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Chi ristruttura con la Scia
puo usarla per le varianti

Le modifiche
adottate

non possono
incidere su volumi
e destinazioni d’'uso
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s [a Sciaprende il posto atutti gli
ctfettidella Dia, cioe siapplicain tut-
tiicasiintermedi rispetto a quelli di
calibro superiore all'edilizia libera
(articolo 6 Dpr38o/2001, edilizialibe-
ra), ¢ di calibro inferiore all’attivita
che richiede permesso di costruire
(articolo10Dpr380/2001). Enecessa-
ria una doppia valutazione, cioé di
coerenzaalla previsione e di confor-
mita alle previsioni di strumenti ur-
banistici, regolamenti edilizi e della
disciplina urbanistica edilizia vigen-
te.L’errore non ¢ consentito (Cassa-
zione penale 43576/2014) perché se
vi ¢ discordanza trale previsioni del
Testo unico ¢ le normative locali,
prevale la norma pit di dettaglio ¢
cio¢ quella che motivatamente im-
ponga un titolo diverso dalla Scia. E
stato anche risolto il problema della
esecuzione di varianti nel corso dei
lavori, perché gli interventi soggetti
al permesso di costruire possono es-
sere rettificati e modificati con un ti-
tolo che sia coerente al calibro della
rettifica o della modifica: in altri ter-
mini, qualora simodifichientro limi-
tidefiniti unintervento soggetto per-
messo di costruire, potra utilizzarsi
laScia. In questo modo viene agevo-
lataneitempienelle formalitala pos-
sibilit diinserire varianti. Le varian-
tiottenibili attraverso Sciasono quel-
lechenonincidono suiparametriur-
banistici (ad esempio sugli indici)
sulle volumetrie (aumentandole),
sulla destinazione d’'uso e sulla cate-
goriaedilizia corrispondente all'uni-
ta immobiliare; inoltre non devono
alterare la sagoma delledificio se
questo ¢ soggetto a norme di tutela
delcodice deibeni culturali. Eanche

prevista la prevalenza (e quindi 'in-
derogabilita tramite Scia) delle pre-
scrizioni contenute al permesso di
costruire, intendendosi pertali quel-
le che corredano il permesso stesso
caratterizzando lintervento, cio¢ le
prescrizioni che, se variate con Scia,
snaturerebbero il permesso di co-
struire. Insostanzail permesso edili-
zio pud essere incrementato attra-
verso le Scia e, durante I'esecuzione
deilavori, sipossono susseguire mo-
difiche man mano che mutano esi-
genze 0 sorgono problemi esecutivi.
La modifica conla Scia

1l limite massimo per modificare
con Scia il permesso di costruire, &
rappresentato dal momento finale
(agibilitd) e quindi dalla dichiarazio-
ne diultimazione deilavori. A quella
data, infatti, si completa il titolo ini-
ziale con le varianti attuate con Scia
(seminori) o conaltri permessidico-
struire (se di calibro superiore). 1l
commaz bisdelDpr380/2001raffor-
za il concetto che vede la Scia utile
soloperinterventi inferioriallevaria-
zioni essenziali al permesso di co-
struire; inparticolare, le Sciaandreb-
beroriassunteafine lavoriconlatte-
stazione del professionista che le ha
man mano sottoscritte e che deve at-
testare il grado diintervento, che de-
veessereinferiore allivello delle "va-
riazioni essenziali". Il comma 2 bis
dell’articolo 22 (inserito dal D1 Sbloc-
ca-Italia 133/2014) interviene anche
sulla cronologia dell’attuazione del-
la Scia, sottolineando che nei casi in
cuilanormativasui vincoli paesaggi-
stici, idrogeologici, ambientali,- sul
patrimonio storico artistico, archeo-
logico e su altre materie del settore
impongano atti di assenso, i lavori
corrispondenti alla Scia possono es-
sere attuati solo dopo Pacquisizione
ditaliattidiassenso. Qualorasiinver-
tail predetto ordine, e cioé si esegua-
no prima i lavori e poi si ottengano
gliatti diassenso anzidetti, ¢ prevedi-
bile solo una sanzione pecuniaria.
Detta sanzione, se correlata alla sola
Scia, consente comungue disanareil
procedimento e diconsiderare il per-
messo di costruire integrato dalla
Scia, grazie al parere favorevole dei
soggettiprepostiallatuteladel vinco-
lo (paesaggistico, idrogeologico am-
bientale, storico artistico, archeolo-

gico o derivante da altre normative
disettore). llcommazbisdellartico-
lo 22 Dpr 380/2001 conferma quindi
che, qualora un’attivita edilizia inizi
conun permesso di costruire, si puo
evolvere convarianti (purchénon es-
senziali) e con interventi che coin-
volgano anche altre amministrazio-
ni preposte alla cura di interessi che
si esprimano in vincoli, purché, nel
momento finale della fine lavori, le
varie procedure confluiscano con
un’attestazione del professionista e
consentano di ricostruire la confor-
mita globale dell'intervento.

A fianco alla Scia (che sostituisce
la Dia) rimane la superDia prevista
al comma 3 dell’articolo 22 Dpr
380/2001 per interventi di maggior
peso, quali le ristrutturazioni edili-
zie e le nuove costruzioni in presen-
za di piani particolareggiati o accor-
di planovolumetrici. I comma ¢
dell’articolo 22 conferma (come gid
il precedente comma 2 bis) che la
Scia, sugliimmobilisottopostiatute-
la storico artistica o paesaggistico
ambientale, ¢ subordinataal preven-
tivorilasciodel parere o dell’autoriz-
zazione: mala conseguenza dell’ese-
cuzione lavori ¢ solamente pecunia-
ria, perché ¢li interventi di calibro
minore possono usufruire delle
dell’autorizzazione  semplificata
(Dpri139/2010). anche postuma.

Il permesso di costruire

Per gli interventi di difficile colloca-
zione, che cio possono generare in-
certezza circa la realizzabilitd con
Scia, & possibile ottenere un provve-
dimento formale di permesso di co-
struire (ad esempio in presenza di
operazionioggetto dimutuiipoteca-
ri). Tale permesso cautelativo sara
esentedal pagamento del contributo
dicostruzione, perché solamente so-
stitutivo di una segnalazione che
nonesoggettaal pagamentodel con-
tributo. Il comma 7 dell’articolo 22
prevede che l'affidamento generato
dal rilascio del permesso di costrui-
rerendaimmuni dalle sanzioni previ-
ste dall’articolo 44 del Dpr 380/2001
(demolizione, sanzioni penali) limi-
tando il rischio all’applicazione di
sanzioni pecuniarie anormadell’arti-
colo 27 Dpr38o/2001 (doppio dellau-
mento di valore venale). La Scia pud
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esserelimitataneicentristorici(arti- zone delimitate dai Comuni, nelle neericostruzione ole varianticheal-
colo 22, comma 4, Dpr 380/2001) in  qualinonsono possibililademolizio- terinolasagoma.

Cosafare

01 | TUTELA PAESAGGISTICA
Prima diiniziare interventi (e,
se sonoiniziaticonun
permesso, prima della
dichiarazione di ultimazione),
occorre verificare se I'immobile
ésottoposto a tutela
storico-artistica o
paesaggistica-ambientale. In
tale caso serve il preventivo
parere o 'autorizzazione
dell’ente gestore del vincolo,
chesi pud chiedere allo
Sportello unico. Occorre una
dettagliatarelazione
professionale con elaborati
progettuali che attesti
conformita urbanistica,
sicurezza ed igiene. Si pud
autocertificare la conformita
tranne che nelle materie
rafforzate (che corrispondonoa
vincoli)

02 | INIZIO IMMEDIATC

Con la presentazioneilavori
possonoiniziare subito, franne
che nei centri storici dove il
Comune li vieta o li differisce di
30 giorni

03 | ILCONTROLLO

Durante e dopo la Scia
presupposti e requisiti
possono essere contestatiin 30
giornidal Comune. Dopoi30
giorni lamministrazione pud
intervenire solo se vi éil rischio
diundannoall’ambiente, alla
salute al patrimonio artistico
culturale, alla sicurezza
pubblica o alla difesa nazionale
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Variazioni ammesse. Impossibile intervenire sugli elementi «essenziali» della costruzione

L’impatto dell’edificio non puo cambiare

Em e varianti essenziali che
non si possono eseguire con
Sciaalterando il permesso dico-
struire, sono quelle individuate
dall’articolo 32 Dpr 380/2001 ¢
dalle leggi regionali. La norma
statale (articolo32) contienc ter-
minigenerali, cio¢ ad csempio si
riferisce ad alterazioni "sostan-
ziali" del progetto, mentre le nor-
me regionali contengono specifi-
che dimensioni delle modifiche
che si possonoe attuare restando
all'interno delle varianti non es-
senziali. Soccorre quindila giuri-
sprudenza, che a volte daindiriz-
zi specifici (non ¢ variante essen-
ziale una differenzanell’inclina-
zione delle falde del tetto (Consi-
glio di Stato 3676/2013), ma piu
spessoutilizza espressioni gene-
riche, qualiil divieto direcalizza-

zione, con variante cssenziale,
di un «nuovo organismo»: quan-
do lorganismo preesistente ¢
quello eseguito con variante di-
vergono, ¢ necessario un per-
messo di costruire. Anche perle
ristrutturazioni il problema del-
le varianti pitt o meno essenziali
si @ posto: da un principio di ge-
nerale "fedeltd” nelle ristruttura-
zioni, si ¢ giunti nel 2013 (D1 69)
ad eliminare lasagomatraipara-
metri che vanno rispettatiz ri-
mangono solamente la superti-
cie, lavolumetria e le destinazio-
ni d’uso, quali elementi che, se
alterati, rendono "essenziali Le
varianti. Tuttavia, anche questi
predetti elementi possono esse-
re "elasticizzati™: ad esempio, le
normative sui Piani casa posso-
no consentire ampliamenti; le
volumetric pessona essere mo-

dificate nel sottotetti secondo e
previsioni di leggl regionali ed
infine le destinazioni sono pit
elastiche all’indomani della de-
creto Shlocca-Tralia (133/2014),
che nell’articolo 17 introduce
Particolo 23 ter nel Dpr 380/2001
non solo raggruppa le destina-
zioniin cinque categorie, maper
dipittammette destinazioni par-
ziali, dando rilievo solo alla de-
stinazione prevalente.

Cio che occorre evitare e che
attraversounaserie diSciainva-
riante, si trasformi il progetto
originario rendendolo diverso
da quello assentito, non tanto
neidettagli (spostamento di mu-
ri ¢ funzionalitd interne, impian-
ti, tecnologic) ma soprattutto
nellimpatto complessivo della
costruzione.
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