L7000/0

INQUADRAMENTO DELLA MATERIA
PREMESSA
Con il Testo Unico dell'edilizia, D.P.R. n. 380 "Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia" del 6 Giugno 2001, entrato in vigore il 30/6/2003, si è concluso un lungo processo di riconfigurazione della normativa relativa all'attività edilizia, sia sotto il profilo dei procedimenti e dei titoli edilizi, sia sotto il profilo della normativa tecnica di settore (sismica, cemento armato, barriere architettoniche, risparmio energetico, ecc.).
Il TUE è diviso in tre parti: la parte I, rubricata "attività edilizia", reca tutta la disciplina inerente i procedimenti e i titoli che concernono l'attività edilizia, nonché le funzioni dello Sportello Unico per l'edilizia. La parte II rubricata "normativa tecnica per l'edilizia", raccoglie in modo organico tutte le normative del settore delle costruzioni sparse in decenni di legislazione frastagliata; la parte III "disposizioni finali" indica le norme abrogate, quelle che rimangono in vigore e l'entrata in vigore le testo unico.
I punti più importanti della riorganizzazione della riforma operata nel 2001 dal TUE, sono:

- 
l'istituzione dello Sportello Unico dell'Edilizia come strumento di semplificazione e di unificazione dei procedimenti amministrativi tra le Amministrazioni coinvolte, sull'esempio di quanto già era previsto per le attività produttive dal D.P.R. 447/1998;

- 
la semplificazione del quadro dei titoli edilizi abilitativi per gli interventi, ricondotti a due sole categorie: il "permesso di costruire" (pdc) e la "denuncia d'inizio attività" (D.I.A.).;

- 
l'elencazione delle trasformazioni edilizie soggette a permesso di costruire, con la conseguente residualità di tutti gli altri interventi realizzabili con D.I.A.;

- 
l'introduzione di una D.I.A. alternativa al permesso di costruire in presenza di precise condizioni per la trasformazione.
A partire dal 2010 nell’intento di fronteggiare la grave crisi economica, ormai sistemica per il settore delle costruzioni, sono stati operatati diversi interventi di semplificazione della disciplina dell’edilizia, che hanno portato molte modifiche al TUE
. 
L’ultima in ordine di tempo è il D.Lgs. 25/11/2016 n. 222 c.d. “SCIA 2” che apporta diffuse modifiche al TUE. Il decreto legislativo è in vigore dall’11 dicembre 2016 ma sarà vincolante dal 30 giugno 2017, termine assegnato a Regioni e Comuni per il recepimento. 
Al decreto è allegata la tabella A che, alla Sezione II – Edilizia, contiene l’elencazione di n. 105 tipologie di attività e per ciascuna indica il regime amministrativo e la normativa di riferimento.

In un quadro d’insieme, le modifiche si possono essere così sintetizzate:

· semplificazione dei titoli edilizi con l’abolizione della CIL e l’ampliamento delle attività di edilizia libera;

· abolizione della DIA alternativa al permesso di costruire che viene sostituisca dalla SCIA alternativa al permesso di costruire, con inizio lavori differito;

· elencazione degli interventi di edilizia libera, di quelli soggetti a SCIA e di quelli sottoposti a permesso di costruire;

· introduzione di un criterio residuale per individuare gli interventi sottoposti alla CILA che sono quelli non espressamente elencati per l’edilizia libera, la SCIA, il permesso di costruire;

· previsione di definire i requisiti igienico-sanitari di carattere prestazionale degli edifici con un Decreto Ministero della Salute ed obbligo generale di asseverazione da parte del professionista della conformità del progetto alle norme igienico-sanitarie (anche per le valutazioni tecnico-discrezionali);

· sostituzione del certificato di agibilità con la segnalazione certificata di agibilità (SCAGI);

· semplificazione delle norme sul collaudo statico.

SPORTELLO UNICO PER L'EDILIZIA/SPORTELLO UNICO PER LE ATTIVITA’ PRODUTTIVE

L'art. 5 "Sportello unico per l'edilizia" è stato oggetto di varie modificazioni che hanno ridisegnato il ruolo e le competenze dello Sportello Unico per l'Edilizia che è così divenuto l'unico punto di riferimento di tutti i passaggi relativi agli interventi edilizi. 
Tutto deve essere trasmesso allo sportello, sia da parte dei privati che da parte delle altre Pubbliche Amministrazioni competenti ad esprimersi sui procedimenti per l’attività edilizia od alla stessa collegati.
E’ compito dello Sportello tenere le fila dei vari adempimenti che spettano ad altre amministrazioni o altri uffici coinvolti nelle procedure amministrative. 
Le recenti modifiche legislative richiedono uno sportello organizzato e con risorse adeguate. 
La nuova disposizione “concentrazione di regimi amministrativi” di cui all’art. 19-bis introdotto nella L. 241 dal D.Lgs. 30/6/2016 n. 126 c.d. “SCIA 1” rende ancor più centrale il ruolo dello Sportello Unico nell’accelerazione delle procedure di due nuovi istituti: la SCIA unica (nel caso di attività soggette a SCIA e che necessitano di altre SCIA, comunicazioni, asseverazioni e notifiche) e delle attività soggette a SCIA che richiedono l’acquisizione di atti di assenso o pareri di altri uffici e amministrazioni.

Il D.Lgs. 30/6/2016 n. 127 che ha riscritto la disciplina della Conferenza di Servizi di cui agli artt. 14 e seguenti della L. 241/1990, ha operato il raccordo con le disposizioni del TUE generalizzando l’acquisizione degli atti di assenso comunque denominati attraverso l’indizione della Conferenza
. 
Resta poi vigente l’art. 23-bis “autorizzazioni preliminari alla segnalazione certificata di inizio attività e alla comunicazione di inizio lavori” introdotto nel TUE dalla L. 98/2013che regolamenta l’acquisizione tramite lo sportello unico di tutti gli atti di assenso, comunque denominati, necessari per l’intervento edilizio.
L'obiettivo delle riforme indicate è quello di ridurre gli oneri amministrativi a carico dei privati, di semplificazione e burocratizzazione delle procedure.
Al SUE è attribuita la gestione dei procedimenti abilitativi degli interventi che riguardano l’edilizia residenziale, mentre, come espressamente richiamato all’art. 5 comma 1-bis ultima parte del TUE, allo Sportello Unico per le Attività Produttive (SUAP) compete la gestione dei procedimenti abilitativi inerenti la realizzazione e modifica degli impianti produttivi di beni e servizi, disciplinati dal D.P.R. n. 160/2010. Quindi, nel caso di interventi edilizi riguardanti impianti produttivi, il SUAP è l’unico punto di accesso per tutte le istanze. Le Amministrazioni coinvolte, ricevono per il tramite dello SUAP le richieste di nulla osta, pareri o atti di assenso comunque denominati previste dalla legge.

E’ rimessa all’autonomia organizzativa di ciascun Comune la facoltà di esercitare le funzioni degli Sportelli Unici (SUE e SUAP) in forme associative in modo da assicurare un maggiore livello di efficienza ed economicità dei servizi
. E’ altresì possibile all’interno dello stesso Comune o in forma associata, istituire un’unica struttura che assuma sia le competenze del SUE e sia le competenze del SUAP.

ATTIVITA' EDILIZIA LIBERA

Il decreto legislativo 222/2016 ha portato al superamento delle tre casistiche che erano previste all’art. 6 del TUE “attività edilizia libera” previgente, che comprendeva: interventi totalmente liberi, interventi realizzabili con comunicazione inizio lavori (CIL senza asseverazione), interventi realizzabili con comunicazione di inizio lavori asseverati (CILA).
 E’ infatti stata eliminata la comunicazione senza asseverazione ed inoltre l’attività di edilizia libera resta disciplinata all’art. 6 mentre per quella soggetta a CILA è introdotto il nuovo articolo 6-bis. 
L’art. 6 del TUE riformato disciplina ora esclusivamente l’attività edilizia totalmente libera, all’interno della quale sono ricondotti gli interventi che nella formulazione previgente erano assoggettati alla comunicazione non asseverata.

 Le dieci le tipologie di interventi di edilizia libera elencati nel novellato art. 6, comma 1 sono: 

a) gli interventi di manutenzione ordinaria di cui all'articolo 3, comma 1, lettera a);

a-bis) gli interventi di installazione delle pompe di calore aria-aria di potenza termica utile nominale inferiore a 12 kW;

b) gli interventi volti all’eliminazione di barriere architettoniche che non comportino la realizzazione di ascensori esterni, ovvero di manufatti che alterino la sagoma dell’edificio;

c) le opere temporanee per attività di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico, ad esclusione di attività di ricerca di idrocarburi, e che siano eseguite in aree esterne al centro edificato;

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

e) le serre mobili stagionali, sprovviste di strutture in muratura, funzionali allo svolgimento dell’attività agricola;

e-bis) le opere dirette a soddisfare obiettive esigenze contingenti e temporanee e ad essere immediatamente rimosse al cessare della necessità e, comunque, entro un termine non superiore a novanta giorni, previa comunicazione di avvio lavori all’amministrazione comunale;

e-ter) le opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni, anche per aree di sosta, che siano contenute entro l’indice di permeabilità, ove stabilito dallo strumento urbanistico comunale, ivi compresa la realizzazione di intercapedini interamente interrate e non accessibili, vasche di raccolta delle acque, locali tombati;

e-quater) i pannelli solari, fotovoltaici, a servizio degli edifici, da realizzare al di fuori della zona A) di cui al decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444;

e-quinquies) le aree ludiche senza fini di lucro e gli elementi di arredo delle aree pertinenziali degli edifici.

Per le opere contingenti e temporanee è prevista la preventiva comunicazione all’amministrazione della data di installazione e della data rimozione del manufatto, finalizzata a consentire all’amministrazione la verifica del rispetto del termine massimo di giorni 90, oltre il quale se l’opera non viene rimossa, si configura un abuso edilizio. 
Gli interventi volti all’eliminazione delle barriere architettoniche che comportino la realizzazione di rampe sono ora ricompresi in quelli di edilizia libera. 

COMUNICAZIONE INIZIO LAVORI ASSEVERATA (art. 6-bis del TUE)

La CILA è ora disciplinata all’art. 6-bis “Interventi subordinati a comunicazione di inizio lavori asseverata” di nuova introduzione nel D.P.R. 380/2001. 
Gli interventi soggetti a CILA sono individuati in via residuale in quanto opere non riconducibili all’elenco di cui all’art. 6 (edilizia libera) all’art. 10 (permesso di costruire) e all’art. 22 (SCIA).

La comunicazione deve essere presentata allo sportello unico, anche per via telematica, prima dell’inizio dei lavori, asseverata da un tecnico e redatta nel rispetto delle prescrizioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi, della disciplina urbanistico-edilizia vigente e delle normative di settore.
La sanzione pecuniaria in caso di assenza di CILA è di euro 1.000, ridotta di due terzi se la comunicazione è effettuata spontaneamente quando l’intervento è in corso di esecuzione. 

L’incombenza dell’inoltro all’Agenzia delle Entrate della “CILA integrata con la comunicazione della fine lavori” per l’aggiornamento catastale trasferito sui Comuni a seguito di una modifica all’art. 6 del TUE apportata dalla L. 164/2014 c.d. “sblocca Italia”, rimasta inapplicata poiché le procedure dell’Agenzia delle Entrate prevedono la presentazione delle pratiche col software Docfa (documento catasto fabbricati) ed in via telematica tramite SISTER, è stato riformulato al comma 3 del nuovo articolo 6-bis che prevede “Per gli interventi soggetti a CILA, ove la comunicazione di fine lavori sia accompagnata dalla prescritta documentazione per la variazione catastale, quest'ultima è tempestivamente inoltrata da parte dell'amministrazione comunale ai competenti uffici dell'Agenzia delle entrate”. 

Dunque non è più la CILA con la fine lavori che deve essere inviata all’Agenzia, bensì “la prescritta documentazione per la variazione catastale”. 

L’adempimento continua ad risultare di difficile attuazione da parte dello sportello unico, almeno fino a quando non saranno emanate precise istruzioni operative, nelle more delle quali nulla potrà cambiare. Non si comprende poi, stante che la variazione catastale è eseguita da professionisti tecnici, quale sia la riduzione di onere per il privato che si vuole perseguire, mentre è subito evidente la complicazione che si genera sullo sportello.

Spetta alle Regioni a statuto ordinario definire le modalità dei controlli sulle CILA a cui i Comuni dovranno attenersi. 

Le Regioni a statuto ordinario hanno la facoltà di estendere la disciplina della CILA ad interventi ulteriori rispetto quelli previsti dalla norma.

SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI INIZIO ATTIVITA' (SCIA)

La SCIA in edilizia, come espressamente stabilito al comma 1 dell'art. 19 L. 241/1990 modificato, non sostituisce le autorizzazioni o i nulla osta che devono essere rilasciati in presenza di vincoli ambientali, paesaggistici o culturali e neppure quelli previsti per le costruzioni in zone sismiche. In tali casi la SCIA può essere proposta solo in seguito all'acquisizione dell'assenso dell'ente competente alla tutela. 

Il D.Lgs. 222/2016 “SCIA 2”, ha sostituito gli articoli 22 e 23 del D.P.R. 380/2001, che ora disciplinano rispettivamente gli “Interventi subordinati a segnalazione di inizio attività” e gli “Interventi subordinati a segnalazione certificata di inizio attività alternativa al permesso di costruire”.

La parola D.I.A. è stata completamente eliminata dal TUE, sostituita dalla parola SCIA o SCIA alternativa al permesso di costruire (c.d. SuperScia).

Gli interventi effettuabili con SCIA, non sono più individuabili in via residuale, ma sono ora quelli elencati ai commi 1, 2 e 2-bis dell’art. 22 e precisamente:
a) gli interventi di manutenzione straordinaria di cui all'articolo 3, comma 1, lettera b), qualora riguardino le parti strutturali dell'edificio; 

b) gli interventi di restauro e di risanamento conservativo di cui all'articolo 3, comma 1, lettera c), qualora riguardino le parti strutturali dell'edificio;

c)  gli interventi di ristrutturazione edilizia di cui all'articolo 3, comma 1, lettera d), diversi da quelli indicati nell'articolo 10, comma 1, lettera c);
d) le varianti a permessi di costruire che non incidono sui parametri urbanistici, sulle volumetrie, sulle destinazioni d’uso e che non alterino la sagoma nel caso di edifici vincolati dal D.Lgs. 42/2004 e non violino le eventuali prescrizioni contenute nel permesso di costruire;
e) le varianti a permessi di costruire che non configurano una variazione essenziale, sono realizzabili con SCIA e comunicate a fine lavori, a condizione che siano conformi alle prescrizioni urbanistico-edilizie e siano attuate dopo l'acquisizione degli eventuali atti di assenso prescritti dalla normativa sui vincoli paesaggistici, idrogeologici, ambientali, di tutela del patrimonio storico, artistico ed archeologico e dalle altre normative di settore.
SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI INIZIO ATTIVITA' ALTERNATIVA AL PERMESSO DI COSTRUIRE (c.d. SUPERSCIA)

L’art. 23 del TUE, modificato dal D.Lgs. 222/2016 “SCIA 2”, disciplina la SCIA alternativa al pdc.
In alternativa al permesso di costruire, possono essere realizzati mediante segnalazione certificata di inizio di attività:

a) 
gli interventi di ristrutturazione di cui all'articolo 10, comma 1, lettera c);

b) 
gli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica qualora siano disciplinati da piani attuativi comunque denominati, ivi compresi gli accordi negoziali aventi valore di piano attuativo, che contengano precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive, la cui sussistenza sia stata esplicitamente dichiarata dal competente organo comunale in sede di approvazione degli stessi piani o di ricognizione di quelli vigenti; qualora i piani attuativi risultino approvati anteriormente all'entrata in vigore della legge 21 dicembre 2001, n. 443, il relativo atto di ricognizione deve avvenire entro trenta giorni dalla richiesta degli interessati; in mancanza si prescinde dall'atto di ricognizione, purché il progetto di costruzione venga accompagnato da apposita relazione tecnica nella quale venga asseverata l'esistenza di piani attuativi con le caratteristiche sopra menzionate;

c) 
gli interventi di nuova costruzione qualora siano in diretta esecuzione di strumenti urbanistici generali recanti precise disposizioni plano-volumetriche.
L’inizio dei lavori può avvenire decorsi 30 giorni dal deposito.
PERMESSO DI COSTRUIRE (pdc)
A termine dell'art. 10 del DPR 380/2001 costituiscono interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia soggetti a permesso di costruire:

a) 
gli interventi di nuova costruzione;

b) 
gli interventi di ristrutturazione urbanistica;

c) 
gli interventi di ristrutturazione edilizia
 che portino ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente e che comportino modifiche della volumetria complessiva degli edifici o dei prospetti, ovvero che, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A, comportino mutamenti della destinazione d’uso, nonché degli interventi che comportino modificazioni della sagoma di immobili sottoposti a vincoli ai sensi del D.Lgs. 42/2004 e succ. mod.. 

PERMESSO DI COSTRUIRE IN DEROGA

Il permesso di costruire in deroga agli strumenti urbanistici disciplinato all’art. 14 del DPR 380/2001 per gli edifici ed impianti pubblici o di interesse pubblico, è stato esteso con la L. 164/2014 c.d. “sblocca Italia” agli interventi di ristrutturazione edilizia, attuati anche in aree industriali dismesse, anche in deroga alle destinazioni d’uso a condizione che non comporti un aumento della superficie coperta prima dell’intervento di ristrutturazione. E’ necessario che il Consiglio Comunale con propria deliberazione attesti l’interesse pubblico dell’opera.

La deroga, nel rispetto delle norme igieniche, sanitarie e di sicurezza, può riguardare per le opere pubbliche o di interesse pubblico, esclusivamente i limiti di densità edilizia, di altezza e di distanza tra i fabbricati di cui alle norme di attuazione degli strumenti urbanistici generali ed esecutivi. 

Inspiegabilmente la deroga per gli edifici ed impianti pubblici, che non consente il cambio d’uso, è restrittiva di quella ammessa per interventi privati di ristrutturazione.

PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO (pdcc)

Il permesso di costruire convenzionato è stato introdotto nel TUE all’art. 28-bis, dall’art. 17 comma 1 lett. q) della L. 164/2014 c.d. “sblocca Italia”. Qualora l’intervento di nuova realizzazione richieda opere di urbanizzazione che possano essere realizzate con una modalità semplificata, è possibile il rilascio di un permesso di costruire convenzionato, in alternativa alla procedura ben più complessa e lunga del piano attuativo. La convenzione urbanistica, che deve essere approvata dal Consiglio Comunale, dovrà disciplinare gli obblighi funzionali al soddisfacimento di un interesse pubblico, che il soggetto attuatore assume al fine di poter conseguire il rilascio del titolo edilizio, il quale resta la fonte di regolamento degli interessi.

All’interno della procedura per il rilascio del permesso di costruire, deve quindi essere perfezionata la convenzione urbanistica. Gli interventi possono essere attuati per stralci funzionali e per fasi e tempi distinti a cui vanno collegati gli oneri e le garanzie per ciascun stralcio.

Il pdcc è un istituto nuovo nella disciplina nazionale ma da anni presente in diverse legislazioni regionali, dalle quali è stato mutuato. 

AGIBILITA’

L’agibilità è anch’esso un titolo abilitativo ma successivo alla realizzazione della costruzione e che ne abilità l’utilizzazione.
La principale novità apportata dal D.Lgs. 222/2016 “SCIA 2” è la sostituzione della richiesta del certificato di agibilità con la presentazione della segnalazione certificata di agibilità.

Il nuovo testo dell’art. 24 del TUE, oltre a definire le caratteristiche della segnalazione certificata di agibilità e la necessaria documentazione, riporta anche le disposizioni relative al procedimento che fin dalla versione originaria del D.P.R. 380/2001 erano contenute all’art. 25, abrogato.

Il deposito della segnalazione certificata di agibilità, corredato dalla dichiarazione del professionista e dalla necessaria documentazione e certificazione (elencata al comma 5 dell’art. 24), abilita all’uso del fabbricato fin dal momento del deposito, purché sia completa di tutti gli allegati obbligatori.
L’agibilità deve essere richiesta per:

a) nuove costruzioni; 
b) ricostruzioni o sopraelevazioni, totali o parziali; 
c) interventi sugli edifici esistenti che possano influire sulle condizioni di cui al comma 1.
� 	D.L. 40/2010 convertito dalla L. 73/2010; D.L. 78/2010 convertito dalla L. 122/2010; D.L. 70/2011 “c.d. decreto sviluppo” convertito dalla L. 106/2011; D.L. 83/2012 “c.d. decreto crescita” convertito dalla L. 134/2012; D.L. 69/2013 “c.d del fare” convertito dalla L. 98/2013; D.L. 133/2014 “c.d. sblocca Italia” convertito dalla L. 164/2014; D.Lgs. 222/2016.


� 	Si veda l’art. 2 “Modifiche al Testo Unico per l’Edilizia” del D.Lgs. 127/2016 che modifica diversi articoli introducendo l’obbligo di ’acquisire i pareri ed atti di assenso comunque denominati, per il tramite della conferenza di servizi, così da avere tempi certi. 


� 	Si richiama l’obbligo in materia di esercizio associato di funzioni e di servizi comunali mediante unione di comuni (art. 32 del TUEL) o convenzioni (art. 30 del TUEL) riformulato dall’art. 19 del D.L. 95/2012 convertito in L. 135/2012 “spending review”. La legge n. 56/2014 “c.d. legge Delrio” ha definito con chiarezza le funzioni fondamentali dei Comuni ed innovato la materia associativa in un’ottica di semplificazione.


� 	La tripartizione era conseguita dalla riscrittura dell’art. 6 del TUE operata dal D.L. 40/2010 convertito dalla L. 73/2010.


�	La lett. c) del TUE è stata da ultimo modificata dalla L. 164/2014 c.d. “sblocca Italia”, in raccordo con la contestuale modifica alla definizione di manutenzione straordinaria.





