Il dizionario dei lavori edilizi
La navigazione nell’oceano delle ristrutturazioni edilizie prevede nocchieri esperti: ci sono da evitare gli scogli dei vincoli posti da regolamenti edilizi e norme di tutela, non insabbiarsi in procedure sbagliate, divieti condominiali o scelte dissennate di direttori lavori, progettisti o imprese edili, e possibilmente cogliere le correnti favorevoli di agevolazioni fiscali e urbanistiche, magari riuscendo anche a “pescare” lungo il percorso qualche contributo locale.

Nel mare magnum di lavori possibili e di leggi, regolamenti, interpretazioni e sentenze giurisprudenziali è possibile tracciare solo rotte approssimative: nelle pagine seguenti abbiamo provato a dare qualche indicazione “di base”, ma dettagliata opera per opera, forse lo stratagemma migliore perché ciascuno si renda conto, a grandi linee ma caso per caso, di che cosa si va ad affrontare. 

Anche un’occhiata distratta alle “schede” permette di accorgersi che ciò che vi è scritto non è comunque una verità rivelata: oltre alle norme nazionali ci sono quelle regionali e comunali, che possono completarle o addirittura contraddirle, rendendo più contorto (ma talora anche più scorrevole) il percorso per raggiungere la propria meta.

La suddivisione in paragrafi delle schede (fisco, condominio,permessi, catasto, Iva, risparmio energetico) si adatta alle opere: quando c’è poco da dire sull’argomento, si salta a piè pari l’argomento. L’Iva, quando non chiarito diversamente, è con aliquota al 10% e le maggioranze condominiali sono quelle di seconda convocazione di assemblea, quella che conta.
Ciò che manca, nelle schede, sono i consigli su come effettuare la giusta scelta di chi incaricare per i lavori. 
L’errore più comune è quello darsi subito da fare per trovare un’impresa edile o impiantistica, per farsi fare un preventivo. Viceversa, almeno quando l’opera è di un certo rilevo, il primo passo è la scelta del professionista di fiducia, incaricato del progetto di ristrutturazione (che spesso si trasformerà in direttore dei lavori). E’ lui che, dopo la verifica di fattibilità urbanistica e le soluzioni di progetto concordate con il committente in attento vaglio dei relativi costi-benefici, stenderà i capitolato (o i capitolati) dei lavori. Si tratta di elenchi, il più possibile dettagliati di ciascuno dei lavori previsti con, per ognuno, il computo metrico delle superfici o delle volumetrie coinvolte e con specificati esattamente i materiali che si prevedono di utilizzare. A fianco la colonna da compilare con i prezzi. E’ opportuno che del capitolato si facciano due copie, quasi identiche. Nella prima il progettista , rifacendosi ai prezziari edili in vigore localmente, compilerà anche i costi previsti(su cui è in genere possibile ottenere fino al 10-15% di sconto dalle imprese). La seconda copia, con la colonna dei prezzi vuota, verrà sottoposta alle imprese edili per la compilazione. Il progettista sottoporrà lo stesso capitolato a diverse imprese, rendendo possibile il confronto tra i vari preventivi. Occorre, chiedersi il perché i costi proposti per una voce da un’impresa siano così elevati e per l’altra siano così bassi (l’analisi non può e non deve limitarsi solo al prezzo totale). 

Ricordiamo che le norme impongono spesso, pena sanzioni, professionisti e imprese o artigiani con specifiche competenze professionali, iscritti ad appositi elenchi. Il committente accorto non si accontenterà di questi obblighi: per rifare l’impermeabilizzazione di un lastrico solare o per installare una serra vetrata su un terrazzo è meglio servirsi di imprese che sono specializzate in queste specifiche opere, piuttosto che incaricare ditte edili abituate a semplici lavori in muratura, esattamente come nessuno si farebbe operare al cuore da un medico generico. Se ad installare un impianto fotovoltaico è una ditta che fino a ieri eseguiva solo lavori di idraulica, è improbabile che il risparmio energetico che si consegue sia elevato. E ancora: un tecnico abilitato ai sensi della vecchia legge n. 46/1990 può essere un elettricista formidabile, ma con gravi carenze nel settore della termotecnica (anche se ad esso abilitato). 
Identificata l’impresa giusta, vanno controllate le sue credenziali. Oltre al canonico controllo presso le Camere di Commercio o quello presso le banche, è bene farsi indicare delle referenze, cioè i nominativi di altri committenti con lavori simili che siano stati ragionevolmente soddisfatti.
Ampliamento 
Agevolazioni fiscali. Trattandosi di incremento volumetrico, non è agevolato dal 36%
Condominio. Se attuato nell’interesse dell’intero palazzo, decisione a maggioranza dei condomini e 2/3 dei millesimi, fatta salva la sicurezza statica, il decoro architettonico e il mancato impedimento all’uso delle parti comuni anche di un solo condomino.

Catasto. Va aggiornata la planimetria e la rendita catastale.

Permessi. In generale, è consentito, senza pagamento di contributo di concessione, se si è al di sotto della capacità edificatoria dell’area, se l’ampliamento riguarda volumi tecnici (casotto caldaia), o , per edifici unifamiliari, se è contenuto nel 20% (art. 17, Dpr n. 380/2001). Disposizioni locali e, in particolare le varie leggi regionali sul piano casa, consentono ampliamenti a specifiche condizioni, in genere con versamento degli oneri concessori. 

Iva. Al 4% per ampliamento di abitazione acquistata con benefici prima casa, al 10% nella maggioranza delle altre situazioni(edifici non di lusso con caratteristiche legge Tupini). 
Ascensore: installazione 
Agevolazioni fiscali. Opera agevolata dal 36%

Condominio. Ascensore normale: approvazione con maggioranza condomini che possiedano 2/3 dei millesimi. Adatto a disabili: maggioranza intervenuti in assemblea che possiedano un terzo del valore dell’edificio. Possibile, anche per chi vota a favore, chiamarsi fuori dalla spesa. Per gli ascensori esterni deve essere preservato il decoro architettonico.

Permessi. Comunicazione al Comune o alla Provincia competente entro dieci giorni dalla data della dichiarazione di conformità dell’impianto. Teoricamente non è necessario spedire copia del progetto (che va comunque fatto) se l’ascensore è conforme alle norme Cee. Urbanisticamente l’ascensore adatto ai disabili è attività edilizia libera, senza necessità di ulteriori comunicazioni, salvo che non sia esterno all’edificio. 

Altre agevolazioni. Se l’ascensore è adatto ai disabili (caratteristiche fissate dal DM 14 giugno 1989, n. 236), è possibile richiedere contributi., nei limiti della loro disponibilità (fondi statali sono stanziati annualmente ed eventualmente integrati da regionali o locali).

Iva. E’ un “bene significativo” e l’Iva sulla fattura deve seguire le apposite regole. E’ comunque al 4% se l’ascensore e adatto ai disabili.
Bagno: rifacimento con sostituzione di tubature, piastrelle e sanitari 
Agevolazioni fiscali. L’intervento sulle tubazioni rende l’opera di manutenzione straordinaria: è agevolata dal 36%

Condominio. Nessun assenso necessario. La sostituzione degli elementi radianti o “scalda asciugamani” può non essere consentita. 

Permessi. Comunicazione al Comune, con relazione tecnica asseverata
Iva. I sanitari sono beni significativi e l’Iva sulla fattura deve seguire le apposite regole
Balcone: realizzazione o riparazione 
Agevolazioni fiscali. Se sporgente, è in genere di proprietà singola: realizzazione o consolidamento statico agevolati dal 36%, semplici riparazioni no. Se di proprietà comune, tutte le opere sono agevolate.

Condominio. Se sporgente, costi a carico del proprietario salvo parapetti e ringhiere quando è prevalente la loro funzione di aggiungere decoro all’edificio rispetto a quella di porre riparo alle cadute. Balconate o balconi a ringhiera a carico di chi se ne serve (condominio parziale). Balconi incassati: spesa condominiale per le strutture portanti. La costruzione di uno nuovo è innovazione vietata se altera il decoro della facciata o toglie luce e aria ai proprietari sottostanti. A seconda dell’entità lavori delibera a maggioranza e un terzo millesimi o metà dei millesimi.

Permessi. Semplici riparazioni: nessun permesso. Consolidamento statico: comunicazione con relazione asseverata o Scia a seconda della categoria delle opere (manutenzione straordinaria o risanamento conservativo). Nuovo costruzione: Scia. Attenzione ai vincoli storici-paesaggistici che possono richiedere assenso Soprintendenze.

Caldaia: sostituzione 
Agevolazioni fiscali. Detrazione del 55% se la sostituzione è con un modello a condensazione o con pompe di calore a bassa entalpia e è accoppiata con la termoregolazione di tutti i caloriferi (con eccezione degli impianti a pavimento). Il bruciatore deve essere di tipo modulante con regolazione climatica, la pompa di tipo elettrico a giri variabili. Negli altri casi, 36%.

Condominio. Se non c’è termoregolazione e/o contabilizzazione, l’assemblea decide a maggioranza degli intervenuti e delle quote e occorre una certificazione o una diagnosi energetica per provare il risparmio. Se invece c’è, niente prova e l’assemblea decide a maggioranza semplice. 

Permessi. Nessuno (manutenzione ordinaria) salvo interventi importanti nell’impianto termico. 

Iva. Le caldaie sono “beni significativi” e l’Iva sulla fattura deve seguire queste regole 

Risparmio energetico:. Le caldaie a condensazione se sfruttano impianti a pavimento, portano a risparmi di circa il 25%. Se sfruttano impianti tradizionali, fino al 20%. La sostituzione con caldaie con bruciatore ad aria soffiata (centralizzate) o atmosferiche (individuali) a alto rendimento energetico, può limitare il risparmio al 10%.
Cambio di destinazione d’uso di unità immobiliare 
Permessi. Si distinguono in genere in quelli senza opere edilizie e quelli con. I primi sono in genere concessi con semplice Comunicazione al comune, salvo la trasformazione in negozi. I secondi sono assoggettati normalmente al tipo di permessi previsti per le opere eseguite, purché conformi alla programmazione e comunque possono comportare variazione del fabbisogno di aree per servizi e attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e pagano il contributo di costruzione. Per il passaggio da altro uso a residenziale possono essere necessari maggior spazi a servizi (bagno) e incrementi della superficie aeroilluminante. 

Catasto. Oltre eventuali mutamenti delle planimetrie, occorre variare la categoria catastale e la rendita. 

Condominio. Possono essere vietati dal regolamento contrattuale, salvo assenso unanime dei condomini. Possono portare alla variazione dei millesimi, soprattutto quelli d’uso (per esempio, maggiore utilizzo dell’ascensore). 
Coibentazioni interna di pareti o di sottotetto
Agevolazioni fiscali. Se si toccano certi requisiti di risparmio energetico (allegato B al Dm 11/3/2008), agevolata dal 55%. Altrimenti, solo il 36%.

Condominio. Se ci si limita coibentare un sottotetto non abitabile, in genere opera con delibera a maggioranza e 1/3 millesimi. Se occorrono opere strutturali e la spesa è ingente, i millesimi salgono alla metà.

Permessi. In genere, nessun assenso (manutenzione ordinaria). Se opere strutturali,m comunicazione al Comune con relazione asseverata. 

Contabilizzazione e termoregolazione: installazione di valvole termostatiche e ripartitori di calore 
Agevolazioni fiscali. Detrazione del 55% se accoppiata con la sostituzione della caldaia con un modello a condensazione o con pompe di calore a bassa entalpia. Negli altri casi, 36%.

Condominio. Sia per le opere che per il nuovo riparto delle spese, il condomino decide a maggioranza (è incerto quale, se dei presenti in assemblea, dei millesimi o, più probabilmente, dei presenti che possiedano almeno 1/3 dei millesimi).

Permessi. A seconda dei regolamenti edilizi, può trattarsi di manutenzione ordinaria (nessun adempimento) o di comunicazione inizio lavori al Comune.

Risparmio energetico. La responsabilizzazione (se si tiene acceso si paga di più) porta a un risparmio nei costi che può raggiungere il 20%. Le opere coordinate con l’installazione di una caldaia a condensazione creano risparmi che toccano il 40-45%. 

Demolizione e ricostruzione di immobile diverso dall’originale
Agevolazioni fiscali. Opera non agevolata né dal 36% né dal 55% (Risoluzione Entrate 04/01/2011 n. 4). 

Catasto. Ovviamente occorre una nuova iscrizione in Catasto con attribuzione di rendita e relative mappe catastali e la cancellazione delle precedenti.

Permessi. Si tratta di nuova costruzione a tutti gli effetti. Previsto il ricorso al Permesso di costruire, sostituibile con la Dia (conosciuta volgarmente come SuperDia) nel caso in cui esistano piani attuativi con precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive che permettono l’opera stessa. Occorre in genere serbare le distanze legali tra le costruzioni (anche se precedentemente non erano tenute) e tutte le norme previste per le nuove costruzioni (risparmio energetico, isolamento acustico, antisismiche, eccetera). Va versato il contributo di costruzione in misura intera. I vari”piani Casa” agevolano i cosiddetti interventi di sostituzione edilizia, soprattutto con incrementi volumetrici che variano da un minimodi del 10%in più (provincia di Bolzano) a un massimo del 40%in più (Veneto). Ulteriori “premi” volumetrici possono essere previsti in casi particolari (prestazione energetiche particolarmente elevate, tecniche di bioedilizia, installazione di fonti rinnovabili, abbattimento di edifici incongrui al contesto urbanistico, parte dell’edificio destinato a locazione a canoni calmierati). 

Iva. Al 10%se fabbricato a destinazione prevalentemente residenziale
Finestre e portefinestre: sostituzione 
Agevolazioni fiscali: Detrazione del 55% se le finestre rispettano i requisiti di trasmittanza termica definiti nell’allegato B al Dm 11/3/2008. L’invio telematico della documentazione all’Enea può essere effettuato anche dai privati, senza firma del tecnico, compilando online l’allegato F al Dm19 febbraio 2007: serve però l a certificazione degli infissi del produttore. Con doppi o tripli vetri, possibile comunque il 36%.

Condominio: se imposto dal regolamento o dal decoro architettonico, è necessario realizzarle quantomeno dello stesso colore e tipologia delle esistenti. Consigliabile informare l’amministratore ma non serve consenso degli altri condomini.
Permessi: in genere nessuno, se si sostituiscono le finestre con infissi dello stesso genere e colore. In alcuni comuni è richiesta una comunicazione semplificata con assenso condominiale.
Risparmio energetico: la sostituzione con finestre a doppio tripli vetri fa calare le dispersioni termiche e riduce il rumore. Il risparmio energetico reale può essere ridotto e i costi elevati se non si procede alle coibentazione delle stanze e alla riduzione dei ponti termici.

Iva: le finestre sono “beni significativi” e l’Iva sulla fattura deve seguirne le regole.
Impianto elettrico interno : rifacimento
Agevolazioni fiscali. Agevolato dal 36% in quanto opera di adeguamento alle norme di sicurezza.

Permessi. Occorre in ogni caso farsi rilasciare una dichiarazione di conformità da parte di un tecnico abilitato Se ci si limita ad istallare un interruttore differenziale e a far correre il terzo filo per la messa a terra, , opera di manutenzione ordinaria, senza adempimenti burocratici. Quando si tratti di trasformazione e ampliamento dell’impianto, manutenzione straordinaria con comunicazione al comune , relazione asseverata e progetto da depositarsi presso lo Sportello unico. Lo redige l’installatore abilitato (occorre la firma un professionista iscritto all’albo per potenze impiegate oltre 6 kW o a servizio di unità immobiliari oltre 400 mq). 

Lastrico solare: ricostruzione o impermeabilizzazione.
Agevolazioni fiscali. Agevolato dal 36%. In caso di posa di materiali coibentanti con precise caratteristiche, possibile sfruttare la detrazione del 55% (limitatamente alla posa delle coibentazioni,ma non alla ricostruzione della pavimentazione).

Condominio. Delibera a maggioranza dei presenti che possiedano metà delle quote, con l’avvertenza che diviene necessaria, salvo richiesta risarcimento danni, se vi sono infiltrazioni. Suddivisione spesa: in proporzione ai millesimi di proprietà dei condomini coperti se il lastrico è condominiale, 1/3 a carico di chi lo usa e 2/3 a carico dei coperti se è a uso esclusivo. Nelle stessa percentuale si dividono i danni da infiltrazione, a meno che chi usa il lastrico abbia impedito l’accesso all’appartamento per i lavori. 

Permessi. Comunicazione al Comune con relazione asseverata

Pannelli solari fotovoltaici: installazione.

Agevolazioni fiscali. Il 36%, ma solo nei rari casi in cui non si ricorra al “Conto energia”. 

Altre agevolazioni. Opera agevolata con gli incentivi dal Conto Energia per il fotovoltaico.

Condominio. Per istallazione condominiale: maggioranza semplice delle quote millesimali (l. 10/1991, art. 26). Per installazione singola: nessun assenso condominiale, purché nel rispetto del decoro architettonico.

Permessi. Tre regimi diversi. Comunicazione al comune senza relazione asseverata: Pannelli solari fotovoltaici fino a 200 kW di potenza su edifici esistenti e su loro pertinenze, fuori dalle zone A (centri storici e ambiti a loro assimilati), o, senza questi limiti di potenza, aderenti o integrati nei tetti di edifici esistenti con la stessa inclinazione e lo stesso orientamento della falda (salvo vincoli culturali e paesaggistici). Dia: (Pas): Pannelli fotovoltaici fino a 20 Kw di potenza a terra o nelle zone A, o senza limiti di potenza, che non sporgano dal tetto. Autorizzazione unica: negli altri casi.

Iva. Al 10%.
Pannelli solari termici: installazione
Agevolazioni fiscali. Opera agevolata dal 55% a condizione di copertura garanzia di almeno 5 anni e conformità norme Uni En12945-76. Altrimenti, 36%.

Condominio. Per istallazione condominiale: maggioranza semplice delle quote millesimali (l. 10/1991, art. 26). Per installazione singola: nessun assenso condominiale, purché nel rispetto del decoro architettonico.

Permessi. Tre diversi regimi di permessi. Comunicazione senza relazione asseverata per quelli aderenti o integrati nei tetti di edifici esistenti con la stessa inclinazione e lo stesso orientamento della falda e i cui componenti non modificano la sagoma degli edifici stessi e la cui superficie complessiva non sia superiore a quella del tetto, purché non siano nelle zone A e assimilate e non siano su edifici vincolati ai sensi del Dlgs n. 42/2004. Comunicazione con relazione asseverata per quelli sia sul tetto che come rivestimenti pareti esterne, sempre fuori dalla zona A. Dia (Pas)per gli altri 
Iva. Al 10%. 
Parete interna: spostamento o aperture interne
Agevolazioni fiscali: detrazione del 36%

Catasto: dopo i lavori è necessario incaricare un tecnico di aggiornare la planimetria catastale, con eventuale aumento della rendita catastale

Condominio: se l’unità si trova in condominio, è consigliabile informare l’amministratore ma non serve consenso degli altri condòmini

Permessi: se non si interviene su muri portanti, e non si incrementa il numero delle unità immobiliari è sufficiente la comunicazione di inizio lavori, con relazione asseverata di un tecnico. Altrimenti, Scia. Comunque, in caso di intervento su muri portanti, in genere il fatto di praticare un’apertura nel rispetto delle condizioni statiche dell’edificio non impone la Scia. 

Pavimenti interni : sostituzione 
Agevolazioni fiscali. Nessuna agevolazione, salvo se i lavori sono accoppiati ad altri di manutenzione straordinaria dell’appartamento: allora c’è il 36%.

Condominio. Nessun assenso

Permessi. Nessuno, salvo altre opere di manutenzione straordinaria interna: allora comunicazione al Comune con relazione asseverata.

Portico: chiusura 
Agevolazioni fiscali. Trattandosi di incremento volumetrico, non è agevolata dal 36%.
Condominio. Se il portico è parte comune, delibera a maggioranza dei condomini con 2/3 delle quote, purché non si creino notevoli ostacoli all’uso anche di un solo condomino.

Permessi. In genere è considerata nuova costruzione. In Liguria è consentita la trasformazione a residenza o turistico ricettivo, in Molise in residenza o terziario, in Puglia in commercio o terziario. In Liguria il porticato deve essere su facciata secondaria. Vanno rispettate le norme sul risparmio energetico per le nuove costruzioni in Molise e in Puglia e, in quest’ultima regione, occorre sempre il permesso di costruire. I vari piani casa regionali possono parimenti consentire l’incremento volumetrico (norme apposite nella legge n. 20/2009 del Piemonte e nella legge n. 4/2009 della Sardegna). In Liguria, possibili incrementi del 30% della superficie assentibile negli interventi di ristrutturazione urbanistica da attuarsi mediante Progetto urbanistico operativo (PUO), Strumento urbanistico attuativo (SUA) o equivalenti (norma non straordinaria). 

Iva. Alloggio con benefici prima casa: 4% se non si trasforma in unità di lusso e se non si costruisce un’unità con caratteristiche (anche future) autonome. Iva al 10% nella maggioranza delle altre situazioni.
Porta blindata: installazione.
Agevolazioni fiscali. Detrazione 36% in quanto prevenzione a furti e intrusioni. Se ha anche caratteristiche di trasmittanza termica prescritte (allegato B Dm 11/3/2008 con calcoli con criteri allegato G), detrazione del 55%

Condominio. Nessun assenso. Eventuale rispetto dei colori prescritti da un regolamento, anche non contrattuale. 

Permessi. Nessuno. 

Porte interne: sostituzione.

Agevolazioni fiscali. Detrazione 36% solo per porte condominiali. Non si applica mai il 55%.

Condominio. Porte condominiali: maggioranze semplici. Private: nessun assenso assembleare.

Permessi. Nessuno (salvo rari casi vincolo storico architettonico) 

Seminterrato: recupero a fini abitativi 
Agevolazioni fiscali. Competerebbe il 36% (risoluzione Entrate 14/2005) a patto che nel titolo abilitativo ai lavori risulti chiaramente che gli stessi comportano il cambio d'uso in abitativo. D’altronde, per analogia con i sottotetti, non competerebbe se si crea una nuova unità abitativa: solo se c’è accorpamento con una preesistente. Caso dubbio. Il 55% può spettare relativamente alle opere di coibentazione che rispettino i relativi requisiti.

Condominio. Nessun assenso se non è vietato dal regolamento condominiale contrattuale.

Permessi. Nei rari casi in cui non si sono esauriti gli indici edificatori per il residenziale, nessun contributo di costruzione. Altrimenti, le stesse regole previste per i cambi d’uso (si veda). Le norme regionali di Calabria, Liguria, Puglia, Sicilia e Umbria consentono il recupero a fini abitativi a patto che l’altezza sia di 2,7 metri (2,4 m. in Sicilia e 2,2 metri in Umbria), in edifici ultimati a una certa data. Quelle della Lombardia prevedono domanda entro il 16/4/2011. Altrove (Basilicata, Molise) consentite solo altre destinazioni d’uso.
Iva. Alloggio con benefici prima casa: 4% se non si trasforma in unità di lusso e se non si costruisce un’unità con caratteristiche (anche future) autonome. Iva al 10% nella maggioranza delle altre situazioni.

Soppalco interno: installazione 
Agevolazioni fiscali. Si applica sempre la detrazione del 36%, per quelli abitabili. Nessuna detrazione per quelli a ripostiglio, se opera di manutenzione ordinaria. 

Catasto. Va aggiornata la mappa catastale con eventuale incremento della rendita.

Permessi. Per essere abitabile, il soppalco e la parte sottostante debbono in genere serbare un’altezza di 2,7 metri. L’opera è considerata in genere di ristrutturazione edilizia (incremento di superficie utile) ed è soggetta a Scia (Dia, nelle regioni che non l’hanno recepita). Viceversa i soppalchi a ripostiglio possono, a seconda dei casi, essere opere di manutenzione ordinaria (nessun permesso) o di manutenzione straordinaria (comunicazione al Comune con relazione asseverata).

Sopraelevazione
Agevolazioni fiscali. Trattandosi di incremento volumetrico, non è agevolata dal 36%.

Permessi. In genere la Dia (se l’opera è consentita dalle norme urbanistiche locali) o il permesso di costruire. Vanno in genere serbate le altezze massime delle costruzioni. I piani casa regionali possono consentire la sopraelevazione in deroga agli strumenti urbanistici,talora perfino in eccezione alle altezze massime consentite ma quasi sempre con pieno rispetto delle distanze legali previste dal codice civile e del diritto di veduta. 

Catasto. Va aggiornata la mappa catastale con incremento della rendita 

Condominio. In mancanza di divieti nel regolamento condominiale contrattuale, il proprietario all’ultimo piano ha diritto sopraelevare, senza assenso assembleare, nel rispetto del decoro architettonico e della sicurezza strutturale. Resta da versare ai condomini l’indennità prevista dall’art. 1127 del codice civile. Andranno modificati i millesimi di proprietà, e quelli d’uso (calore, acqua, eventuale collegamento con ascensore eccetera). Va ricreato l’eventuale lastrico solare ad uso comune soprastante. 
Iva. Alloggio con benefici prima casa: 4% se non si trasforma in unità di lusso e se non si costruisce un’unità con caratteristiche (anche future) autonome. 10% nella maggioranza delle altre situazioni (edifici non di lusso con caratteristiche legge Tupini).
Sottotetto: recupero a fini abitativi 
Agevolazioni fiscali. Opera agevolata dal 36% se non si crea una nuova unità abitativa.
Catasto. Sia l’accorpamento all’appartamento di sotto che la creazione di una nuova unità prevedono nuove mappe catastali e la crescita del classamento e quindi della rendita.

Permessi. Praticamente tutte le regioni hanno norme apposite, che consentono la riduzione delle altezza utili e talora anche finestre e lucernari più piccoli di quanto sarebbe previsto. L’opera è in genere assentibile con semplice Comunicazione e relazione asseverata, salvo che sia consentito l’innalzamento del tetto o la modifica della pendenza delle falde. In genere è previsto il pagamento del contributo di costruzione in caso di sopralzo e più raramente è imposto il recupero di spazi a parcheggi o la monetizzazione compensativa.

Tinteggiatura delle pareti interne di casa 
Agevolazioni fiscali. Nessuna agevolazione, se non accoppiata a opere di manutenzione straordinaria (allora c’è il 36%)

Condominio. Nessun assenso

Permessi. Nessuno

Unione di due unità immobiliari 
Agevolazioni fiscali. Agevolata dalla detrazione del 36%.

Catasto. dopo i lavori è necessario incaricare un tecnico di aggiornare la planimetria catastale, con eventuale aumento della rendita catastale.

Condominio. Nessun assenso assembleare se non è messa in pericolo la statica dell’immobile. Necessario il mutamento dei millesimi di proprietà e di quelli d’uso. 

Permessi. Spesso considerata semplice opera di manutenzione straordinaria con comunicazione al Comune e relazione asseverata (per esempio regolamenti edilizi di Roma e Milano). 

Veranda abitabile: costruzione su un terrazzo
Agevolazioni fiscali. Trattandosi di incremento volumetrico, non è agevolata dal 36%
Condominio. Se il terrazzo è all’ultimo piano, è considerata sopraelevazione. Pertanto è da corrispondere ai condomini l’indennità prevista dall’art. 1127 del codice civile. In tutti i casi, l’opera non è vietabile se rispetta il decoro architettonico e la sicurezza strutturale e non è esclusa dal regolamento condominiale contrattuale. In genere, andranno modificati i millesimi di proprietà (a meno di incrementi modesti) e spesso anche quelli calore (se è installato il riscaldamento).

Permessi. In alcuni comuni, è consentito un ridotto ampliamento senza oneri (per esempio, un quarto del terrazzo), nel rispetto delle distanze legali. Vari piani casa regionali consentono l’ampliamento, con oneri,ma senza maggiore superficie a parcheggio. Alcune leggi regionali (Friuli Venezia Giulia, Lazio, Lombardia, Marche, Piemonte, Puglia, Toscana e Umbria ) escludono gli oneri per le serre bioclimatiche non riscaldate che contribuiscano a ridurre il fabbisogno energetico dell’appartamento. Necessaria la Scia (Dia, in alcune regioni che non hanno voluto recepirla). 

Iva. Incerto se trattasi di beni significativi. Comunque se l’ampliamento riguarda un’abitazione acquistata con i benefici “prima casa”, l’Iva si applica al 4% (Circolare Entrate 1/3/2001 n. 19). 
Volume tecnico (casotti caldaia, ascensore, acquedotto, serbatoio gasolio): costruzione 
Agevolazioni fiscali. Detraibile ai sensi del 36% perché non è considerato una nuova costruzione ai fini urbanistici (guida 2010 Entrate al 36%)

Condominio. Delibera a maggioranza dei presenti che possiedano almeno metà delle quote (non è innovazione).

Permessi. Comunicazione al comune con relazione asseverata (opera manutenzione straordinaria). Non rientra negli indici di fabbricabilità, quindi può essere sempre realizzato anche se la volumetria edificabile è già stata "esaurita".
L’abc dei permessi
La semplificazione delle procedure edilizie promossa dal Governo ha forse ridotto in parte i tempi, ma in compenso a moltiplicato il tipo di assensi previsti, anche nel caso in cui manchino particolari vincoli (paesaggistici, i più comuni, storico-artistici-monumentali, idrogeologici, servitù del demanio e militari, parchi, norme anti-sismiche, e via elencando).

Le attività completamente libere (per cui non bisogna preoccuparsi di alcun “pezzo di carta”) restano quelle di manutenzione ordinaria e poche altre (in particolare, l’eliminazione di barriere arcitettoniche che non comportino opere esterne agli edifici, come rampe o ascensori). 

Per certe altre opere, anche di manutenzione straordinaria, basta una Comunicazione al Comune, senza bisogno di allegare nulla. Le più comuni sono le pavimentazioni di spazi esterni (vialetti, strade private, cortili) e la realizzazione di vasche o serbatoi interrati. Poi l’installazione di pannelli solari termici o fotovoltaici aderenti e non sporgenti dai tetti, al di fuori dei centri storici e delle zone assimilate e fino a certi limiti di potenza. Infine i giochi per bambini, le panchine e gli altri elementi di arredo nelle zone attorno ai fabbricati.

Il grosso dei lavori edili, che sono quelli di manutenzione straordinaria, prevedono una Comunicazione al Comune, ma stavolta con allegata una “relazione asseverata” compilata da un tecnico e spesso accompagnata da schizzi o disegni progettuali. L’asseverazione è in sostanza una dichiarazione del tecnico in cui si assicura, pena proprie responsabilità, che si sono rispettati gli strumenti urbanistici locali. La comunicazione non è possibile quando si vanno a toccare parti strutturali dell'edificio, si incrementa il numero di unità immobiliari (divisione di un appartamento in due) e vi sia incremento rispetto agli standard urbanistici (indici di fabbricabilità, altezze, rapporti di superficie tra finestre-pavimenti, eccetera).

Il gradino immediatamente più in alto è la Scia (segnalazione di inizio attività) che riguarda le altre opere di manutenzione straordinaria oltre alle tipologie di lavori di recupero più importanti (restauro e di risanamento conservativo e opere di ristrutturazione edilizia ). Queste ultime non debbono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente , non comportare aumento di unità immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici, ovvero e, limitatamente agli immobili nei centri storici, non portare a mutamenti della destinazione d'uso. La Scia si distingue dalla comunicazione con relazione asseverata soltanto per il fatto che la documentazione da allegare è più corposa (a seconda delle previsioni comunali). Resta incerto se occorra o meno un’attestazione del collaudo finale (la disciplina della Scia è ancora tutta da tracciare). 

Vi è poi la Dia (denuncia di inizio attività), che si distingue dalla Scia per il fatto che la richiesta e la documentazione vanno depositate in Comune trenta giorni prima dell’inizio lavori, con possibilità per il Comune di bloccarli nel corso di questo periodo. La Dia può essere alternativa al permesso di costruire anche per nuove costruzioni e ampliamenti, per i quali esistano piani attuativi con precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive .

Infine il permesso di costruire è l’unica richiesta che preveda un assenso esplicito da parte degli organi comunali. Il rifiuto deve essere dettagliatamente motivato e comunicato entro sessanta giorni dalla richiesta, salvi altri 15 per ottenere eventuale documentazione mancante. E’ la via maestra in caso di nuove edificazioni anche in aggiunta ai fabbricati esistenti. In caso di grossi dubbi sulla liceità delle opere, vale la pena 
Resta vero per tutti gli assensi edilizi, comunicazione compresa, che se le opere sono contrarie a regole o disposizioni urbanistiche il blocco può avvenire anche a lavori iniziati e la demolizione e il ripristino della situazione precedente possono essere imposti anche a lavori finiti.

