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PERMESSI EDILIZI]

Per quasi tutte le opere
basta l'autocertificazione
con il visto del progettista

®Inediliziail “permesso” vero
e proprio del Comune & ormai
previsto-esichiama
«permesso di costruires - solo
per le nuove costruzioni, gli
ampliamenti di volume e per le
ristrutturazioni “pesanti”, ciog
quelle che comportino aumenti
divolume o modifiche di
sagoma. In tutti gli altri casi
bastano Cila o Scia, cioé
autocertificazioni di conformita
edilizio-urbanistica asseverate
efirmate da un tecnico
abilitato. Il progettista verifica
cioé-eattestasottolasua
responsabilita - che le opere
previste rispettino leggie
norme urbanistiche.

Alessandro Arona > pagina 34

Permessi edilizi

Autocertificazione
con visto del progettista
per quasi tutte le opere
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s Qualiinterventi edilizi, sul-
lapropriaabitazione onell'edi-
ficio condominiale, possono
essere realizzati con semplice
autocertificazione? Ormai qua-
si tutti (salvole nuove costruzio-
ni), dopo le novita legislative in-
trodotte tra il 2ou e la fine del
2014. Infatti, per decenni tutte le
attivita edilizie sono state sog-
gette a "provvedimento espres-
s0” (bisognava cioé chiedere al
Comune laconcessione o l'auto-
rizzazione edilizia e aspettare -a
volte mesi- che arrivassel'ok). A
partire dal 1996, con lintrodu-
zione della Dia (Denuncia di ini-
zio attivitd) e poi via via in modo
sempre pittampio, le attivita edi-

lizie sono diventate possibili con
"autocertificazione". Tra gliulti-
mi importanti interventi inseriti
inquestoregime "faidate" (sive-
da quisotto il box su Cila e Scia),
Iedemolizioniericostruzionian-
che con modifiche disagoma (DI
69/2013) e i frazionamenti o ac-
corpamenti di unita immobiliari
(Dl1133/2014, siveda il box).

Novita positive anche dalla
legge sulla pubblica amministra-
zione approvatail 4 agosto (sive-
dailbox quisotto): limitiai poteri
della Pa di intervenire una volta
presentata la Scia o scattato il si-
lenzio-assenso sul permesso edi-
lizio, e silenzio-assensoin caso di
mancatoparerediSoprintenden-
ze o altrienti di tutela.

Certo, 'autocertificazione in
edilizianonésemplice comeperi

dati anagrafici: serve infatti - ol-
tre al progetto nei casi pili com-
plessi - una "asseverazione" da
parte di un tecnico abilitato, un
documento cioé in cui 'architet-
to, l'ingegnere o il geometra, una
volta verificate le normative sta-
tali, regionali e comunaliele pre-
visioni urbanistiche comunali,
dichiara che TI'intervento previ-
sto ¢ ad esse conformi.

Serve naturalmente un po’ di
tempo per preparare queste car-
te, e bisogna pagare [attivita del
progettista,maunavoltapresen-
tate al Comune la Cila o la Scia i
lavori possono cominciare subi-
to, senza restare appesi alle len-
tezze degli uffici.

Cosa resta invece ancora sog-
getto al "permesso edilizio"? In-
nanzitutto le "nuove costruzio-

ni", singoli edifici in zone dove il
pianoregolatore ammettel'inter-
vento diretto (senza piano urba-
nistico),e anche gli "ampliamenti
divolume" diedifici esistenti. Ma
cisono a questo secondo caso al-
cune importanti e positive ecce-
zioni(sivedailbox sui permessi).
Sono inoltre soggette all’ok
del Comune le ristrutturazioni
edilizie "pesanti”, cioé le tra-
sformazioni radicali degli edifi-
ciesistenti che comportino mo-
difiche deivolumiedeiprospet-
ti,enel caso deicentristorician-
che quando ¢’¢ modifica di
destinazione d’uso.
IntuttiglialtricasibastalaScia,
anche per le ristrutturazioni edi-
lizie rilevanti con cambio d’uso
(sempreché ammesso dai Prg) o
le demolizioni e ricostruzioni
senzaaumentodivolumeeanche
conmodifiche alla sagoma.
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INTERVENTI LEGGERI:

Strada rapida
per box auto,
opere interne

e ristrutturagioni

Interventiliberi, opere con
comunicazione semplice (Cil)
“asseverata” (Cila), interventi
con Scia: eccolamappa.

Interventi liberi. Si possono
fare in totale liberta, senza
comunicare nullaanessuno, gli
interventi di manutenzione
ordinaria. Cio¢ le tinteggiature
interne, le sostituzioni (senza
innovazioni) di pavimenti,
sanitari o impianti, le
tinteggiature delle facciate
(sempre senza modifiche, anche
di colore) sele impalcature non
$ervono 0 non occupano suolo
pubblico. Liberi anche gli
interventi di eliminazione di
barriere architettoniche (purché
nonsi alterilasagoma
delledificio).

Cil (comunicazione di inizio
lavori). Serve invece una Cil,
secondo moduli predefiniti dai
Comuni (sivedailboxadestra)e
cio¢ una comunicazione senza
assisteénza del progettista
abilitato, per opere destinate a
soddisfare esigenze contingenti
otemporanee, perla
pavimentazione di spazi esterni
(anche aree disosta scoperte),
per l'installazione di pannelli
solari (termici e fotovoltaici),
perlarealizzazione di aree
ludiche senza fini di lucro e per
glielementidiarredo delle aree
pertinenziali.

Cila (comunicazione
asseverata). Come nel caso
precedente, unavolta presentata
lacomunicazione al Comune si
possono avviareilavori. In
questo caso'serve perduna
asseverazione tecnica da parte di
geometra, architetto, ingegnere.
Servela Cila per le manutenzioni
straordinarie, cio¢ le
trasformazioni di parti anche
importanti degli edifici, purché
perdnon cambila volumetria
complessivadegli edifici, non

CIL, CILAE SCIA

PERMESSO

cambila destinazione d'uso e
nonvengano interessate parti
strutturali dell’edificio. Sono
possibilianche frazionamenti o
accorpamenti di immobili (si
vedaquisotto).l progettista,
oltre adover attestare la
conformita delle opere previste
alle prescrizioni edilizio-
urbanistiche dileggi e norme
comunali, deve appunto
attestare che nonvengono
toccate partistrutturali,

Scia (Segnalazione
certificata di inizio attivita).
Con poche modifiche
nominalistiche e di moduli, la
Sciaequivale di fatto alla Cila:
serve P'asseverazione del tecnico
abilitato, non si paganullaal
Comune, sideve indicareil
nome dell'impresa edilizia che
realizzailavori, si parte subito
(salvalafacolta
dell'amministrazione, entro 30
giorni, dibloccare ilavori per
mancanza dei presupposti
tecnico-giuridici). ConlaSciasi
possono fare le manutenzioni
straordinarie con
interessamento delle parti
strutturali,irestaurie
risanamenti conservativi, le
ristrutturazioni edilizie
“leggere”, comprese anche le
demolizioni e ricostruzioni
senzarispetto della precedente
sagoma dell’edificio, purché non
simodifichino le volumetrie
originarie oiprospetti.

& RIPRODLIZIONE RISERVATA

CAMBID'USO

Le novita dello Shloccaltalia
11D1133/2014 ha (almenoin
teoria) reso pili faciliicambidi
destinazione d’uso degli
immobili, rendendoliin via
generale sempre possibilise
all’interno dicategorie: ad
esempioda produttvoa
direzionale, da residenziale
privatoa case peranziani.
Tuttavia la normadel Testo
unico modificata rinviaalle
legislazioni regionali, per cuidi
fatto esistono 21 regole diverse
inmateriadicambid’uso

Nulla osta

per nuovi
edifici

e ampliamenti

w1 Secondo le regole generali
contenute nel testo unico
edilizia (Dpr 380/2001, articolo
10), serve il «permesso di
costruirey (rilasciato dal
Comune) perrealizzare: 1) gli
interventi diristrutturazione
edilizia “pesante” (che
comportino cioé modifiche
anche a volumi o prospetti
dell’edificio originario, e anche
solo cambi d'uso per gli edifici
neiicentristorici); 2) perle
“nuove costruzioni”, compresi
“gli ampliamenti”; 3) le
“ristrutturazioni urbanistiche”
(che sono vere e proprie
trasformazioni di isolati urbani,
opere cioé che vanno ben oltre i
“lavoriin casa propria”).

Ampliamenti con Scia. Gli
ampliamenti sono in praticale
sopraelevazioni di edifici, le
coperture di terrazzi, gli
allargamenti in orizzontale (ad
esempio divillette) o
comunque le ristrutturazioni
che aumentano le cubature
totali. Laregola generale & che
serve il “permesso”. Macisono
importanti (e positive)
eccezioni.

Basta infattila Scia per gli
ampliamenti fino al 20% dei
volumi pertinenziali (ad
esempio edifici per gli attrezzio
simili) e soprattutto peribox
auto pertinenziali, fuori terrao
interrati. Inoltre, nel quadro
delle misure speciali dei "Piani
casi", gliaumenti premiali di
volume degli edificiin deroga ai
Prgintrodottidal2009 e in
vigore ancora in quasi tutte le
Regioni (non pero in
Lombardiaed Emilia
Romagna),la maggior parte
delle leggi regionalihanno
previsto che questi
ampliamenti si possano fare
consemplice Scia.

Varianticon Scia. Grazie al

DI COSTRUIRE

decreto Sblocca Italia (DI
133/2014), in caso di modifiche
al progetto “in corso d’opera”
nonserve pilt fermarsie
richiedere un permesso di
costruire-bis, mabastala Scia
asseverata dal tecnico. Questo
purché si tratti di variantinon
“essenziali”, che cioé non
modifano volumi, destinazioni
d’uso elocalizzazionirispetto al
progetto iniziale.

Cosasipaga. Gli oneridi
urbanizzazione e il contributo
perilcosto di costruzione si
devono pagare al Comune solo
per gliinterventi soggettia
permesso. Il “quantum”
dipende dal valore
dell'intervento, ma anche da
complesseregole regionalie
comunali. Molti Comuni
tendono a premiare, con sconti
sugli oneri, gli interventiche
migliorano le prestazioni
energetiche degli edifici, ele
ristrutturazioni (anche radicali)
rispetto alle nuove costruzioni.

Tempi e silenzio-assenso.
Lo Sbloccaltaliaharidotto da
150290 giorni, anche per le citta
conoltre1oomila abitanti, il
termine entro il quale il
Comune deve rilasciare (o
respingere con motivazione) il
permesso edilizio. Senonlo fa
scattail silenzio-assenso.In
alternatival'interessato puo
chiedere lanominadiun
commissarioad acta.

D RIPROCUZIONE RISERVATA

L

AmpliamenticonScia
Laregolageneraleé&che nuove
costruzioni,ampliamentie
ristrutturazioni concambidi
volumeosagomasonosoggettial
rilascio del permesso edilizio.
Basta perd la Scia pergli
ampliamentifinoal20%degli
edificipertinenziali, perla
realizzazione diboxauto
pertinenziale (fuoriterrao
interrati), per gliampliamenti
premialidelleabitazioniinderoga
aiPrginbaseal “Pianocasa” (in
quasitutte leleggiregionali)
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OPERE
INTERNE

LE ULTIME
NOVITA

STATO-
REGIONI

L]
Frazionare
e accorpare
immobili ora
e pitt semplice
w« L'ultima rilevante modifica
alregime dei titoli edilizie
arrivata dal DI SbloccaItalia
(133/2014), convertito in legge
dal12 novembre scorso.Le
opere interne che comportano
ilfrazionamento o
Paccorpamento di
appartamenti, 0 comunque
modifiche delle superfici delle
singole unita immobiliari, fino
ad allora erano ristrutturazioni
edilizie “pesanti”, soggette a
permesso di costruire e al
pagamento degli oneri.
Orainvecetaliinterventi
sono stati “declassati” a
manutenzione straordinaria
(purché non vengano
interessate le parti strutturali
dell’edificio e non venga
modificatala volumetria
complessiva e la destinazione
d’uso) e dunque possono essere
fatti con semplice
comunicazione asseverata
(Cila) e senza pagamento di
oneri (salvo il caso in cui vi sia
aumento di carico urbanistico e
anche di superficie calpestabile,
unanorma che halasciatoun
ampio margine diincertezza).
Frazionamentie
accorpamentisono interventi
molto “gettonati”. I
frazionamenti, spesso su edifici
nonrecenti, dove le metrature
degli appartamenti erano
generose, siutilizzano per
aumentare il valore dell'unita
vendendo o affittando il nuovo
appartamento. L'accorpamento
pud invece essere utile, in caso
di due immobili conlo stesso
proprietario, per pagare meno
tasse, in quando sara tutto
.classificabile come prima casa.
Cambiaanche il regime
sanzionatorio: il frazionamento
abusivo non ¢ pilt unreato
penale.

& RIPRODUZIONE RISERVATA

Legge Pa,

piti certezze

su autotutela

e beni vincolati

it Lalegge delegaperlariforma
della pubblica amministrazione,
approvatainviadefinitiva nei
giorni scorsi, contiene due
norme di immediata
applicazione che portano
rilevanti novita in materia
edilizia.

Silenzio-assenso nei pareri
traPa. Quando per emanare un
provvedimento un ente pubblico
deve chiedere un’autorizzazione,
parereonullaostaaun’altra
amministrazione, perla prima
volta sistabilisce che
quest’ultimalo deverilasciare in
30 giorni, prorogabili al massimo
a 6o per esigenze istruttorie o
richieste di modifica; poi scattail
silenzio-assenso. Questoha
impatto sul procedimento peril
permesso di costruire, che
spesso siimpantana perla
mancata collaborazione di enti
terzi come Asl, Vigili del fuoco,
Soprintendenze.

L’altragrande novita éche
questo termine perentorio, pena
il silenzio-assenso, siapplica
anche ai pareriresidalle
amministrazioni preposte a
tutela, tra cuile Soprintendenze
peribeni soggetti avincolo
paesistico o storico-artistico (in °
questo caso peroil termine & di
90 giorni).

Limiti alPautotutela. Anche
quilanormaé generale,
stabilisce che per tuttii
provvedimenti amministrativiil
potere dellaPadiannullare 'atto
pudessere esercitato solo entro
180 giorni (prima si parlava di
«termine ragionevole»). Questo
da forzae certezzaale opere
edilizie fatte con Scia, che
appunto dopo sei mesinon
possono piti essere contestate.
Questodovrebbe valere anche
nei casi di silenzio-assenso sul
permesso dicostruire.

DRIPRODUZIONE RISERVATA

Moduli-tipo
operativi,
regolamento
unico in vista

i Uno dei principali problemi
dell’edilizia privatainItalia, che
spesso mandaamonte anchele
innovazioni varate alivello
nazionale, & 'accavallarsi
caotico di norme statali,
regionali e comunali. Sulla
materia, in base all’articolo 117
della Costituzione, la
competenzaé “concorrente” tra
Stato e Regioni, e poicisonoi
Comuni con le norme dei piani
regolatori e iregolamenti edilizi.
Unaverababele, che spesso
rende una “repubblica a s&” ogni
singolo Comune, addirittura
ogni singola Circoscrizione
nelle grandi cittd. Tant’é che
quasisempre i progettistinon si
azzardano afirmare “al buio”
Sciae Cila, e preferiscono
sempre parlare primaconi
dirigentidello Sportello unico
per capire quale interpretazione
diano dileggi e regolamenti.

Per cercare dimettere un
frenoa questababele, il Governo
punta, nellariforma
costituzionale, ad assegnare un
ruolo prevalente alle leggi
statali, e nel frattempo puntasu
moduli eregolamenti tipo. Gli
schemi tipo per imoduli con
cui chiedere Cila, Scia, permesso
dicostruire e super-Dia sono
stati definiti da Palazzo Chigie
approvati in Conferenza Stato-
Regioninel corso degli ultimi12
mesi, e ora tuttii Comuni d'Ttalia

i dovrebbero utilizzarli. Non &

perounarivoluzione, sia perché
sono stati uniformatii “moduli”,
nonle discipline, sia perché
comungue le Regioni hanno
adattato imoduli alle loro leggi.

Pil1 sostanziosa potrebbe
essere invece lanovitadel
“regolamento edilizio tipo”, a
cui stalavorando damesiuna
commissione tecnica Stato-
Regioni.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Domande Permesso edilizio
Domande i der
5 in oga
& .
sDYOSte Ho di recente sentito parlare di
.Rlbp()ht(. «permesso di costruire in
|§eroga», dichesitratta?
Eunanormadel D1Sblocca
Italia che hamodificato I'art.14
del Testo unico edilizia. Per gli
: interventi di ristrutturazione
. edilizia siammette larichiesta A
Fr aﬂo“amento di permesso anche in variante 1%
ecambio catastale @l destinazionidiPrg maper ol
Pokserveuna deliberadel %
® Consiglio comunale. %
Lalegge Shloccaltaliadice che §
incaso difrazionamentio 5
‘accorpamenti di unita B
immobiliarilaCila :0*
(comunicazione certificata) vale sf:‘
come richiesta di variazione
catastale, senzafare [arichiesta
al Catasto. Ma il mio Comunessi
riufiuta diapplicarla. Perché?
Questanormaé difatto
inapplicatain tuttaTtalia, :
perchéscrittamalee . Qua l] sSono
inattuabile. La Cila presentata ‘s .
al Comune non contiene tuttii gh ]ncenuw
documenti tecnici che sono perj Contratt]'
invece necessariperla ‘
richiesta di variazione atem po
catastale, dunque nonbastaal 3 3
o indeterminato
allagenzia delle Entrate per f] rmat Ol’a?
risolvere il problema. D'altra
partegliuffici catastali : '
dell’Agenziahanno molto
semplificatole procedure di Pa q Uale data
compilazione dei moduli e pOSS] ‘b] le
Docfa, tramite piattaformaon .
line. Sonoglistessigeometria st pu lare
dire che & molto pitisemplice i
fare il Docfaonline piuttosto contratt[a tute le
che affidare ai Comuni crescenti?
compitiche nonsanno fare.
) oy Le nuove norme
Titoli edilizi consentono
bonus fiscali it
€ honts le collaborazioni
®
Con quale titolo edilizio si ha coord1.nate )
diritto ai bonus fiscali peril e continuative!
recupero (36%, ora 50%)? :
Nonsono agevolabilile
manutenzioni ordinarie,
dunque quellein edilizialibera
(salvole parti comunidei
condomini), mentrelo sono
tutte quelle con CilaeScia, e
anche leristrutturazioni
edilizie pesanti (quelle con
cambidi volume o prospetti),
chessifanno previo permesso
dicostruire.
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