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’ EDILIZIA E AMBIENTE

| Violazioni. La giurisprudenza indica gli elementi che permettono di individuare, nel concreto, l'esatto livello delle irregolarita commesse dai privati

Identikit con tre profili per gli abusi edilizi

Dalle infrazioni «totali» a quelle «minori», la classificazione del Consiglio di Stato decide le sanzioni
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me Dalle piccole difformita ri-
| spetto alle autorizzazioni edili-
ziealle costruzioniinteramente
irregolari. Il ventaglio di inter-
‘ venti e opere abusive ¢ molto
ampioeil Testounicodell’edili-
zia (Dpr 380/2001) collega ad
ogni tipologia un’articolata di-
sciplina sanzionatoria. Nella
pratica, perd, 'individuazione
dell’esatto tipo di abuso ¢ tut-
t’altro che facile e il contrasto
tra la valutazione comunale e
quelladel proprietario/respon-
sabile arrivanelle aule giudizia-
rie. Il risultato & che spesso & il
giudice amministrativo che in-
terpretaicasiconcreti.

Con lasentenza del 30 marzo
2017n.1484,i1Consigliodi Stato,
partendo dal caso dell’apertura
di un lucernaio al posto di due
aperture minori (che i giudici
hanno considerato come un
abuso sostanziale) ha definito
una griglia di valutazioni inter-
pretative per qualificare le tipo-
logie delle difformita tra il co-
struito e 'autorizzato.

L’abuso edilizio € la difformi-
ta tra cio che viene costruito e
quanto ¢ autorizzato (o autoriz-
zabile). A seconda della gravita
di questa differenza, si rinven-
gono le seguenti figure:
® abuso totale, quando la co-
struzione avviene in assenza di
qualsiasi titolo abilitativo;
= abusosostanziale,seilmanu-
fatto & completamente diverso-
per caratteristiche costruttiveo
destinazione d’uso - rispetto a
quantooggettodipermessoese
visono variazioni essenziali;

® abusiminori,ossiagliinter-
I venti realizzati con modalita
diverse da quelle previste e
l autorizzate ma che incidono
‘ su elementi particolari e non

essenziali.

Molte sono le disposizioni
del Testo unico che disciplina-
no la materia in questione (arti-
colida 31a44), in cui la caratte-
rizzazione degli abusi viene af-
fidataaconcettidiportatagene-
rale.

Abusi totali
Rientrano nellanozione diabu-
so totale siale ipotesi di costru-
zioni realizzate in assenza di ti-
tolo sia quelle completamente
diverse rispetto al permesso.
Lacostruzione in assenza di
permesso di costruire si rea-
lizza quando il titolo non esi-
ste “oggettivamente” (non &

2%

E loscarto consentitodal progetto
(altezze, superfici, volumi)

stato mai richiesto o rilascia-
to) ma anche quando un que-
sto esistamarisultiprivo dief-
ficacia, siainorigine (ad esem-
pio, permesso rilasciato daun
settore comunale non compe-
tente) sia a seguito diun prov-
vedimento di autotutela del
Comune o una pronuncia di
annullamentodapartedelgiu-
dice amministrativo.

La totale difformita dal per-
messo di costruire siverificain
caso di realizzazione di manu-
fatti completamente diversi
per caratteristiche tipologi-
che, planovolumetriche o di
utilizzazione da quello oggetto
del permesso, e per 'esecuzio-
ne di volumi oltre i limiti indi-
cati nel progetto e autonoma-
mente utilizzabili.

Abusi sostanziali

Gli abusi sostanziali sono
quelli che si verificano in pre-
senza delle cosiddette “varia-
zioni essenziali” e determina-
no una sostanziale differenza
quali-quantitativa con il pro-
getto autorizzato.

I criteri per la definizione
delle variazioni essenziali sono
indicati dall’articolo 32 del Te-
stounicodell’edilizia(sivedalo
schema a fianco) e concernono
il mutamento di destinazione
d'uso convariazione deglistan-
dards, aumento della cubatura
o della superficie, modifiche
sostanzialidiparametriurbani-
stico-edilizi del progetto e la
violazione dellanormativa edi-
lizia antisismica.

Le Regioni possono stabilire
puntualmente i casi che deter-
minano variazioni essenziali
nel rispetto dei principi fissati
dal legislatore nazionale.

Come sivede, le caratteristi-
che distintive tra “assenza di
permesso”, “totaledifformita”e
“variazioni essenziali” sono -
nei fatti - notevoli, ma ad esse il
legislatore attribuisce la stessa
disciplina sanzionatoria (am-
ministrativa): le costruzioni re-
alizzate in assenza di permesso
0 con variazioni essenziali de-
vono essere demolite, essendo
necessarialariduzioneinpristi-
no del manufatto abusivo.

Abusi minori
Siverificaabusominoreincaso
di “difformita parziale”, ossia
quandogliinterventi costrutti-
Vi, pur se autorizzati, sono rea-
lizzati con modalita diverse
che incidono solo su elementi
particolarienonessenzialidel-
la costruzione.

Come & stato chiarito dalla
giurisprudenza (Consiglio di
Stato, sentenza del 1° giugno

2016, 1. 2325) la parziale diffor-
mita occorre quando vengono
inrilievo gli stessi lavori edilizi
autorizzati dal titolo ma esegui-
tiunicamente in parziale diffor-
mita da esso, con la conseguen-
za che non e quindi possibile
identificare una parziale diffor-
mita quando si tratta di opere
realizzate senza titolo per am-
pliareun manufatto preesisten-
te (ossia opere non previste dal
titolo originario ma in amplia-
mentoaquantoiviautorizzato).

Inquestosenso,sonodaquali-
ficare come difformita parziale
le opere che non comportano
una snaturazione, per confor-
mazione o struttura, dell’'opera
autorizzata, ma solo accorgi-
mentitecnici necessariad evita-
re inconvenienti di comune
esperienza. K il caso dell'innal-
zamentodelsolaio:quando que-
staattivita occorre solonellami-
sura tesa a facilitare lo scorri-
mento delle acque meteoriche,
secondo la giurisprudenza si
tratta di difformita parziale
(Consiglio di Stato, sentenzadel
10 luglio 2013, 1.3676); viceversa
I'incremento di cubatura di una
porzione di sottotetto con con-
testuale mutamento di destina-
zione d’uso costituisce senza
dubbio un abuso totale.

Difformita non rilevanti
Infine, nella scala gerarchica
delle difformita, vi &€ un'ultima
ipotesi: le violazioni di altezza,
distacchi, cubatura o superficie
coperta che non eccedono per
singola unita immobiliare il 29
delle misure progettuali non
rientrano tra le ipotesi di diffor-
mita parziali. Si tratta di scosta-
menti dai parametri autorizzati
di misura talmente contenuta
danonpotereessere considera-
tiunillecito edilizio.
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Irregolarita e sanzioni

LA VIOLAZIONE

COSTRUZIONI
SENZA
ALCUN PERMESSO

COSTRUZIONI
IN TOTALE _
DIFFORMITA
DAL PERMESSO

COSTRUZIONI
CON VARIAZIONI
ESSENZIALI
RISPETTO

AL PERMESSO

GLI ESEMPI

» Mancanza oggettiva del titolo

» Titolo rilasciato ma privo di
effetti giuridici fin dall’origine

o Titolorilasciato e divenuto
successivamente privo di effetti
giuridici (ad esempio per
autotutela o annullamentoin
sede giurisdizionale)

» Manufattointegralmente
diverso per caratteristiche
plano-volumetriche

« Manufatto edilizio con
destinazione d’uso totalmente
diversa

» Costruzione divoluminuovie
autonomi

« Mutamento di destinazione
d’uso con variazione degli
standard

« Aumento consistente della
cubatura o della superficie
disolaio

« Modifiche sostanziali di
parametri urbanistico-edilizi del
progetto o della localizzazione
dell’edificiosull’area

o Mutamento delle caratteristiche
dell’intervento

o Violazione della normativa
edilizia antisismica

LE SANZIONI

» Demolizione a curadel
proprietario e del
responsabile dell’abuso

» Incasodiinerzia:

a) acquisizione del bene
al patrimonio comunale;
b) sanzione pecuniaria

da2.000a20.000 euro

« Selademolizione noné
possibile: sanzione
pecuniaria (doppio
dell’aumento divalore del
bene)

« Sanzione penale: arrestofino
adueannieammendada
5.164a51.645 euro

« Demolizione a curadel
proprietario e del
responsabile dell’abuso

« Incasodiinerzia;

a) acquisizione del bene
al patrimonio comunale;
b) sanzione pecuniaria

da2.000a20.000 euro

» Selademolizionenoné
possibile: sanzione pecuniaria
(doppio dell’aumento di
valore del bene)

« Sanzione penale: ammenda
finoa1.329 euro
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R . Interventi realizzati con modali . olizione pregiudica
IN PA RZIALE diverse da quelle previste lasicurezza della parte
DIFFORMITA | eautorizzate e cheincidono eseguita in conformita:
DAL PERMESSO suelementi Qarfn'colari sanzisme pecuniarfa parial
. . enon essenziali doppio del costo di
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