazioni nonché dei relativi elaborati tecnici, può essere presentata mediante posta raccomandata con avviso di ricevimento, ad eccezione dei procedimenti per cui è previsto l’utilizzo della modalità telematica; in tal caso la segnalazione si considera presentata al momento della ricezione da parte dell’amministrazione”.

La disposizione di per sé farraginosa e involuta, ha dato luogo ad un lungo dibattito circa la sua applicabilità anche ai titoli abilitativi edilizi, di cui non è il caso di dar conto in questa sede
, fatto è che, in materia edilizia, il testo vigente del ricordato art. 19, specifica che “l’attività oggetto della segnalazione può essere iniziata dalla data della presentazione della segnalazione all’amministrazione competente”, la quale, in caso di accertata carenza dei requisiti e dei presupposti nel termine di trenta giorni dal ricevimento della segnalazione, adotta motivati provvedimenti di divieto di prosecuzione dell’attività e di rimozione degli eventuali effetti dannosi di essa, salvo che, ove ciò sia possibile, l’interessato provveda a conformare alla normativa vigente detta attività ed i suoi effetti entro un termine fissato dall’amministrazione, in ogni caso non inferiore a trenta giorni. È fatto comunque salvo il potere dell’amministrazione competente di assumere determinazioni in via di autotutela. In caso di dichiarazioni sostitutive di certificazione e dell’atto di notorietà false o mendaci, l’amministrazione, ferma restando l’applicazione delle sanzioni penali
 nonché di quelle amministrative, può, decorso il termine di trenta giorni dalla segnalazione, intervenire solo in presenza del pericolo di un danno per il patrimonio artistico e culturale, per l’ambiente, per la salute, per la sicurezza pubblica o la difesa nazionale e previo motivato accertamento dell’impossibilità di tutelare comunque tali interessi mediante conformazione dell’attività dei privati alla normativa vigente.

Conclusivamente, se per la D.I.A. era prevista la presentazione di una dichiarazione di inizio di attività edilizia, da intraprendersi non prima di trenta giorni dalla data di presentazione, la presentazione della Segnalazione Certificata di Inizio Attività abilita l’immediato avvio dell’attività stessa, dalla data di presentazione della segnalazione.

È evidente che, nell’ambito della S.C.I.A. (così come, peraltro, della D.I.A.) la funzione del progettista è oltremodo enfatizzata poiché è lui che si assume la responsabilità, anche penale e disciplinare, oltre che civile, di attestare la conformità dell’intervento alle disposizioni vigenti, tanto da certificarne la fattibilità.

L’introduzione della S.C.I.A. è avvenuta in modo assai repentino, tanto da sorprendere le Regioni, che hanno reagito in modo assai variegato: 

a. alcune Regioni hanno immediatamente tentato di adottare, in particolare nel settore delle attività produttive, una legislazione che espressamente provvedesse a sostituire la S.C.I.A. alla D.I.A
;

b. altre Regioni hanno tempestivamente introdotto proprie deliberazioni “di indirizzo” (o provvedimenti in qualche modo assimilabili, sul piano funzionale) che possiamo definire “ricognitive” e, talvolta, anche “interpretative” della legislazione e della normativa regionale vigente a seguito dell’intervento legislativo statale
;

c. altre volte ancora, gli interventi di cui alle precedenti lett. a) e b) sono stati adottati in parallelo.

d. in altri casi, alcune Regioni hanno proposto ricorso alla Corte Costituzionale per conflitto di attribuzione.

Ad oggi, comunque, fino a quando la Corte Costituzionale non si pronuncerà sui ricorsi proposti da diverse Regioni
, la disciplina della S.C.I.A. è perfettamente vigente ed applicabile, e si sovrappone in tutto a quella già dettata per la D.I.A.
Ulteriori modificazioni e integrazioni sono state introdotte dapprima con il D.L. 21.06.2013, n. 69, convertito con Legge 09.08.2013, n. 98, poi con D.L. 11.11.2014, n. 164.

La situazione pare ora stabilizzata, e codificata dall’art. 22 del DPR 380/2001 (come modificato dalle citate disposizioni) a tenore del quale tutti gli interventi non esplicitamente ricompresi negli interventi di attività edilizia libera,  o di interventi realizzabili con C.I.L., o di interventi assoggettati a Permesso di Costruire, sono realizzabili previa S.C.I.A., purchè conformi agli strumenti urbanistici e alla normativa vigente, e come tali attestati da una relazione asseverata di progettista abilitato.

Parallelamente, sono ugualmente assoggettate a S.C.I.A. le varianti ai Permessi di Costruire che non incidono sui parametri urbanistici e sulle volumetrie, che non modificano la destinazione d’uso e la categoria edilizia, o che, in relazione a edifici vincolati, non ne alterino la sagoma, e che non violino eventuali prescrizioni cogenti riportate dal Permesso di Costruire, purchè tali varianti siano presentate prima della dichiarazione di fine lavori.

In sostanza, dunque, viene meno il regime della D.I.A., se non per limitate e tassative ipotesi facoltative di cui dirò più avanti.

Conclusivamente, ne consegue che, ad oggi, sono realizzabili previa S.C.I.A. gli interventi che erano realizzabili obbligatoriamente con D.I.A. e cioè quelli non rientranti nell’attività edilizia libera o non riservati alla realizzabilità previo rilascio del permesso di costruire, o non realizzabili con D.I.A. alternativa al permesso di costruire, sempre, naturalmente, che siano conformi “alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente”
: si tratta degli interventi di manutenzione straordinaria, di restauro e risanamento conservativo, di ristrutturazione che non comporti aumento di volumetria o di unità immobiliari e, per gli edifici in zona A che non comporti mutamento delle destinazioni d’uso e per quelli vincolati che non comporti variazione di sasagome.

Le Regioni a statuto ordinario, con legge, possono ampliare o ridurre l’ambito applicativo della S.C.I.A. ed alcune di esse hanno provveduto nel senso di introdurre la possibilità, per i singoli strumenti urbanistici, di individuare ulteriori interventi di trasformazione edilizia, che debbano essere realizzati con S.C.I.A.
.

Nel caso di interventi di ristrutturazione, o di nuova costruzione, ove consentito, la S.C.I.A. è onerosa al pari del permesso di costruire.

Naturalmente, anche per gli interventi da realizzarsi con S.C.I.A., nel caso riguardino immobili a tutela storico-artistica o paesistica-ambientale, è necessario acquisire (a cura dello Sportello Unico) i permessi o le autorizzazioni richieste.

Alcune categorie di intervento, possono invece essere realizzate ancora mediante denuncia di inizio di attività in alternativa al permesso di costruire: cioè spetta al richiedente scegliere se avvalersi della D.I.A. o richiedere il rilascio del Permesso di costruire. Si tratta degli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica qualora siano disciplinati da piani attuativi comunque denominati, ivi compresi gli accordi negoziali aventi valore di piano attuativo, che contengano precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive, la cui sussistenza sia stata esplicitamente dichiarata dal competente organo comunale in sede di approvazione degli stessi piani o di ricognizione di quelli vigenti; qualora i piani attuativi risultino approvati anteriormente all’entrata in vigore della legge 21.12.2001, n. 443, il relativo atto di ricognizione deve avvenire entro trenta giorni dalla richiesta degli interessati; in mancanza si prescinde dall’atto di ricognizione, purchè il progetto di costruzione venga accompagnato da apposita relazione tecnica nella quale venga asseverata l’esistenza di piani attuativi con le caratteristiche sopra menzionate.

Sono ugualmente realizzabili con D.I.A. in alternativa al permesso di costruire gli interventi di nuova costruzione qualora siano in diretta esecuzione di strumenti urbanistici generali recanti precise disposizioni plano-volumetriche.

Dunque, e per cercare di fare chiarezza, gli interventi che secondo la legge nazionale o regionale erano realizzabili obbligatoriamente previa presentazione della D.I.A. sono oggi realizzabili previa presentazione della S.C.I.A., quelli per i quali era consentita, alternativamente a scelta del richiedente, la presentazione di una D.I.A. o la richiesta di rilascio di permesso di costruire, non mutano la loro disciplina, così come gli interventi soggetti a previo rilascio del permesso di costruire.

10. L’esecuzione dell’opera e il certificato di agibilità

L’attività di esecuzione delle opere di edilizia privata, non è soggetta a particolari disposizioni, come invece avviene per la realizzazione delle opere pubbliche, se non per quanto riguarda la norma di tutela e sicurezza sul lavoro, che esulano dal nostro tema.

Invece, è previsto un titolo conclusivo dell’attività edilizia.

La legge infatti
 prevede che l’interessato debba richiedere un “certificato di agibilità il quale, a lavori finiti, attesti la sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubrità, risparmio energetico degli edifici e degli impianti negli stessi installati”, valutate secondo quanto dispone la normativa vigente.

Il certificato di agibilità viene rilasciato dal dirigente o dal responsabile del competente ufficio comunale con riferimento ai seguenti interventi:

a) nuove costruzioni;

b) ricostruzioni o sopraelevazioni, totali o parziali;

c) interventi sugli edifici esistenti che possano influire sulle condizioni di sicurezza, igiene e così via.

La mancata richiesta di rilascio, costituisce di per sé illecito amministrativo
: alla medesima, deve essere allegata copia della dichiarazione presentata  per la iscrizione in catasto, redatta in conformità alle disposizioni dell’art. 6 del Regio Decreto-Legge 13.04.1939, n. 652, e successive modificazioni e integrazioni.

Le fasi procedimentali sono particolarmente definite.

Entro 15 giorni dall’ultimazione dei lavori di finitura dell’intervento, l’interessato è tenuto a presentare allo Sportello Unico la documentazione di rilascio del certificato di agibilità, corredata della seguente documentazione:

a) richiesta di accatastamento dell’edificio, sottoscritta dallo stesso richiedente il certificato di agibilità, che lo Sportello Unico provvede a trasmettere al catasto;

b) dichiarazione sottoscritta dallo stesso richiedente il certificato di agibilità di conformità dell’opera rispetto al progetto approvato, nonché in ordine alla avvenuta prosciugatura dei muri e della salubrità degli ambienti;

c) dichiarazione dell’impresa installatrice che attesta la conformità degli impianti installati negli edifici adibiti ad uso civile alle prescrizioni di cui agli artt. 113 e 127, nonché all’art. 1 della L. 09.1.1991, n. 10, ovvero certificato di collaudo degli stessi, ove previsto, ovvero ancora certificazione di conformità degli impianti prevista dagli artt. 111 e 126 del presente testo unico.

Entro trenta giorni dalla ricezione della domanda, il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale, previa eventuale ispezione dell’edificio, rilascia il certificato di agibilità verificata la seguente documentazione:

a) certificato di collaudo statico di cui all’art. 67;

b) certificato del competente ufficio tecnico della Regione, di cui all’art. 62, attestante la conformità delle opere eseguire nelle zone sismiche alle disposizioni di cui al capo IV della parte II;

c) la documentazione allegata alla domanda;

d) dichiarazione di conformità delle opere realizzate alla normativa vigente in materia di accessibilità e superamento delle barriere architettoniche di cui all’art. 77, nonché all’art.82.

Trascorso inutilmente il termine di 30 giorni, l’agibilità si intende attestata nel caso sia stato rilasciato il parere dell’A.S.L.. In caso di autodichiarazione, il termine per la formazione del silenzio assenso è di sessanta giorni. Il termine di cui al comma 3 può essere interrotto una sola volta dal responsabile del procedimento, entro 15 giorni dalla domanda, esclusivamente per la richiesta di documentazione integrativa, che non sia già nella disponibilità dell’amministrazione o che non possa essere acquisita autonomamente. In tal caso, il termine di 30 giorni ricomincia a decorrere dalla data di ricezione della documentazione integrativa.

Il rilascio del certificato di agibilità non impedisce l’esercizio del potere di dichiarazione di inagibilità dell’edificio per ragioni igieniche, allorquando si verifichi un mutamento delle condizioni originarie.
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� Art. 3 del D.P.R. n. 380/2001. Nel testo vigente. A tal proposito però hanno significativamente legiferato anche le Regioni; a titolo esemplificativo si veda l’allegato alla legge regionale Emilia-Romagna n. 15/2013 nel testo vigente.


� Art. 29 del D. Lvo 22.01.2004, n. 42.


� L’ultimo capoverso è frutto della significativa modifica introdotta dall’art. 17 del D.L. 12.09.2014, n. 133 conv. in L. 11.11.2014, n. 164, e dunque prevale sulle leggi regionali precedenti, come quella emiliana citata alla nota 3.


� La definizione è frutto delle più che significative modifiche introdotte dal D.L. n. 69 del 21.06.2013.


� Anche in questo caso, le leggi regionali dettano significative norme integrative.


� Art. 6 del D.P.R. n. 380/01, così come modificato, da ultimo, dal D.L. n. 133/2014 già citato.


� Disposizione introdotta dal D.L. n. 83 del 22.6.2012.


� Art. 34 quinquies, comma 2, lettera b), del decreto legge 10.01.2004, n. 4, convertito, con modificazioni, dalla Legge 098.03.2006, n. 80.


� L’entrata in vigore delle disposizioni sulla SCIA ha di fatto svuotato di contenuto la disciplina speciale cui il testo fa riferimento.


� Ad esempio, la Legge Regionale Emilia Romagna n. 15 introduce, per gli interventi soggetti a CIL, l’obbligo di nomina di un direttore dei lavori.


� Sancita dal secondo comma dell’art. 10 del T.U. n. 380/2001, fermo restando che è  possibile, per le norme regionali, emanare norme più restrittive, ma non più permissive, che cioè autorizzino la realizzazione degli interventi di cui all’elenco predetto, prescindendo dal previo rilascio del permesso di costruire.


� Art. 11 T.U. n. 380/2001.


� Sono dunque oramai incompatibili con il nostro ordinamento le norme che affidavano alla competenza del Sindaco il rilascio dei titoli abilitativi.


� Ad esempio, in materia di silenzio-assenso, v. D.L. 13.05.2011, n. 70, conv. con mod. in Le 12.07.2011, n. 106, che ha dettato norme di semplificazione, peraltro già introdotte, tra le altre, dalla Legge Reg. Emilia Romagna n. 31/2002.


� V. D.L. n. 70 del 13.05.2011 conv. In Legge 12.07.2011, n. 110, art. 5.


� Anche in questo caso, già contemplata da diverse leggi regionali 


� Che punisce con la reclusione fino a un anno e con una sanzione pecuniaria chi attesti falsamente fatti dei quali l’atto è destinato a provare la verità: la pena è  inasprita dall’ultimo comma dell’art. 20 del T.U. n. 380/2001, che prevede la reclusione da uno a tre anni a carico di “chiunque, nelle dichiarazioni o attestazioni… dichiara o attesta falsamente l’esistenza dei requisiti e dei presupposti” di cui al primo comma della medesima norma.


� Con la conseguente sanzione di sospensione dell’iscrizione all’Albo, fino a due anni, v. in proposito il cap. seguente.


� Si tratta di disposizione introdotta dal D.L. n. 70/11, suscettibile di ulteriori disposizioni attuative, ad opera delle leggi regionali.


� Talune leggi regionali già da tempo hanno previsto, invece del silenzio-rifiuto, che il decorso del termine comporti la formazione del silenzio-assenso:v. in proposito, ad es. legge reg. Emilia-Romagna n. 31 del 2002. 


� Sono le leggi regionali ad indicare cosa si intende per “inizio” dei lavori, e a prevedere l’obbligo di comunicazione dell’avvio dei medesimi.


� Secondo alcune leggi regionali per una volta sola e con previsioni più restrittive: v. ad es. art. 14 L. Reg. Emilia Romagna n. 31/2002.


� Fino a due anni di sospensione dell’iscrizione all’Albo.


� L’annullamento è la tipica forma di autotutela delle P.A. nei confronti degli atti illegittimi sin dalla loro origine (nel nostro caso, per contrasto con le norme urbanistiche) che possono così essere “ritirati” e fatti venir meno. Ben diverso è l’istituto della “revoca” che attiene al ritiro dell’atto, sempre ad opera della P.A. non già per ragioni di legittimità, ma perché sono venute meno le ragioni di opportunità che giustificavano la sua emanazione: la legge esplicitamente qualifica i titoli edilizi come “irrevocabili”.


� In edilizia, tale potere sostitutivo spetta alla Regione, entro termini decadenziali previsti dalla legge, v. art. 39 T.U. n. 380/2001.


� Seppure con qualche correttivo: non è infatti applicabile la confisca, sul che si dirà al cap. seguente.


� Da parte della giurisprudenza, v. ad es. TAR Calabria, Catanzaro, Sez. II, 08.04.2011, n. 500; TAR Campania, Napoli, Sez. III, 18.01.2011, n. 268; Cons. di Stato, Sez. IV, 27.11.2010, n. 8291.


� Art. 14 T.U. n. 380/2001.


� Ad esempio, un impianto sportivo di proprietà privata, ma aperto al pubblico.


� D.M. 02.04.1968, n. 1444.


� Art. 17, comma 1 del D.L. 12.09.2014, n. 133


� Artt. 16 e 17 del T.U. n. 380/2001. Non è il caso, in questa sede, di ricostruire la genesi dell’istituto, introdotto dalla L. n. 10/1977, che ha dato luogo ad un acceso dibattito in ordine alla natura (tributaria o no) del contributo, e alla sua legittimità. Oggi, si ritiene pressoché unanimemente che il contributo abbia natura para – tributaria, e della sua legittimità, riconosciuta dalla Corte Costituzionale, più nessuno dubita.


� Disposizione introdotta dall’art. 45 del D. Lvo 06.12.2011, conv. In L. 22.12.2011, n. 214.


� Tra le tante, TAR Lombardia, Milano, Sez. II, n. 728 del 24.03.2010.


� Così la giurisprudenza, la quale ammette però il riconoscimento della svalutazione monetaria qualora sia provato il maggior danno, ex art. 1224 c.c., v. TAR Lombardia, Milano, Sez. II, n. 1550 del 18.05.2010.


� Art. 17 del D.L. 12.09.2014 n. 133 e art. 45 del D.L. n. 201 del 06.12.2011


� In Emilia Romagna: legge regionale n. 15 del 2013


� Tant’è che fu necessario l’intervento di una norma interpretativa, v. art. 5 D.L. n. 70/2011 e un’ulteriore modifica ad opera del’art. 6 del D.L. n. 138 del 13.08.2011.


� Da uno a tre anni di reclusione.


� È il caso, ad es., della Regione Abruzzo: cfr. L. R. n. 59/2010 e L. R. n. 02/2011; della Regione Marche: cfr. L.R. n. 16/2010.


� Cfr. d.g.r. n. 816 del 2010 della Regione Campania; d.g.r. n. 09/1062 del 2010 della Regione Lombardia; d.g.r. n. 1281/2011 della Regione Emilia Romagna.


� Tra cui Lombardia ed Emilia Romagna.


� Così l’art. 22 del D.P.R. n. 380/2001: la ridondanza dell’elencazione rende evidente la farraginosità della normativa.


� Alcune Regioni hanno disciplinato con particolare puntigliosità il regime della S.C.I.A.: ad es. la Regione Emilia Romagna, con L. Reg. n. 15 del 30.07.2013 ha previsto, tra l’altro, con termine di 5 giorni per la verifica della correttezza della documentazione presentata, la possibilità di differire l’inizio dei lavori all’esito del procedimento di controllo e così via. La medesima legge prevede, per gli interventi soggetti a Comunicazione di Inizio Lavori, l’obbligatoria nomina di un Direttore dei Lavori.


� Art. 24 e segg. D.P.R. n. 380/2001.


� Sanzionato con pena pecuniaria da 14,00 a 464,00 euro.
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