L’abrogazione della Dia prevista dal nuovo Decreto legge

Manutenzione straordinaria: quando decide la Regione
La nuova norma sulla liberalizzazione della manutenzione straordinaria fa espresso cenno al fatto che si applicano le norme regionali previgenti, se più restrittive. Viene quindi da chiedersi: quali tra regioni e province autonome hanno proprie norme che regolamentano gli assensi per la manutenzione straordinaria? Quali invece non le hanno varate, perchè si sono finora “appoggiate” a quelle nazionali, contenute nel Dpr 380/2001? 
La risposta è che le regioni per le quali non esiste, o non esiste ancora, una disciplina organica dei permessi sono nove, e più precisamente, in ordine alfabetico, Abruzzo, Basilicata, Calabria, Lazio, Marche, Molise, Puglia, Sicilia e Veneto. Per la verità, ognuna di esse ha norme particolari che, per esempio, prevedono la Dia o concedono l’attività libera per certe opere agevolate (per esempio impianti con fonti rinnovabili o abbattimento delle barriere architettoniche) oppure impongono il permesso di costruire per altre, di grande impatto urbanistico. Ma nessuna di esse afferma espressamente che per la manutenzione straordinaria occorra la Denuncia di inizio attività. In genere è lasciata ai comuni la scelta in dettaglio di come applicare il Dpr 380/2001. E, dato il testo del decreto legge, anche i regolamenti edilizi degli oltre 8.100 comuni italiani potrebbero prevalere sulla nuova norma, rendendola di fatto priva di ogni efficacia. 

La prevalenza delle regole comunali  è anzi riconosciuta ufficialmente nella  provincia autonoma di Bolzano, che sulla Dia si esprime sinteticamente così, nell’articolo 132 della legge n. 13/1997: “Nel regolamento edilizio comunale sono stabiliti gli interventi che sono subordinati solo alla denuncia di inizio di attività edilizia o ad autorizzazione”. Quiuindi siamo a un’alternativa tra Dia e autorizzazione edilizia con silenzio-assenso, e la materia è già regolamentata.  

La situazione di Piemonte è più ambigua. La Regione ha integrato la disciplina nazionale sulla Dia nell’articolo 8 della recente legge 20/2009. Ma per quanto riguarda la manutenzione straordinaria si è limitata ad affermare che restava fermo “quanto disposto dal titolo II, capo III, del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 (Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia), in merito alla disciplina della DIA”. Ora, se si cambia il Dpr n. 380/2001, cambia anche la disciplina piemontese sulla Dia, salvo quanto chiaramente espresso, sempre nell’articolo 8, per quanto riguarda interventi di nuova costruzione disciplinate da piani attuativi, recupero dei sottotetti, dei rustici agricoli eccetera.

La Sardegna ha varato un doppio binario temporale. Per le opere di manutenzione straordinaria di cui sia data comunicazione di inizio lavori al Comune (senza bisogno di Dia) entro l’1 maggio 2011 e comunicazione di fine lavori entro l’1 novembre 2012, valgono regole che sembrano anticipare in modo quasi letterale quella varate dal nuovo decreto legge: basta la semplice comunicazione, sempre che i lavori “non riguardino le parti strutturali dell'edificio, non comportino aumento delle unità immobiliari e non implichino incremento degli standard urbanistici”. Dopo queste date rientrerebbe in vigore quanto disposto dalla vecchia legge 11 ottobre 1985, n. 23 (più volte modificata): le opere di manutenzione straordinaria sono soggette ad autorizzazione edilizia gratuita con silenzio-assenso entro 60 giorni (art. 13) oppure, a scelta del cittadino, a Dia (art. 14-bis). 
Nella provincia autonoma di Trento il doppio binario non ha scadenze temporali e funziona in modo differente. La manutenzione straordinaria è, in linea di principio, attività edilizia libera, anche se sottoposta a comunicazione. Sono soggette a Dia, però “gli interventi che interessano le parti esterne dell’edificio in assenza di manuali tipologici, piani colore ed altre disposizioni puntuali degli strumenti di pianificazione territoriale concernenti l’uso dei materiali e le tipologie edilizie; resta altresì fermo l’obbligo del titolo edilizio per interventi che interessano elementi strutturali dell’edificio”.

Molto simile l’approccio della Liguria, che dà comunque definizioni di cosa sia manutenzione straordinaria diverse da quella nazionale. Sono soggette a semplice comunicazione al Comune le opere interne, che non arrechino pregiudizio alla stabilità, aumentino il numero delle unità immobiliari o modifichino della destinazione d’uso, salvaguardino i caratteri architettonici e gli elementi tipologici, rispettino le norme anti-incendio e igienico sanitarie. Basta sempre la comunicazione anche per certe opere esterne, per esempio la riparazione e il ripristino delle facciate con diverse caratteristiche e materiali e la riparazione o sostituzione degli infissi con diverso colore e tipologia, ma purché siano conformi alle specifiche indicazioni contenute nei regolamenti edilizi, nella disciplina urbanistico-edilizia comunale, ovvero in altri atti comunali. Se il comune non ha disciplina in proposito, occorre corredare la comunicazione con documenti (anche foto) che dimostrino che la colorazione scelta è conforme alla gamma dei colori prevalenti nel contesto. Viceversa la manutenzione di facciate e infissi esterni che preservi colorazione e materiali resta nell’ambito della manutenzione ordinaria, senza bisogno di alcuna comunicazione. Al contrario occorre la Dia per altri interventi di manutenzione straordinaria: per esempio opere necessarie per conservare la stabilità della costruzione con il rinnovamento o la sostituzione di alcuni degli elementi strutturali dell'edificio; recinzioni con opere murarie fino a 50 cm; il rifacimento totale dei tetti, con modifica del tipo di materiale esistente, compresa la struttura; gli interventi per il superamento delle barriere architettoniche e per il risparmio energetico che richiedano la creazione di locali tecnici esterni.

In Lombardia, la comunicazione al Comune è prevista solo per i cambi d’uso senza opere edilizie. Per il resto l’alternativa Dia-Permesso di costruire è pienamente libera per il cittadino, salvo che per i cambi d’uso con opere. Nessuna alternativa in Emilia, dove per la manutenzione straordinaria la Dia è obbligatoria. In Friuli è ben vero che la manutenzione straordinaria è per forza soggetta a Dia, ma è anche vero che tra le attività ad edilizia libera (senza nemmeno la comunicazione al Comune) rientrano alcune opere che logicamente vi farebbero parte: per esempio, la realizzazione di volumi tecnici che non alterino la sagoma dell’edificio, gli interventi per il risparmio energetico che comportino limitate modifiche volumetriche; le recinzioni, muri di cinta e cancellate a chiusura di fondi privati, purché non ricadenti in zona A e B0. 

In Umbria, Dia per la manutenzione straordinaria ma nessun titolo è necessario per le opere interne, che non comportino aumento del numero delle unità immobiliari , implichino incremento degli standard urbanistici, rispettino il dimensionamento dei vani e i rapporti aeroilluminanti (la comunicazione al Comune è prevista solo per i cambi d’uso entro il limite del 30% della superficie utile). Anche la Toscana prepone la Dia alla manutenzione straordinaria, ma stavolta senza eccezione alcuna: anzi anche gli interventi di manutenzione ordinaria recanti mutamento dell’esteriore aspetto degli immobili, nei casi previsti dalla disciplina comunale, possono esservi sottoposti. In compenso il tempo necessario dalla presentazione, prima di dar via libera al cantiere, cala da trenta a venti giorni.

Le norme in Val d’Aosta e Campania non meritano note particolari: manutenzione straordinaria e Dia vanno a braccetto, anche se nell’ultima tra le due regioni i riferimenti alle norme nazionali sull’attività edilizia sono a leggi abrogate dal Dpr 380/2001: il che potrebbe dar adito a qualche interpretazione che indebolisca la portata delle norme campane. 
Il taglio alla burocrazie edilizia che (forse) si avrà in seguito al varo del decreto legge non deve far scordare che esistono un numero impressionante di prescrizione e divieti imposti da norme che possono creare potenziali ostacoli e adempimenti anche alla semplice manutenzione straordinaria.

A sovrastare il tutto sono le buone regole di costruzione (Decreto Infrastrutture 14 gennaio 2008), che riguardano i requisiti strutturali di ogni tipo di costruzione (in calcestruzzo, in acciaio, in legno, in muratura) e ne prevedono la resistenza a terremoti, vento, temperatura, neve e perfino agli eventi atmosferici eccezionali.

Per la parte impiantistica contano numerose altre regole, che vanno dalle leggi sulla sicurezza  al risparmio energetico. Ai fini della sicurezza, per esempio, ogni intervento prevede il coinvolgimento di un tecnico abilitato che rilasci una certificazione di sicurezza dell’impianto. Ai fini del risparmio energetico è spesso necessario quanto meno il deposito di una relazione tecnica in Comune, che può essere obbligatoria anche in caso di semplice sostituzione di una caldaia (opera di manutenzione ordinaria), oltre alla compilazione dei libretti da conversare vicino agli apparecchio termici (di impianto o di caldaia, a seconda della potenza). La radicale ristrutturazione degli impianti vuole anche la certificazione energetica.

Se le opere toccano in qualche modo l’esterno dell’edificio, potrebbero entrare in ballo numerosi vincoli, che prevedono autorizzazioni specifiche. La più diffusa è quella paesaggistisca, che in un modo o in un altro copre metà del territorio italiano. Non vanno però scordati i limiti dettati dai regolamenti edilizi, in tutto il comune o solo nei centri storici: tipi di tegole sui tetti, dimensioni dei balconi, colori delle facciate, disposizione delle antenne Tv. Ci sono poi i vincoli imposti dal demanio, dalle servitù militari, dalle autorità portuali, dalle aree naturali protette, da limiti di esproprio, da motivi idrogeologici e via elencando. 

Anche semplici opere all’esterno (come l’installazione di tendoni sopra le finestre), possono violare le distanze legali tra le costruzioni (codice civile e disposizioni locali più rigide), o quelle da pareti finestrate, o impedire il diritto di veduta del vicino. Vanno aggiunte anche le distanze da strade e ferrovie, soprattutto per opere di recinzione della proprietà e di creazione di volumi tecnici. 

A vincoli particolari, anche per opere interne, sono infine soggetti gli immobili tutelati dalle soprintendenze dei beni archeologici e architettonici, nonché, talora, anche edifici vicini, per non rovinare il contesto in cui sono inserite queste opere d’arte. 

