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PREFAZIONE

La disciplina dei titoli che abilitano allattivita edificatoria e, in genere,
allesecuzione di interventi edilizi, € molto tormentata e frutto di decine
di interventi del legislatore negli ultimi decenni.

Si tratta di una disciplina a un punto di convergenza tra quelle giuridiche
e quelle della tecnica delle costruzioni (che spesso riemergono sotto la
veste di norme giuridiche, come nel caso delle Norme Tecniche per le
Costruzioni).

Essa deve percio essere affrontata con una propensione interdisciplinare,
perché anche se, evidentemente, si tratta di materia di natura giuridica,
I'oggetto delle norme richiama spesso nozioni della tecnica che chi affronta
non pud non conoscere o sulle quali non pud non chiedere conforto e
chiarimento a chi, professionista tecnico, le padroneggia.

Cosi e stato per questo volume, dove l'autore, un giurista, € anche |l
costitutore del Comitato tecnico-scientifico dell’opera enciclopedica di infor-
matica giuridica e|DOCTA, che annovera anche eccellenze nei campi
dellingegneria e della tutela ambientale.

* kK

La materia dei titoli abilitativi per l'edilizia costituisce un tema cruciale
per I'esercizio delle professioni tecniche, stanti le note responsabilita
di carattere pubblicistico (non solo per le sanzioni in caso di asseverazioni
non conformi al vero nei procedimenti edilizi, ma anche per i rigidi orien-
tamenti della giurisprudenza penale, che sovente indicano il professionista
tecnico come autore o coautore del reato edilizio) e deontologico in caso
di progetti presentati ed eseguiti in contrasto con la normativa edilizia
urbanistica (vedi gli artt. 3 e 5-bis del Codice deontologico degli architetti,
pianificatori, paesaggisti, conservatori vigente; art. 19 del Codice deon-
tologico degli ingeneri vigente; vedi anche il sia pure meno esplicito art.
1 del Codice deontologico dei geometri vigente) unite al dovere di fun-
zionari della P.A. di comunicare agli Ordini professionali di appartenenza
determinate violazioni di legge (vedi ad esempio l'art. 29 del D.P.R.
06/06/2001, n. 380, Testo unico dell'edilizia, in caso di lavori eseguiti con
variazioni essenziali rispetto ai titoli abilitativi - Permesso di costruire/PdC
- 0 di false attestazioni in occasioni della Segnalazione certificata di inizio
attivita - SCIA - e del procedimento per il rilascio del PdC).

La materia costituisce tema cruciale anche per le Amministrazioni e
per i loro funzionari, ormai stretti, da un lato, dalla minaccia di respon-
sabilita di vario genere per non dovuto rilascio del titolo abilitativo e, dal-
I'altro, dalla minaccia di responsabilita per non dovuto rifiuto dello stesso
titolo abilitativo o per ritardo nell’adozione del medesimo ovvero per la
richiesta di documentazione che non pud piu essere che quella prevista
dalla norma di legge e di regolamento (responsabilita risarcitorie per la
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P.A.; conseguenze sulla valutazione delle performance; responsabilita era-
riali per gli impiegati pubblici interessati; responsabilita disciplinari e talora
penali in relazione allomesso o rifiuto di atto di ufficio, allabuso d’ufficio,
al concorso nell’abuso edilizio).

La materia dei titoli abilitativi per I'edilizia costituisce infine un tema cruciale
pure, ed ovviamente, per gli operatori economici (“imprese”) del settore,
dal momento che senza titolo abilitativo 'intervento & abusivo, il che deter-
mina le note responsabilita civili e penali, anche con riguardo alla capacita
di contrarre con la P.A., oltre che rischi di sospensione dei lavori, denuncia
di terzi, richieste di risarcimento dei danni, annullamento dei titoli abilitativi,
demolizione di quanto eseguito ecc.

Alla delicatezza dell’oggetto della normativa che regola questa materia
non corrisponde affatto la sua intelligibilita né la sua linearita. Di conse-
guenza, lo svolgimento delle attivita di questi soggetti ed enti &€ disseminato
da continue minacce di “inciampo’, che questo volume spera di potere,
almeno in buona parte e per quanto possibile, contribuire a scongiurare.
Il volume tenta altresi di superare il limite posto dalla circostanza che, come
noto, la disicplina della materia non si esaurisce con le norme nazionali
del Testo unico dell’edilizia e dei provvedimenti ad esso strettamente col-
legati; per questo motivo si da - e sotto questo profilo si crede trattarsi
di Opera unica nel suo genere - ampio spazio alla normativa regionale.

* kK

Con questo volume si vuole inaugurare una nuova linea editoriale, che
condivide la filosofia di e[ DOCTA (www.e-docta.it), il progetto editoriale
innovativo che fornisce quotidianamente concreto ausilio a professionisti,
imprese e pubbliche amministrazioni, che necessitano di muoversi age-
volmente in uno scenario normativo quanto mai complesso e con respon-
sabilita crescenti.

Queste edizioni intendono dunque abbinare la rigorosa e completa trat-
tazione degli aspetti giuridici con I'attenzione ai riflessi operativi, consen-
tendo una consultazione a piu livelli e superando la dicotomia, spesso
percepita, tra i testi di studio e approfondimento giuridico e quelli dal
taglio piu pratico, destinati a un pubblico professionale.

La particolare impostazione assicura da un lato un uso prettamente pro-
fessionale al volume, con risorse metodologiche e tecnico-giuridiche che
garantiscano altresi la facilita di comprensione di concetti talora molto com-
plessi, € la cui soluzione implica non facili né univoche operazioni erme-
neutiche, senza trascurare perd dall'altro la consapevolezza dell’esistenza
di profili giuridici problematici e la necessita dei connessi approfondimenti.
Per questo, si da atto anche dellampio corredo bibliografico esistente su
questioni controverse.

Roma, marzo 2022
L’Autore e I'Editore
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NOTE SULL’AUTORE, DIALOGO CON L’'AUTORE

Stefano Margiotta € nato a Milano nel 1964 e risiede a Roma. Laureatosi
a 22 anni con lode presso I'Universita Sapienza di Roma e menzionato
“con onore” in occasione dell’iscrizione nell’Albo degli Avvocati, é tuttora
avvocato con Studio in Roma ed ¢ stato tra I'altro, per molti anni, consulente
dellAmministrazione della Camera dei Deputati e di altri Enti pubblici di
rilievo nazionale, componente della Commissione Speciale per la valuta-
zione dell’impatto ambientale delle grandi opere, docente a contratto pres-
so I'Universita di Roma Tre, Presidente o componente di Commissioni
per l'affidamento di contratti pubblici, membro di Commissioni ministeriali
per la codificazione di complessi normativi di alcune materie di carattere
pubblicistico (anticorruzione; trasparenza della P.A.; turismo).

E autore di numerose opere di informatica giuridica, quali e|DOCTA -
Sistema di ausilio professionale in materia di edilizia, ambientale, contratti
pubblici; SIGMA - Sistema giuridico multimediale d’Autore (coautore); lter
- Formulario critico del rapporto di lavoro;, Ca.So.; Igiene e sicurezza del
lavoro, realizzate con Legislazione Tecnica e Wolters Kluwer ltalia, nonché
di vari volumi quali Sicurezza del lavoro, IPSOA, Milano 1995; Manuale
di tutela dellambiente, Il Sole 24 ore, Milano 2002; Ispezioni in materia
di lavoro, IPSOA, Milano 1996-2005; La riforma della legislazione ambien-
tale, 1l Sole 24 ore, Milano 2006; La legge delega in materia di sicurezza
del lavoro, IPSOA, Milano 2008; Problemi e tecniche nella valutazione di
impatto ambientale delle grandi opere, Colombo, Roma 2005 (curatore),
nonché di una trentina di saggi giuridici o articoli ospitati su riviste di
Classe A e C (Giustizia civile, Nomos, Diritto e pratica del lavoro, Rivista
giuridica del lavoro, Labor).

L’Autore ha costituito il Comitato tecnico-scientifico dell’opera di informatica
giuridica e|DOCTA, da cui il presente volume trae una parte dei conte-
nuti.

L’Autore accoglie volentieri osservazioni e rilievi sul presente volume, e,
in genere, sulla materia dei titoli abilitativi dell’edilizia, anche nell'ottica
di un’eventuale successiva edizione. | lettori potranno al riguardo scrivere
a margiotta.polo@gmail.com.
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4 - Elenco degli interventi edilizi con regime e titolo abilitativo

4.1.14 Casa mobile

Vedi: Manufatto leggero o prefabbricato; Manufatto leggero o prefabbricato in
struttura ricettiva all’aperto; Opera contingente o temporanea

4.1.15 Coibentazione
Vedi: Cappotto termico.

4.1.16 Comignolo
Vedi: Impianto tecnologico.

4.1.17 Colonnine ricarica veicoli elettrici

Realizzazione dell’insieme di strutture, opere e impianti necessari alla realizzazione
di aree di sosta dotate di uno o piu punti di ricarica per veicoli elettrici. La rea-
lizzazione di infrastrutture di ricarica per veicoli elettrici pud avvenire:
a) all’interno di aree e edifici pubblici e privati, ivi compresi quelli di edilizia
residenziale pubblica;
b) su strade private non aperte all’uso pubblico;
¢) lungo le strade pubbliche e private aperte all’'uso pubblico;
d) all’interno di aree di sosta, di parcheggio e di servizio, pubbliche e private,
aperte all’uso pubblico.
Regime edilizio: attivita edilizia libera
Riferimenti normativi:
- Art. 57 del D.L. 76/2020, comma 14

4.1.18 Controsoffitto non strutturale

Riparazione, rifacimento/rinnovamento o nuova realizzazione di controsoffitto non
avente funzione strutturale, anche se realizzato in materiali leggeri come cartongesso
o simili, compresi I’eventuale posa di materiale isolante termoacustico, il passaggio
di cavi per impianti nonché la posa di nuovo rivestimento e/o la realizzazione e
tinteggiatura dell’intonaco.
Vi rientra I’eventuale modifica delle altezze dei locali interessati purché entro i
limiti consentiti dall’art. 1 del D.M. Sanita 05/07/1975 e dalle eventuali ulteriori
prescrizioni contenute nel Regolamento edilizio comunale.
Regime edilizio: attivita edilizia libera
Categoria intervento: lavori d’arredo (manutenzione ordinaria secondo il punto
12 del D.M. 02/03/2018)
Riferimenti normativi:

- Art. 6 del D.PR. 380/2001

- Allegato del D. Leg.vo 222/2016, Sezione II - Edilizia, punto 3

- Allegato 1 del D.M. Infrastrutture e trasporti 02/03/2018, punti 12 e 13 3

5 Si noti che I'Allegato 1 del D. Min. Infrastrutture e Trasp. 02/03/2018, ai punti 12 e 13,
annovera la nuova realizzazione (ivi richiamata come “installazione”) di controsoffitto non
strutturale, nonché la riparazione o rinnovamento di controsoffitto anche con funzione
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4 - Elenco degli interventi edilizi con regime e titolo abilitativo

In caso di controsoffitto avente funzione strutturale vedi: Controsolaio (controsof-
fitto strutturale)

4.1.19 Controsolaio (controsoffitto strutturale)

Riparazione, rifacimento/rinnovamento o nuova realizzazione di elementi di rinforzo
all’intradosso del solaio con lo scopo di migliorare il comportamento strutturale
dell’elemento o della struttura nel suo complesso, e con eventuale funzione archi-
tettonica di controsoffitto, compresi la posa di nuovo rivestimento e/o la realiz-
zazione e tinteggiatura dell’intonaco.
Vi rientra I’eventuale modifica delle altezze dei locali interessati purché entro i
limiti consentiti dall’art. 1 del D.M. Sanita 05/07/1975 e dalle eventuali ulteriori
prescrizioni contenute nel Regolamento edilizio comunale.
Regime edilizio: attivita edilizia libera in caso di riparazione, SCIA in caso di
rifacimento e nuova realizzazione
Categoria intervento: manutenzione ordinaria in caso di riparazione, manutenzione
straordinaria “pesante” (si veda la nota 2) in caso di rifacimento, ristrutturazione
edilizia “leggera” in caso di nuova realizzazione.
Riferimenti normativi:

- Art. 22 del D.PR. 380/2001, comma 1, lettera a)

- Allegato del D. Leg.vo 222/2016, Sezione II - Edilizia, punto 4

- Allegato 1 del D.M. Infrastrutture e trasporti 02/03/2018, punti 12 e 13

(si veda la nota 5)

4.1.20 Copertura

Riparazione, rinnovamento, o sostituzione degli elementi di copertura, nel rispetto
delle caratteristiche tipologiche e dei materiali, comprese le opere correlate quali
I’inserimento o la sostituzione di strati isolanti e coibenti, purché I’intervento non
incida sulla struttura.

Regime edilizio: attivita edilizia libera

strutturale, tra le opere realizzabili in attivita edilizia libera, qualificandole come

manutenzione ordinaria.

Tale disposizione sembrerebbe confliggere con il dettato legislativo del Testo unico edilizia,

in quanto:

- la nuova realizzazione di un qualsiasi elemento edilizio, quantunque non avente funzione
strutturale, non pud essere qualificata come “manutenzione’, concetto che prevede di
intervenire su elementi gia esistenti, ed & coerentemente declinato in questo modo
dall’art. 3 del D.P.R. 380/2001, comma 1, lettera a);

- lintervento su elementi aventi funzione strutturale, seppure solo a scopo di rifacimento
o rinnovo, € chiaramente annoverato, ai sensi del combinato disposto degli artt. 6-bis
e 22 del D.P.R. 380/2001, unitamente all’Allegato del D.Lgs. 222/2016, Sezione Il -
Edilizia, punto 4, tra le opere di manutenzione straordinaria “pesante”, soggette al
regime procedurale della SCIA.

Del resto, la stessa soluzione & adottata dal legislatore per le opere concernenti tramezzi

e muri divisori interni. Si tenga conto infine che gli elementi di controsoffittatura sono

suscettibili di incidere sui parametri igienico-sanitari dell’'unita immobiliare e di conseguenza

sulla sua agibilita.
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4 - Elenco degli interventi edilizi con regime e titolo abilitativo

Categoria intervento. manutenzione ordinaria
Riferimenti normativi:
- Art. 6 del D.PR. 380/2001, comma 1, lettera a)
- Allegato del D. Leg.vo 222/2016, Sezione II - Edilizia, punto 1
- Allegato 1 del D.M. Infrastrutture e trasporti 02/03/2018, punto 11

Il regime edilizio cambia come segue qualora l’intervento incida sulla struttura
portante o in generale sulla statica dell’edificio.
Regime edilizio: presentazione di Segnalazione certificata di inizio attivita (SCIA)
Categoria intervento: manutenzione straordinaria “pesante” (si veda la nota 2)
Riferimenti normativi:

- Art. 22 del D.PR. 380/2001, comma 1, lettera a)

- Allegato del D. Leg.vo 222/2016, Sezione II - Edilizia, punto 4
Qualora I'intervento comporti un incremento volumetrico o comunque una modifica
della quota di gronda si vedano: Ampliamento; Sopraelevazione.

4.1.21 Cordolo sommitale

Realizzazione di elemento strutturale in calcestruzzo inserito per tutto lo spessore
del muro in corrispondenza del piano d’imposta dell’ultimo solaio dell’edificio,
avente la funzione di ridurre le spinte delle travi poste in copertura e pill in
generale di assorbire i carichi verticali provenienti dalla copertura e distribuirli
uniformemente alle pareti sottostanti.
Regime edilizio: presentazione di Segnalazione certificata di inizio attivita (SCIA)
Categoria intervento. manutenzione straordinaria “pesante” (si veda la nota 2) /
ristrutturazione edilizia “leggera”
Riferimenti normativi:

- Art. 22 del D.PR. 380/2001, comma 1, lettera a)

- Allegato del D. Leg.vo 222/2016, Sezione II - Edilizia, punti 4 e 7

Si tenga conto che secondo il paragrafo 8.4.3 del D.M. 17/01/2018 (NTC 2018)
“una variazione dell’altezza dell’edificio dovuta alla realizzazione di cordoli som-
mitali o a variazioni della copertura che non comportino incrementi di superficie
abitabile, non é considerato ampliamento”.

Ne segue che la sola realizzazione di un cordolo sommitale, rispondente all’esigenza
di adeguamento di un edificio esistente alla normativa antisismica (e quindi a
finalita, di rango costituzionale, di tutela della incolumita pubblica - cfr. anche
C. Cost. 5 maggio 2006, n. 182), non pud essere annoverato tra le opere che
costituiscono ampliamento dell’edificio esistente, alle condizioni sopra indicate.

4.1.22 Decorazioni e finiture

Riparazione, sostituzione o rinnovamento di elementi decorativi di facciate o di
elementi di edifici, quali ad esempio:
- marcapiani, modanature, corniciature, lesene;
- opere di lattoneria (grondaie, canali di scolo, tubi, pluviali ed in generale
impianti di scarico delle acque piovane);
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7 - Segnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

7.7 OMESSO TEMPESTIVO DIVIETO DI PROSEGUIRE | LAVORI -
RESPONSABILITA DELL’IMPIEGATO PUBBLICO

La decorrenza del termine entro il quale disporre il divieto di prosecuzione dei
lavori non esclude la responsabilita del dipendente che non abbia agito tempesti-
vamente nel caso in cui la segnalazione certificata o I’istanza del privato non
fossero conformi alle norme vigenti (art. 21, comma 2-fer, L. 241/1990).

7.8 SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI INizio ATTIVITA (SCIA) -
Casl E QUESTIONI *

Avvertenza - 1 quesiti relativi agli oneri di comunicazione e/o autorizzatori edilizi
secondo il tipo di intervento che si intende realizzare sono influenzati dalla normativa
regionale e locale che potrebbe modificarne la soluzione di seguito indicata.

7.8.1 Termini temporali per la ricostruzione a seguito di
demolizione assentita con SCIA

Entro quali termini temporali la ricostruzione a seguito di demolizione puo ritenersi
tale o quando invece finisce col divenire, per essere passato troppo tempo dalla
demolizione, intervento di nuova costruzione?

Il Consiglio di Stato richiede che la demolizione seguita da ricostruzione del manu-
fatto venga effettuata in un tempo ragionevolmente prossimo a quello della demo-
lizione (Cons. Stato, sez. IV, 17 settembre 2007, n. 4842).

In concreto si deve ritenere compreso nella fattispecie della demolizione e rico-
struzione I’intervento direttamente presentato come tale in sede di SCIA o di doman-
da di permesso di costruire che sia realizzato nell’arco temporale di efficacia del
titolo abilitativo.

Di contro non possono che costituire nuove costruzioni le riedificazioni di edifici
o ruderi da tempo gia demoliti.

7.8.2 SCIA presentata da un condomino ed opposizione del
condominio

E legittimo 'ordine di cessare i lavori di copertura di un posto auto da assentire
mediante SCIA per la presenza di un parere negativo del condominio in cui questo
e inserito?

La risposta al quesito ¢ diversa a seconda dell’area in cui va realizzato I’intervento
edilizio e secondo I’oggetto del parere negativo del condominio.

24 Questo paragrafo riproduce contenuti estratti dall’opera di informatica giuridica elDOCTA
curata dall’Autore per Legislazione Tecnica.
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7 - Segnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Se i lavori attengono alla circostanza che vengono interessate senza autorizzazione
aree comuni del condominio e quindi attengono alla sussistenza o no di un titolo
che conferisce disponibilita dell’area interessata all’intervento e che, di conse-
guenza, legittima la presentazione della SCIA (cfr. artt. 11 e 23), il Comune cor-
rettamente ordina la cessazione dei lavori previa valutazione della fondatezza della
posizione del condominio.

Se invece l’intervento riguarda aree di proprieta esclusiva di chi lo esegue o il
parere del condominio riguarda aspetti civilistici diversi dalla legittimazione ad
effettuare 1’intervento sotto il profilo della disponibilita dell’area dallo stesso inte-
ressata (ad esempio riguarda il decoro architettonico) il Comune non puo, solo
per questo, ordinare la cessazione di lavori che si presentino rispettosi delle norme
edilizie e urbanistiche.

7.8.3 La traslazione dei solai tra ristrutturazione e risanamento
conservativo

La traslazione verticale di pochi decimetri relativa ad alcuni solai di un edificio
nel centro storico per portarli tutti alla medesima quota deve ritenersi restauro
conservativo o ristrutturazione edilizia?

L’interpretazione rigorosa dell’art. 3, D.P.R. 380/2001 fa inquadrare I’intervento
in discorso tra quelli di ristrutturazione, infatti:

- la lettera ¢) dell’art. 3 definisce interventi di restauro e di risanamento
conservativo gli interventi edilizi rivolti a conservare 1’organismo edilizio
e ad assicurarne la funzionalita mediante un insieme sistematico di opere
che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell’organismo
stesso, ne consentano destinazioni d’uso con essi compatibili; tali interventi
comprendono il consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi
costitutivi dell’edificio, I’inserimento degli elementi accessori e degli impian-
ti richiesti dalle esigenze dell’uso, I’eliminazione degli elementi estranei
all’organismo edilizio;

- la lettera d) dell’art. 3 definisce interventi di ristrutturazione edilizia gli
interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme
sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto
o in parte diverso dal precedente; tali interventi comprendono il ripristino
o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell’edificio, 1’eliminazione,
la modifica e I’inserimento di nuovi elementi ed impianti.

Poiché nel caso del quesito posto I'intervento modifica I’identita, la fisionomia e
la struttura interna dell’edificio pare che si esorbiti dalla fattispecie di mero restauro
o risanamento.

In almeno un’occasione la giurisprudenza ha del resto cosi qualificato un intervento
di integrale rifacimento di solai ad una quota diversa rispetto a quella originaria:
“Ualterazione dei volumi e delle superfici dell’'unita immobiliare e la consistenza
dei lavori eseguiti induce a classificare le opere alla stregua degli interventi di
ristrutturazione edilizia secondo le connotazioni tipiche riconosciute dalla giuri-
sprudenza in materia” (Cons. Stato, sez. V, 21 maggio 1999, n. 580). Analogamente
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7 - Segnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

la demolizione e il rifacimento ad un’altezza diversa da quella precedente, in quanto
intervento che altera sotto il profilo della distribuzione interna - la consistenza
fisica dell’immobile, € stato ritenuto intervento non di restauro o risanamento con-
servativo bensi di ristrutturazione edilizia (Cons. Stato, sez. V, 17 dicembre 1996,
n. 1551; Cons. Stato, sez. V, 21 maggio 1999, n. 580).

7.8.4 Esecuzione di tettoia in variante - Titolo abilitativo

E necessario chiedere una variante del permesso di costruire per realizzare una
tettoia, non considerata nella domanda volta a ottenere il rilascio del permesso
o ¢ sufficiente regolarizzare la stessa con una SCIA in sanatoria a fine lavori?

Il tema delle tettoie ¢ tuttora controverso in quanto esse possono costituire a seconda
della loro dimensione e struttura, o un mero elemento di arredo pertinenziale,
come tale ormai compreso tra gli interventi di edilizia libera, o una vera e propria
nuova costruzione soggetta a permesso di costruire (TAR Toscana, sez. III, 17
luglio 2003, n. 2850; TAR Veneto, sez. II, 10 febbraio 2003, n. 1216).
In questo secondo caso potrebbe non essere sufficiente la SCIA a fine lavori
bensi sarebbe necessario un permesso di costruire in sanatoria sempre che, come
¢ evidentemente consigliabile e anzi come sarebbe doveroso, lo stesso non sia
stato ottenuto regolarmente prima dell’esecuzione della tettoia. Infatti 1’art. 22
ammette la SCIA per le varianti a permessi di costruire solo se non incidono,
tra 1’altro, sulla sagoma dell’edificio.
Nell’ipotesi che, tuttavia, secondo il quadro normativo locale applicabile al caso
concreto, la tettoria non costituisca, per la sua struttura e dimensioni, una variante
essenziale potrebbe essere sufficiente una SCIA a fine lavori a condizione che
(art. 22):
- Dintervento sia conforme alle prescrizioni urbanistico-edilizie;
- Dintervento sia attuato dopo I’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 nor-

mative di settore.

7.8.5 SCIA parziale

E ammissibile avviare i lavori tramite SCIA con la consapevolezza che una parte
delle opere si realizzera solo in un secondo momento e che pertanto la SCIA
medesima risultera incompleta per la parte riferibile a tali opere?

La SCIA in edilizia deve seguire la modulistica predisposta dalle Regioni a seguito
dell’ Accordo governo-Regioni-enti locali del 12 giugno 2014 (ora Accordo 4 marzo
2017).

Una SCIA carente di alcuni degli elementi richiesti induce il Comune a esercitare
i propri poteri inibitori entro i termini di legge (art. 22; art. 19, L. 241/1990).
Se, anzi, queste carenze sono tali da non potere neppure qualificare 1’atto presentato
come SCIA il Comune potra esercitare i detti poteri inibitori anche al di 1a dei
termini temporali previsti dalle norme sulla SCIA.

215



Pagine non disponibili
In anteprima



10 - Contributo di costruzione - Opere a scomputo

3) né altezza libera netta di piano superiore a m 3,00 o a quella minima
prescritta da norme regolamentari (per ambienti con altezze diverse si fa
riferimento all’altezza media ponderale);

4) né piscina coperta o scoperta quando sia a servizio di uno o piu edifici
comprendenti meno di 15 unita immobiliari;

5) né alloggi di custodia a servizio di uno o piu edifici comprendenti meno
di 15 unita immobiliari (art. 7, D.M. cit.).

Percid non v’¢ alcun incremento con riguardo agli elementi di cui sopra.

Ne deriva che all’edificio andra assegnato un incremento del 40,32% e, di con-
seguenza, la classe IX: percentuale di incremento da 40 a 45 inclusa = maggio-
razione del 40 per cento.

Di conseguenza il costo di costruzione al fine della determinazione sara di:

Euro 300,00 (costo-base) +

Euro 120,00 (maggiorazione del 40 per cento) =

Euro 420,00 (Costo di costruzione per mq).

Esempio
Nel caso di cui sopra, ammettendo che la Regione abbia stabilito, per la tipologia,
la destinazione d’uso e la zona dell’immobile considerato, una quota del 10 per
cento, sara dovuto un contributo di costruzione che, per la parte relativa al costo
di costruzione, sara pari a quanto segue:
420,00 €/mq (Costo di costruzione per mq) x [620 mq (superficie abitabile)
+ 48 mq (superficie non abitabile computato al 60 per cento)] = euro 280.560
10 per cento di euro 280.560 = euro 28.056 (quota del contributo imputata a
costo di costruzione)

10.4.1.2 Prima casa d’abitazione

Il contributo di costruzione per la prima abitazione ¢ pari a quanto stabilito per
la corrispondente edilizia residenziale pubblica, purché sussistano i requisiti indicati
dalla normativa di settore (art. 17, comma 2).

10.4.2 Calcolo del contributo di costruzione - Costruzioni o
impianti destinati ad attivita turistiche, commerciali e
direzionali o allo svolgimento di servizi

Il permesso di costruire relativo a costruzioni o impianti destinati ad attivita turi-
stiche, commerciali e direzionali o allo svolgimento di servizi comporta la cor-
responsione di un contributo pari:
- all’incidenza delle opere di urbanizzazione;
- alla quota commisurata al costo di costruzione. Tale quota non deve superare
il 10% del costo documentato di costruzione da stabilirsi, in relazione ai
diversi tipi di attivita, con deliberazione del Consiglio comunale (art. 19,
comma 2) - il TAR Sicilia-Catania, sez. I, 28 febbraio 2011 n. 485 ha
confermato 1’obbligo di pagare tale quota non essendo applicabili al settore
turistico le norme sul contributo di costruzione previste per 1’industria.
I Comuni possono prevedere regimi agevolati per il contributo di costruzione per
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10 - Contributo di costruzione - Opere a scomputo

la realizzazione di insediamenti turistici di qualita di interesse nazionale 25 anche
mediante la riqualificazione di insediamenti e impianti preesistenti (art. 1, commi
583 e 593, L. 23/12/2005, n. 266).

Modifiche della destinazione d’uso

Qualora la destinazione d’uso delle opere sopra indicate, nonché di quelle nelle
zone agricole (ivi comprese le residenze, in funzione della conduzione del fondo
e delle esigenze dell’imprenditore agricolo professionale), venga comunque modi-
ficata nei 10 anni successivi all’ultimazione dei lavori, il contributo di costruzione
¢ dovuto nella misura massima corrispondente alla nuova destinazione, determinata
con riferimento al momento dell’intervenuta variazione - analogamente al caso di
costruzioni di insediamento industriale o artigianale (art. 19).

Ratio di tale norma ¢ di evitare che per avvalersi di quote di costo di costruzione
piu basse si realizzi I'intervento per una simulata destinazione d’uso per la quale
il costo di costruzione & inferiore o non ¢ previsto (in particolare nel caso di
attivitd industriali) per poi poco dopo convertire la destinazione d’uso simulata
in quella effettiva tentando cosi di eludere il pagamento del maggiore contributo
di costruzione.

10.4.2.1. Esempi di calcolo

Esempio 1
Edificio con struttura in c.a. e tamponamento, pluripiano, compreso 1’impianto di
condizionamento e di ascensore, da adibire ad “Attivita turistica” (alberghi, pensioni
e similari), comprensivo di parcheggi interrati.
Costo-base di costruzione determinato, nel Comune di riferimento, ad esempio in
euro 434 per ogni metro quadrato di superficie lorda di ciascun piano o porzione
di piano.
Un edificio turistico si compone di:

- mq 800 di superfici utili;

- mq 200 per accessori.
Va considerato che le superfici destinate ad accessori vanno ragguagliate al 60%.
Il contributo relativo al costo di costruzione sara calcolato in base ai costi definiti
dal Comune di riferimento, applicando al costo base come sopra definito le relative
aliquote (ad esempio il 6% per costruzioni destinate ad attivita commerciali, il
10% per le costruzioni destinate ad attivita direzionali e il 3% per le costruzioni
destinate ad attivita turistiche).

Contributo di
concessione
(CxD)

434 800+200x60%=920 399.280 3 11.978,40

Costo totale Aliquota* %

Costo €/mq (A) Superf.(B) C=(AxB) (D)

25 Cio pud avvenire anche tramite concessione di beni demaniali marittimi, esclusi quelli sui
quali sussistono concessioni con finalita turistico-ricreative gia operanti ai sensi dell’art. 03,
comma 1, del D.L. 05/10/1993, n. 400, convertito dalla L. 04/12/1993, n. 494.

328



Pagine non disponibili
In anteprima



FORMULARIO ESSENZIALE

Le formule sono disponibili nell’ Area Download collegata al volume (vedi istruzioni
in seconda di copertina), con il nome file indicato accanto a ciascuna formula
tra parentesi quadra.

1. DIVIETO DI INTRAPRENDERE L’ATTIVITA OGGETTO DI SCIA
[FRM247]

Avvertenza - Lo Sportello unico per Uedilizia - o, se si tratta di interventi eseguiti nell’ambito
dell’esercizio di attivita produttive, lo Sportello unico per le attivita produttive cura tutti
i rapporti fra il privato, I’amministrazione e, ove occorra, le altre amministrazioni tenute
a pronunciarsi in ordine all’intervento edilizio oggetto della richiesta di permesso o di
segnalazione certificata di inizio attivita. Le comunicazioni al richiedente sono trasmesse
esclusivamente dallo Sportello (vedi art. 5 del Testo unico dell’edilizia). Secondo ’orga-
nizzazione del singolo ente ¢ possibile che le comunicazioni di cui sopra: a) siano adottate
dal dirigente/funzionario con poteri decisionali che é anche responsabile dello Sportello; b)
o siano adottate dal dirigente/funzionario con poteri decisionali ed allegate alla comuni-
cazione del responsabile dello Sportello all’interessato, c) o siano adottate dal dirigente/fun-
zionario con poteri decisionali e riportate pedissequamente nella comunicazione del respon-
sabile dello Sportello all’interessato.

La presente Formula ¢ proposta presupponendo la situazione sub a).

ComUNE dI .ooeeveeeiiicciee e
SEIVIZIO ocviiiiiieeieecee e e

Spett.

[oppure, in caso il destinatario sia persona fisica:
Egr. SiZ. o ]
Via ...
G oottt

1l dirigente

Vista la Segnalazione certificata di inizio attivita, sostitutiva del Permesso di costruire del

Rilevato che la stessa evidenzia 1’avvio di lavori di

1 Si descrivono sommariamente i lavori oggetto della denuncia.
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Formulario essenziale

15. CONFERENZA DI SERVIZI - VERBALE (SEDUTA DELIBERANTE -
SCHEMA) (ART. 14-TER, L. 241/1990)

[FRM212]
Il giorno ...... f.od..... alle ore .............. PIESSO ettt sttt eeeete ettt nesresae e
si ¢ tenuta la seduta della conferenza di servizi convocata dalla ........c.cccceeevenininennene 1
per ’espressione dei pareri e gli atti di assenso relativi alla richiesta di Permesso di costruire
presentata da ........occeeeeeenieinenieineeeeeneene il /oo al (prot. n. ........ ).
Assume le funzioni di presidente il ........cccocovmviiiiiencniniininencnnn. ydella e, 1
Il Presidente da atto della regolare convocazione odierna e della presenza:
- odell’ 2 nella Persona del .........ccoocoveeeveueeeeueeeeeeeeeeeeeeeeeseneeeesee e ,
con la qualifica di ...cccooveveveneiiniiincccccce identificato con ........c.ccceeeenee
- dell o, 2 nella Persona del ........cocooeveeveveeuereeeeeeeeeeeeeee e ,
con la qualifica di ...cccooeeeneniniiicicceee identificato con ......c.cccecenene
- odell e, 2 nella persona del ......oooevevevcieeuceeceeeeeeeeeeeee e ,
con la qualifica di ...ccccooeevveieciiiiiniininene identificato con
- odell’ 2 nella persona del ........cocoovveeeveveeveereeeereeenennnn.
con la qualifica di ...ccooeevrvenccncninee. identificato con
- odell 2 nella persona del .......ccccocoeeeeeeeeeeeieereeierienennn.
con la qualifica di ...cccooeeeneniniiicicceee identificato con

Il Presidente ricorda che in relazione alla richiesta oggetto della presente procedura risultano
pervenuti i seguenti atti:
- dichiarazione di assenso [oppure: di dissenso] del .........c.cccoeimiioniineineneiinnene
- parere favorevole [oppure: sfavorevole] del ...

e che pertanto non essendosi positivamente pronunciate tutte le Amministrazioni competenti
al rilascio di atti d’assenso o di pareri, era necessario indire la presente conferenza, ciod

che ¢ regolarmente avvenuto con Nota del ...........co..c.. (Prot. M. ceveeveeieeienieeeeeeee ),
del ... [oiid .. (prot. N. ..cceeeenuennne. ), del ... [oiid .. (PIOt. M. eeviieieeiceieeeceecreeee e ),
del ...... [oiid .. (prot. N. .c.covevuennee ), del ...... [oiid .. (PIOt. M. e ),

da parte dell’Amministrazione procedente.

Il Presidente evidenzia altresi che alla Nota di convocazione della conferenza di servizi
era allegata tutta la documentazione relativa al procedimento di cui trattasi ...................
specificata nella Nota stessa cui si rinvia [oppure: evidenzia che nella Nota stessa era
segnalata la messa a disposizione di tutta la documentazione del progetto di cui trattasi].

1 Indicare '’Amministrazione procedente.

2 Indicare I'’Amministrazione.

471





