Edilizia, slalom tra le novità del decreto sviluppo

Qui sotto alcuni spunti sulle novità del decreto legge.

Le regole della Segnalazione certificata di inizio attività

Introdotta dalla legge n. 122/2010 , la Segnalazione Certificata di Inizio attività è stata resa, dopo incertezze, valida anche in campo edilizio (con nota interpretativa del Ministero della Semplificazione 16 settembre 2010), in sostituzione parziale della Denuncia di inizio attività (Dia). Il nuovo decreto ne ha precisato alcuni effetti e modalità procedurali, evitando però di inserirla come tassello nel mosaico del Testo Unico dell’Edilizia, con prevedibili, futuri problemi interpretativi.

La Scia si caratterizza come uno dei nuovi”gradini” nella scala delle procedure edilizie, che prevede al “piano terra” le opere che non abbisognano di alcuna comunicazione all’amministrazione pubblica, poi via via quelle che necessitano di una semplice Comunicazione al Comune, quelle in cui alla stessa Comunicazione deve essere allegata una relazione tecnica e degli elaborati che asseverano l’intervento agli strumenti urbanistici, la Scia stessa, la Dia con o senza pagamento del contributo di costruzione, il permesso di costruire. 

Il suo campo d’azione sono le opere di recupero più importanti, cioè quelle di restauro, risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia, più quelle di manutenzione straordinaria cosiddette “pesanti” (parti strutturali dell’edificio, incremento numero unità immobiliari, variazione dei parametri urbanistici). Restano escluse nuove costruzioni e ampliamenti, che sono oggetto della SuperDia o del permesso di costruire, fatta eccezione per l’edificazione di volumi tecnici (casotto caldaia e ascensore, bagni esterni) i parcheggi ai sensi della legge Tognoli, le demolizioni e ricostruzioni con la stessa volumetria e sagoma. 

Dal punto di vista formale è un’impresa distinguere la Scia dalla Comunicazione di inizio attività con relazione asseverata. Entrambe infatti, prevedono l’invio di autodichiarazione al Comune su apposito modulo, presentata da un professionista abilitato, anche per posta via raccomandata con avviso di ricevimento. Tra gli allegati debbono esistere i necessari elaborati progettuali. In entrambi i casi i lavori possono iniziare contestualmente al deposito in comune della segnalazione. A differenza della Dia, inoltre, l’iter della Scia non prevede espressamente il rilascio di certificato di collaudo finale, che attesti che quanto eseguito è conforme al progetto presentato, corredato della ricevuta della eventuale variazione catastale o della dichiarazione che essa non era necessaria. 

Poiché però i lavori per cui è prevista la Scia sono più “importanti” di quelli in cui è coinvolta la Comunicazione, è prevedibile che regioni e/o comuni impongano l’invio di documentazione più dettagliata.

Inoltre la Scia prevede una sorta di “silenzio assenso”a posteriori: l’amministrazione ha tempo solo 30giorni dalla presentazione per emettere provvedimenti di “divieto di prosecuzione dell'attività e di rimozione degli eventuali effetti dannosi di essa”. Deve comunque al cittadino stesso almeno 30 giorni di tempo per conformare l’intervento alla normativa vigente. Il termine di 30 giorni di “silenzio-assenso” non si applica in caso di dichiarazioni “false o mendaci” rese dal cittadino o dal tecnico incaricato, oppure in di danno per il patrimonio artistico e culturale, per l'ambiente, per la salute, per la sicurezza pubblica o la difesa nazionale. Va comunque motivato che tale danno non può essere altrimenti risolto dal cittadino conformando a certe regole la propria attività.

Fin qui la legge che, di primo acchito, parrebbe di fatto permettere anche opere edilizie non conformi agli strumenti urbanistici,qualora l’amministrazione non impugni la Scia entro 30 giorni. Nei fatti, però, così non è, perché il tecnico assevera l’intervento agli strumenti urbanistici vigenti: pertanto se l’intervento viola le regole, la Scia è, appunto, “falsa e mendace”. 

Infine, nonostante permanga nel nuovo testo dell’articolo 19 della legge sulla trasparenza amministrativa confusione a proposito, il Governo ha chiarito che Scia è applicabile anche per gli immobili con vincoli storici, culturali e paesaggistici, purché corredata alla presentazione dei relativi assensi.

Opere minori, l’autonomia di regioni e comuni

L’ambito di autonomia delle regioni (e, se da esse delegati, dei comuni) nello stabilire regole diverse sugli assensi urbanistici è garantito da varie “clausole di cedevolezza” nelle norme, oltre ad essere tutelato dal titolo V della Costituzione. Per esempio, il comma 6, art. 6  del Testo unico dell’edilizia afferma che, le regioni a statuto ordinario possono incrementare (ma non diminuire) sia il ventaglio delle opere che non necessitano di alcuna procedura burocratica (attività libera vera e propria) che quello delle opere soggette a semplice comunicazione al Comune al momento dell’inizio dei lavori, con o senza relazione asseverata ad opera di un tecnico abilitato. Non solo: possono dettare ulteriori contenuti per la relazione tecnica oltre quelli fissati dal Dpr 380/2001 ( eventuali elaborati progettuali, asseverazione di conformità). 

Identiche considerazioni valgono per la Dia e la Superdia: in questo caso però  le regioni a statuto ordinario possono sia ampliare che ridurre l’ambito di applicazione previsto dall’art. 22 del Testo Unico. 

Il fatto che il Testo Unico parli di “regioni a statuto ordinario” riconosce implicitamente che le regioni e le province autonome (Val d’Aosta, Friuli,Sicilia, Sardegna, Trento e Bolzano) hanno un ambito di azione ben più vasto, potendo per esempio anche escludere certe opere dall’attività edilizia libera, con o senza relazione asseverata o addirittura decidere procedure differenti. Del resto lo stesso Testo unico lo ribadisce affermando che esse “esercitano la propria potestà legislativa esclusiva, nel rispetto e nei limiti degli statuti di autonomia e delle relative norme di attuazione”. 

Il decreto sviluppo introduce poi nell’articolo 20 (permesso di costruire) un’ulteriore clausola di salvaguardia: le regioni possono prevedere “misure di ulteriore semplificazione e ulteriori riduzioni di termini procedimentali”. Insomma, in questo caso è prevista solo più “deregulation” edilizia e non maggiori adempimenti.

Infine la nuova Scia: il decreto sviluppo chiarisce che essa sostituisce la Dia solo nel caso in cui “in base alla normativa statale o regionale, sia alternativa o sostitutiva del permesso di costruire”. Come accade troppo spesso, la frase è infelice, ma se ne intuisce il senso. E’ infelice, perché non tien conto che per il Testo Unico dell’edilizia la Dia è sempre e comunque alternativa al permesso di costruire (infatti il cittadino, in teoria, può ricorrere al permesso di costruire anche quando basterebbe la Dia per opere minori). Solo in alcune regioni la Dia era obbligatoria per certe opere. Comunque quel che si voleva dire in realtà è che la Scia non sostituisce la cosiddetta SuperDia, che ha come ambito essenziale le ristrutturazioni edilizie “pesanti”, le nuove costruzioni e gli ampliamenti, non solo come definita dalle norme statali ma come eventualmente precisata da quelle regionali.

SuperDia: le regioni hanno le loro regole

La disciplina della superDia degli enti locali può differire in alcuni, importanti, dettagli da quella nazionale. Il caso più evidente è quello della Lombardia che rende praticabile la scelta tra superDia e permesso di costruire per qualunque opera, salvo un caso particolarissimo: i cambi d’uso di immobili, anche senza opere edilizie, per creare luoghi di culto e luoghi destinati a centri sociali. Insomma, le moschee e i centri giovanili alternativi fanno paura. 
In alcune regioni la Dia e la superDia non sono un alternativa possibile al permesso di costruire, ma procedure obbligatorie in determinati casi. Così è, per esempio, in Toscana, in Emilia Romagna o in provincia di Trento, in cui scatta comunque la superDia se vi è coerenza delle nuove costruzioni o degli ampliamenti alle disposizioni planivolumetriche, tipologiche e formali degli strumenti urbanistici o ai relativi piani attuativi. Tuttavia l’Emilia Romagna delega ai comuni la facoltà di stabilire, tramite gli strumenti urbanistici, quali siano gli interventi di trasformazione soggetti a superDia, escludendone altri. 
Altre regioni (come il Piemonte o il Friuli) si adeguano di fatto alle norme nazionali, altre ancora (come il Lazio o le Marche ) non hanno di fatto regole proprie. La provincia autonoma di Bolzano lascia ai comuni l’intera disciplina della Dia.Va ricordato infine anche che l’Emilia Romagna è regione pilota nell’aver stabilito il meccanismo del silenzio assenso in caso di permesso di costruire, seguita poi anche dalla provincia di Trento..

Per ammorbidire i rischi della superDia sono stati messi a punto due strumenti. 
Il primo è il certificato di destinazione urbanistica, previsto dall’articolo 30 del testo unico e recepito in modo più dettagliato da varie norme regionali. In esso sono contenute tutte le prescrizioni urbanistiche ed edilizie, nonché i vincoli, ambientali e paesaggistici, riguardanti l’area e gli edifici interessati. Nato come documento da allegare alle compravendite di lotti per tutelare gli acquirenti, è comunque un mezzo utile anche per avere certezze in caso di interventi e va rilasciato entro 30 giorni dalla richiesta. 
Il secondo strumento previsto in  molte regioni è sorta di istruttoria, e cioè un esame preventivo da parte degli uffici delle istanze per suggerire modifiche ed adeguamenti, molto prima che la domanda di superDia o di permesso di costruire sia ufficialmente presentata. 

Opere e tipo di assenso edilizio necessario

	Attività completamente libere
	- Opere di manutenzione ordinaria

- Interventi per l’abbattimento delle barriere architettoniche che non comportino la realizzazione di rampe o di ascensori esterni, ovvero di manufatti che alterino la sagoma dell'edificio;

- opere temporanee per attività di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico in aree esterne al centro edificato;

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

- serre mobili stagionali, sprovviste di strutture in muratura, funzionali allo svolgimento dell'attività agricola

	Comunicazione al comune senza relazione asseverata
	-Opere temporanee da rimuovere entro 90 giorni

-Pavimentazione spazi esterni nell’indice di permeabilità; intercapedine interrate; vasche e locali tombati;

-Pannelli solari termici al di fuori della zona A;

- Aree ludiche ed elementi di arredo nelle aree pertinenziali agli edifici

	Comunicazione al Comune con relazione asseverata
	-Opere di manutenzione straordinaria, ivi comprese pareti e porte interne, che non riguardino parti strutturali dell'edificio, non comportino aumento del numero delle unità immobiliari e non implichino incremento dei parametri urbanistici. 

	Scia (segnalazione certificata di inizio attività)
	- Opere di manutenzione straordinaria che riguardino parti strutturali dell'edificio, comportino aumento del numero delle unità immobiliari, implichino incremento dei parametri urbanistici

- Opere di restauro e di risanamento conservativo

- Opere di ristrutturazione edilizia che non portino ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente e che non comportino aumento di unità immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici, ovvero che, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A, non comportino mutamenti della destinazione d'uso

- Varianti a permessi di costruire che non incidono sui parametri urbanistici e sulle volumetrie, che non modificano la destinazione d'uso e la categoria edilizia, non alterino la sagoma dell'edificio e non violino le prescrizioni contenute nel permesso di costruire
- Opere di qualsiasi tipo che prevedano assensi dagli organi di tutela paesaggistica o monumentale, purché il relativo assenso sia allegato (1).

	Dia (Denuncia di inizio attività)
	- Tutti gli interventi non compresi nei punti precedenti e in cui il permesso di costruire non sia obbligatorio. In particolare:

- In alternativa al permesso di costruire, opere sottoposte ad esso per le quali esistano piani attuativi con precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive e che non siano soggette alle procedure semplificate precedenti;

- (disposizione dubbia) norme straordinarie regionali sui piani casa per le addizioni volumetriche, ove sia espressamente prevista la Dia;

	Permesso di costruire
	Tutti gli interventi assoggettati ad assensi comunali, qualora il committente lo ritenga utile o necessario (con l’eccezione delle Regioni che impongono la Dia o la Scia come obbligatorie (2) )

- nuove costruzioni o ampliamenti senza piani attuativi con precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive;

- ogni altra opera per cui le norme regionali prevedano l’obbligatorietà del permesso di costruire (3)


(1) La nota del 16/09/2010 del Ministero della Semplificazione afferma essere possibile intervenire su immobili vincolati tramite Scia, purché si ottengano e alleghino i prescritti nulla osta. Il Dl 70/2011 non afferma direttamente lo stesso, ma è risaputo che intendesse farlo. 
(2) In Emilia Romagna, Friuli Venezia Giulia, Toscana, Umbria, Sardegna, Valle d’Aosta e nelle province autonome di Trento e Bolzano l’alternativa Dia-Scia al permesso di costruire per molte opere minori è in effetti obbligatoria, diversamente da quanto stabilisce il Testo Unico dell’Edilizia.
(3) Per esempio la Lombardia lo prevede per i nuovi fabbricati in zona agricola e per i cambi d’uso anche non comportanti la realizzazione di opere edilizie, finalizzati alla creazione di luoghi di culto e luoghi destinati a centri sociali 

Fonte: Ufficio Studi Confappi-Federamministratori

