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Premessd_ attenzione della riforma Madia per |l
settore edilizio

* || complesso degli interventi normativi riconducibili alla riforma Madi
della pubblica amministrazione presenta ynaaticolare attenzione per
I'attivita edilizia |,

* nella consapevolezza cle normativa edilizia e percepitadai cittadini
come il settore che necessita di maggiori interventi di semplificaane.

 la CILA e la SCIA edilizia sonc state unc dei riferimenti _primari_pel le
riforme di ordine generale del procedimento amministrativo

e e numerosi atti predisposti dal Ministero della Funzione pubblica nel cc
di questa legislatura sonmtervenuti direttamente sulla disciplina

edilizia:
- non solo i decreti attuativi SCIA, SCIAZ2 e CdS
- ma anche la modulistica unificagaltre misure previste dall’Agend:
per la semplificazione

- Il regolamento edilizio tipo




Segue l'attivazione di piu misure d
semplificazione della disciplina edilizia

Merito indiscusso della riforma Madia e soprattutto di essere interaen
per la prima volta, a piu livellicon una pluralita di misure, per
semplificare il settore edilizio, e in particolare con:

1. Tlintroduzione del principi :

- di immediata efficacia delle iIstanze seqgnalazion €
comunicazioni

- di concentrazione del regimi amministrativi

2. la Semplificazione normativa dei titoli _abilitativi richiesti per gli
Interventi edilizi e della disciplingrocedurale degli stessi

3. la previsione dimisure per rendere uniforme la prassi applicativa
della disciplina edilizia (le norme utilizzate nei singoli Comuni)




Segue I'attivazione di piu processi di
semplificazione della disciplina edilizia

4. E tuttaviamancata finora una adeguata attenzione per un altro prof
essenziale per il rilancio del settore edilizio:

Le forme di regolarizzazione del patrimonio edilizio esistente

problematicastrategica in una stagione in cui le politiche di governo de
territoric sonc sempri piu orientate¢ a favorire la rigenerazione € il riuso
del patrimonio edilizio esisteni@fficientamento energetico, sisma-bonu
riduzione del consumo del suolo, ecc.), diccui Si € occupatala nostra
leggeregionale per quanto attiene in particolare a:

- le tolleranze costruttive,

- la disciplina degli abusi edilizi

- la necessita di prevedere procedure per I'accertamento dell’agibilit
edifici che ne sono privianche senza la realizzazione di lavori




1. Riforma del procedimento amministrativo
(L.241/1990)

La disciplina edilizia e stata investita da una radicale riforma
effetto delle importanti innovazioni apportate dai provvedime

Madia allalegge generale sul procedimento amministrativo n.

241del 1990 a sequito dell'introduzione dlue principi:

1. Il principio dellimmediata efficacia delle istanze,
segnalazioni e comunicazioni

2. |l Principio della concentrazione del regimi
amministrativi




1.1. Principio dellimmediata efficacia delle
IStanze, segnalazioni e comunicazioni

In applicazione del nuovart. 18-bis della L 241/1990 lo SU
deve:
rilasciare iImmediatamente uricevuta, a seguito:

- della presentazione o della domanda di un tididizio (CILA, SCIA
o PdC)

- me anchenelcascdi SCEAe
- di ogni_altra Istanza, comunicazione o segnalazipnevista dalla
disciplina edilizia
La ricevuta:

- deve Indicarel termini_entro cui lo SUdeve assumere | provvedimen
consequenti o si forma il silenzio assenso

- € puo anche presentarei contenuti della comunicazione di avvio de
procedimento




1.1. Principio dellimmediata efficacia delle
IStanze, segnalazioni e comunicazioni

La data di protocollazione «non puo essere diversa da quella di effettiva
presentazione» dell’atto(obbligatoriamentepertanto:

- devono essere implementati | sistemipiiotocollazione automaticae
di invio immediato delle pratiche ediliziea piu enti interessati

- anche nel caso dprotocollazione di piu _enti (o uffici) la data di
riferimentc deve esser quelle di effettive presentazior dell’attg allo SU

Con la precisazioneche,anchein casodi mancatorilascio della ricevuta
o di tardiva protocollazione

e | termini_previsti dalla legge per provvedere sulla domanda e pe
formarsi dei silenzi assendecorrono comungue dalla data di effettiva

presentazionedell’atto presso lo SU

e ovvero, Iin caso di presentaziorge ufficio diverso, dal termine di
ricevimento dell’atto da parte dello SU




Seqgue: 1.1. Principio dellimmediata efficacia
delle istanze, segnalazioni e comunicazioni

Dunguesi_supera definitivamente il precedente regimeper cui solo la

protocollazione faceva fedmilla data di ricevimento di un atto

Come gia prevedeva l'art. 2, comma 6, della L. 241/14a(PA e obbligata

a riferirsi alla date di effettive presentazior € il privato potre dimostrar:

altrimenti la data in _cui l'atto e realmente pervenu&dla struttura

competente (e dalla quale decorrono gli effetti di legge della :

presentazione).



Seqgue: 1.1. Principio dellimmediata efficacia
delle istanze, segnalazioni e comunicazioni

La qgiurisprudenza ha rafforzato questo principio sottolineando ir
numerose pronunce che:

| termini per il controllo delle CILA, SCIAe SCEAdel privato e per
I'emanazione deil provvedimenti interdittiSONOPERENTORI

e provvedimen! tardivi posson esser assunt soltantc ove ricorranc |
requisiti e presupposti previdall'art. 21-noniesL.241/1990

La leggeregionale ha rafforzato questo principio prevedendo che il prive
puo richiedere al Comune rilascio di una attestazioneche dettitermini
sono scadulti:

e senza alcunachiesta di integrazionedocumentale e
e senza l'assunzione dprovvedimenti interdittivi



1.2. Il principio di concentrazione dei regimi amministrativi

Senz’altro la piu significativa innovazione della Riforma Madia, che:

e per affrontare I'esigenza caccelerare i procedimenti che richiedono
una pluralita di atti di assenso di piu amministrazion|

* Individua nel procedimento per la presentazione / rilascio del tit
edilizio il procedimentoprincipale, nel quale far convergere il compless
di valutazioni, controlli, atti autorizzativi cui e subordinato lo svolgimen
delle opere edilizie

o stabilisce che e solc 'amministrazione procedente a raccogliere le
determinazioni delle altre amministrazioni ma anchecomunicare
all’interessato eventuali richieste di_integrazioni documentali 0
chiariment] a predisporre la determinazione conclusigac. (secondo lo
schema dellsportello unico)

e prevedemeccanismi stringenti e obbligatori per ricondurre tutti gli
atti di assensocomunque denominaé | controlli di competenza di altre
amministrazioni pubblichenel procedimento principale (secondo lo
schema deprocedimento unico)




1.2.Segue Il principio di concentrazione del
regimi amministrativi

Nell’esplicazione concreta di questo principio, la rifortiene conto della
distinzione generale che dal 2010 caratterizza il nostro procedimer
amministrativojra:

o Attivita che possono essemwviate dal privato liberamente e che sono
sottoposto da ukontrollo successivadella PAentro un termine certo e
breve (SCIAe CILA)

o Attivita che richiedono per il loro avvio lgreventiva autorizzazione
della PA(autorizzazione che in taluni casi si forma [gséenzio assensp

Da cui la previsione (per accelerare | procedimenti, guando siano richie
le determinazioni di piu PP AA):

- nel primo caso, dell®CIA/CILA unica,

- nel secondo, dellaonferenza dei serviz{semplificata).




1.2. Il principio di concentrazione del regimi
amministrativi :a) CILA e SCIA unica

a)la c.d.CILA/SCIA unica opera nei casl In culi:
- lattivita edilizia € subordinata CILA o SCIA edilizia

- e (non richieda nessuna autorizzazione ma) solo altre
comunicazioni, segnalazioni e comunicazioni_asseveratspggette
al controllo di altra amministrazione o altra struttura comunale

La CILA/SCIA unica comporta che:
o gliinteressati possono comunquaiziare immediatamente l'attivita

e |'amministrazione procedente raccoglieentro i tempi e le modalita
proprie _del procedimento principalanche le valutazioni delle altre
amministrazioni

Il caso tipico di SCIAunicae dato da un intervento soggettSCIA edilizia
e a depositosismico: per es. R.E. in zona a bassa sismicita-




Sequea) CILA e SCIA unica

Grazie alla SCIAJUNICA, e:

 lo Su entro 5 gg lavorativi verifica la completezza formale della

documentazione presentata utilizzando la modulisticdized

lunificata e

trasmette il progetto strutturale all’'Ufficio o Ente competente in materia

sismica,
e il soggettopuo iniziare i lavori

e la struttura_ competente in_materia sismicg entro | successiv25 gg deve

comunicare allo Su le proprie determinazioni, tra cui:

e la richiesta di integrazioni o chiarimenti istrutt¢che sospende il procedim
e |le valutazioni motivate circa la conformita o0 medell'intervento alle NTC

2008

* lo SU nei5 ggsuccessivintegra le determinazioni di propria competenza
con quelle eventualmente ricevute tempestivamente, in caso di esito
negativo o con prescrizionassume gli eventuali provvedimenti conseguen

- divieto di prosecuzione dei lavori e ordine di ripristino

- ordine di conformard progetto, con la relativa sospensione lavori parzial




1.2. Il princ di concentrazione del regimi ammin
strativi: b) la conferenza di servizi semplificata

b) II ricorso alla conferenza di servizi semplificata, e richiesto
obbligatoriamente nei casi in cui 'avvio dell'attivita edilizia sia
comunque subordinato all’acquisizione almeno una autorizzazione o
altro atto di assenso di competendiaaltra amministrazione (dungque ne
caso diCILA / SCIA / PdC condizionati)

Grazie a guesto meccanismo:
|l privato non puo piu acquisire autonomamente tali atti di assens, ma
deve presentare allo Sun progetto completalegli elaborati richiesti per
acquisire tutti gli atti di assenso richiesti
e e lo SU (in quanto amministrazione competente per il procedimel
principale edilizio)
- acquisisce attraverso la conferenza di servizj di norma,semplificata,
le determinazioni delle altre amministrazioei
- Integra gli esiti delle loro valutazioni nel proprio provvedimento
finale




Seqgue: b) la conferenza di servizi semplificata

Il caso tipico e dato da umtervento edilizio, subordinato per esempio a
PdC/SCIA, cherichieda ancheautorizzazionesismica, per il quale:

* lo SU verifica la completezza formaledella documentazionepresentata con
la modulistica edilizia unificatae indice la CdS semplificata,entro 5 gg
lavorativi dal ricevimento

 lo SU, ove rilevi unaincompletezza documentale comunica all’interessato
I'improcedibilita delle domand (entrc 10 gg dal suc ricevimento
« la struttura competententro il termine stabilito dalla legge: di

« entro 15 gg puo richiedereintegrazioni documentali e chiarimenti
Istruttori (che sospendono il termine finale del procedimento) e

« e (nel caso della autorizzazione sismica) el90cgg trasmette allo SUIe
proprie determinazioni motivate sul progetto strutturale;

Lo SU, nei5 gg successiviassume le proprideterminazioni finali sul titolo
edilizio, integrando le proprie valutazioni con quelle della struttura competer
In_materia sismica secondo quanto previsto per la CdS semplificata

dall’articolo 14-bis, commi da 3 a 6, della L. 241/1990




Seque: besiti della CdSsemplificata

In particolare lo SWovra adottare un/una:
1. determinazionepositiva, se ha espresso o acquisito
- esclusivamente atti di assendtON condizionati

2. determinazionepositiva con modifiche non sostanziali (con la
necessita di conformare il progettokse ha espresso o acquisito

- atti di assenso con condizioni 0 prescrizioni
3. preavvisc di diniegg, se he espress o acquisitc

- uno o piu_atti di dissenso non superalyer contrasto con
disposizioni normative o con piano o atto amyenerale)
4. convocazione delleriunione in modalita sincrona se ha espresso
acquisito
- piu_atti di _assenso con condizioni o prescrizioni tra lo
contraddittori (da coordinare)

- attt di dissenso valutati superabilfin quanto derivanti da
«valutazioni discrezionali per la miglior tutela dell'interesse pubblicao




Seqgue b)obbligo di motivazione

con I'obbligo:

- di una«congrua motivazione» delle ragioni per le quali I'istanza nor
PUO essere accolta,

con la sollecitazione dell’art. 14-bis, comma 3, L. n. 241 ad indicnek,
casodi provvedimento negativo in particolare:

- «ove possibile, le modifiche eventualmentenecessarieai fini
dell’assenss ovvero

- «le prescrizioni o _condizioni_eventualmenteindicate al fini... del
superamentdel dissenss®

Cio consentira la ripresentazione della prati@aparte dei progettisti, cor
ragionevoli aspettative di un suo esito favorevdkes entro termini che
correttamente non saranno piu imputati alla PA).




1.4. Effetti del principio di concentrazione

- E evidente che il principio della concentrazione dei regimi amministra
comporta urmaggioreimpegnoinnanzitutto per lo SU, in guanto:

e Il meccanismo della CILA/SCIA unica e compatibile con ilcontrollo a
campionedei titoli presentati,

* ma, nei restanti caqiCdS obbligatoria e CdS preventiva), lo Sléve
svolger«tutti gli adempimenti richiest allamministrazion che indice la
CdS e per tutte le pratiche presentate(indizione, determinazione
conclusiva, preavviso di diniego, eventuale conferenzaulbanea e
superamento del dissenso)

- e che richiede al professionisti di _predisporre e presentar
contemporaneamente tutti gli elaborati richiesti dalle normative di settc

- ma e anche certo che tale innovazione portera acmiglioramento
gualitativo della progettazione,che dovra tener conto in modo integrat
di tutti 1 profili considerati rilevanti per guell’operdalla legge (profili
architettonici, strutturali, impiantistici, paesaggistici, ecc.)




2. La semplificazione normativaforma dei titol
abilitativi e della relativa disciplina procedurale

La legge regionale n. 12 ha in buona padeepito le innovazioni di tipo
procedurale dellariforma Madia e deldecretoSbloccaltalia , attinenti:

A.

C.

allasemplificazione del titolo edilizio richiestoper le diverse tipologie
di interventi edilizi (secondo quanto specificamente Iindice
nell’allegato al decreto SCI2)

alla disciplina _procedurale relativa al medesimi titoli (per |l
rilascio/presentazione, i controlli, ecc.)

le vicende relative all'esecuzione delle opere edilizigzarianti in corso
d’opera, proroga dei titoli edilizi, agibilita, ecc.)

La L.R. e poi intervenuta, nell’esercizio dei margini di autonomia region:
su taluni importanti aspetti gia significativamente innovati dalla legge
n. 15 del 2013



A.1. Attivita edilizia libera e interventi soggetti F
CILA

Attivita edilizia libera:

e La L.R. non ha dovuto innovare |'elenco degli interventi totalmer
liberalizzat} in quanto la riforma statale ha fatta propria la scelta de
L.R. n. 15 del 2013 di liberalizzare tutti gli_interventi, in precedenza
soggettia CIL (comunicazione di inizio lavori non asseverata)

« Con l'unica aggiuntadellistallazione dipompe di calore di potenza
nominale¢ inferiore a 12 Kw

CILA:

La CILA e stata significativamente potenziata, diventanctitolo edilizio
principale (a competenza generale), che cioe trova applicazionwfiegli
iInterventi non soggetti a PdC a SCIA o totalmente liberalizzati (c.d.
clausola residua)e

E stato poi assoggettato a CILA, oltre aM.S., il restauro e risanamento
conservativo(e Il R. scientifico ex legge regionale)




Seqgue: A.1. interventi soggettCILA

« Per maggior chiarezzala L.R. 12 riporta lelencodegli interventi edilizi,
iIndividuati dall’Allegato Il del decreto n. 222, da considerare assogge
a CILA:

opere pertinenziali minori

| movimenti terra non connessi con |'agricoltura
le demolizioni

le serre fisse

con taluneaggiunte legate alla nostra esperienza regionale
- le recinzioni, e muri di cinta e le cancellate

- Il recupero e il risanamento delle aree libere urbane engérventi di
rinaturalizzazione

confermandola precedente scelta circa:
- Il cambio d’uso, senza opesesenza aumento del carico urbanistico




A.2. Interventi soggetti SCIA

 La L.R. n. 12assoggettaa SCIA - superando una incoerenza del Decreto 2
(che I'na previsto solo per le MS pesanti) le opere :

- di MS

di RRC e R Scientifico

pertinenziali

per I'eliminazione delle barriere architettoniche

che - comportino effetti strutturali _sull’edificio
- Interessinc edifici vincolati

e Conferma la sottoposizione obbligatorea SCIAper:

1. ristrutturazione ediliziacompresi interventi di_recupero abitativo de
sottotett

2. mutamento d’'uso senza opere, con aumento di carico urb.

3. listallazione o la revisione di impianti tecnologici con creazione di volul
tecnicli

4. le SUPERSCIA
5. lavarianti in corso d’'opera
6. larealizzazione di parchegqgi pertinenziali (legge Tognoli)




A.3. Interventi soggetti PdC

Continuano a rimanere soggetiparmesso di costruire

« gli interventi di nuova costruzion@d esclusione delle c.d. SUPERSCIA)

* gli interventi di ristrutturazione urbanistica
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B.2. Innovazioni alla disciplina del titoli edilizi:
SCIA

Le innovazioni alla disciplina procedurale della SGIérivano da previsioni
del decretdsSblocca Italia (che erano operanti sin dall’approvazione di qu

decreto: vedi circolare 442803 del 21/11/2014):

a) l'obbligo della sospension dei lavori limitatamente alle parti del

progetto che lo SUchieda di conformare alla disciplina dell’attivita

edilizia (a differenza del testo statale che prevede la sospens

dell’attivita - e dunque dell’intero cantierenel caso di dichiarazioni non

veritiereo se vi sia pericolo per la tutela di _interessi sensibili)




Seqgue: B.2. Innovazioni alla disciplina dei titoli
edilizi: SCIA

b) La perentorieta del termine di 30 gg. per l'esercizio delle
funzioni di controllo e per l'assunzione di eventua
provvedimenti interdittivi o conformativi:

Scaduto tale termine, 1 medesimi provvedimentl posson
esser assun! solc ove ricorrano le condizioni di cui all’art.
21-noniesL. 241/1990:

- In_contraddittorio _con gli interessati,

- entro un termine ragionevole comungque entro 18 mesidalla
scadenza del termine per il controllo, saluweel caso di
dichiarazionifalse 0 mendaciaccertate in giudizio penale)

- sussistendo un Interesse pubblico concreto e attualalla
conformazione o al ripristino (interesse diverso dal sempl

ripristino della legalita).




B.3. Innovazioni alla disciplina del titoli edilizi:
PdC

Le modifiche alla disciplina del PdG@erivano anch’esse da
decretoSblocca Italia e attengono:

a) alraddoppio deitermini istruttori ammesso solo:

per | progetti particolarmente compless] secondo la motivata
risoluzion¢ del responsabil del procediment

b) al PdC in deroga, ammesso anche per gli interventi di
ristrutturazione edilizia (attuato anche in aree produttive).
tall casl Il permesso consente anche di derogare agli
ammessi dal piana condizione che il cambio d’uso non s
connesso ad_opere di ristrutturazione che comport
'aumento della superficie coperta preesistente




B.5. Cause dinefficacia temporanea del titoli
edilizi: a) irregolarita contributiva

'efficacia del PdC e della SCIAsono sospesi:

a) gquando_non siano stati assolti obblighi a tutela della salute e della
sicurezzanei cantieri, previsti dall’art. 90, ¢.10, D.Lgs n. 81/2008, e |
particolarejn assenza

- del piano di sicurezze e di coordinamentc di cui all'articolc 10C (o
del fascicolo di cui all'art. 91, comma 1, lettera b), quando previsto,

- dellanotifica dell’apertura del cantiere di cui all'articolo 99, quando
prevista,

- di un regolaredocumento unico di regolarita contributiva delle
Imprese o dei lavoratori autonomi (DURC)



Segue: B.5: cause di inefficacia temporanea de
titoli edilizi: b) comunicazione antimafia

b) Quando non sia stata acquisnai confronti dell'impresa esecutricedel
lavorl, la comunicazione antimafia per iInterventi aventi valore
complessivo superioreb0.000 €La comunicazione:

- E acquisita d’ufficio dallo SU nel corso dell'istruttoria per il
rilascio del PdC (e in caso di_ritardadelle Prefetture oltre 1 30gg
previst pel il rilascio € sostituite dall’autocertificazion deql

Interessail

- Se Il soggettosi riserva di indicare la ditta esecutricerima
dell'inizio dei lavori, gli stessi possono essere avviati solo do
I'acquisizione della comunicazione antimafia (o la sua sostituzic
con l'autocertificazione in caso di ritardo nel rilascio)

- E autocertificata dagli interessati in caso diSCIA e soggetta a
verifica prefettizia, per le pratiche facenti parte del campione




C. Vicende relative all’esecuzione delle opere
edilizie: C.1.Varianti in corso d'opera

Sempre In recepimento del decré&blocca ltalia, la L.R. n. 12
consente di realizzare, Iin corso dopera, senza acqu
preventivamente un nuovo titolo edilizitge varianti _al titolo

originariochenon costituiscanovariazione essenziale

Tuttavia, per ampliare tali ambiti di flessibilita in corso d’oper
sonc stat modificatli 1 parametri descrittivi delle variazioni
essenzia:l

- portandodal 20 al 30% gli aumenti ammessi senza titol
preventivo di superficie copertarapporto di copertuta
perimetrq altezzasagomaarea di sedime

- portandodal 10 al 20% l'aumento di cubaturadell’edificio
principale eceliminando la soglia max di 300 m. cubi




Segue: C. 1. Varianti in corso d’'opera

- Chiarendo chenel caso diimmobili vincolati e nel campo
antisismico, hon costituisce variazione essenagl® modifica
del progetto originario se il soggetto ha acquis
preventivamente l'atto di assenso delllamministrazic
preposta alla tutela del vincolo;

- Specificando che, nel caso di immobili soggettivancolo
paesaggistico non costituiscono variazione essenzigleegl
iInterventi che 1l recente_ DPRh. 31 del 2017 esoner:
dall’autorizzazione paesaggistica




C.2.Prorogadel titoli edilizi

Confermando la disciplina semplificata della proratgh PdCe della SCIA,
e stato precisato:

» che tale proroga dei titoli edilizi puo essere comunicata dall’'intates:
piu volte

e checiascun prorog: puc esser al massim:
- di 1 anno per il termine per I'inizio dei lavori
- di 3 anni per il termine per la ultimazione deqgli stessi

E stata poieliminato I'obbligo di indicare le motivazioni per le quali si
richiede la proroga

Per il resto, vieneonfermata la necessita dell'asseverazione del tecnic
abilitato che non sono intervenute disposizioni incompatibili con
prosecuzione dell'intervento.
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C.4. La Segnalazione certificata di Conformita
Edilizia e di Agibilita(SCEA)

La riforma Madia ha esteso all’agibilita il meccanismo della
segnalazionecertificata che in tal modo:

e € subordinata ad rattodel privato, di mera comunicazione,

e comporta una Immediata abilitazione all'utilizzo
dellimmobile, in quanto attivita soggetta a segnalazione

e attiva deicontrolli successivdella PA, da svolgerentroun
termineperentoric




Seque C.4. La Segnalazione certificata di
Conformita Edilizia e di Agibilita (SCEA)

1. La LR n. 12 ha piuttosto introdottodue importanti
Innovazioni, qgia presentli nella modulistica reqgionale
unificata:

e la facolta di presentare SCEA anche senza lavori (per
Immobili che possiedan | requisit richiest specificament dalle
modaulistica per la loro agibilita)

e La precisazione che la SCEA facoltativa, su iniziativa
dell'interessata

- In caso di lavori soggetti €ILA e

- a seqguito dsanatoria edilizia




Seque C.4. La Segnalazione certificata di
Conformita Edilizia e di Agibilita (SCEA)

2. La LR n. 12 ha poi disciplinato le modalita di _controllo
della SCEA(sudelega della Riforma Madia)

* Viene ridottodal 25 al 20% il campione di SCEA comunque da
controllare nel merito (e svolgendo 1l sopralluogo dell’'ope
realizzata)

e Si stabilisce che il controllc deve svolgersi entrc il termine
perentorio di:

- 609gg dalla presentazione della segnalazione

- che possono diventar©@0 gg, nei casi di «intervent
particolarmente complessi»,secondo la motivata risoluzione
del responsabile del procedimento

- scaduto tale termine si ritiene, che lo SUossa intervenire
ove ricorrano le_condizioni previste dall’ar?1-noniesdella
L.241/1990.




3. Misure per rendere uniforme la prassi app-ca
va della disciplina edilizia

Si tratta di una tematica di_assoluta rilevanza per il settore edilimajuanto
consente di realizzare:

- certezza della normativada applicare, in tutti i Comunguperanda
- prassie orientamentinterpretativilocali difformi,
- modifichealle norme sovraordinatdin sededi recepimentaei regolamenti

- la nor applicazion e |a cristallizzazion dei test normativ, nor applicat
fino al loro recepimento nei regolamenti locali e applicati anche dopo la |
abrogazione fino alla modifica di detti regolamenti

Essa, inoltre, assicui privati :

- la prevedibilita dell’esito dell’istruttoria comunalegrazie alla predefinizione:
- delle informazioni ed elaboradii cui si compone la pratica edilizia e

- dei requisiti e condizioni cui € subordinato I'interverfam esclusione solo delle
valutazioni discrezionali della Soprintendenza e della CQAP)

- la celerita dell'istruttoria e della decisione finale e laduzione del
contenzioso




Segue: Misure in massima parte gia presenti n
nostra Regione

La nostra Regione ha affrontato questa problematica sin dal 2
afflancando:

a) allamodulistica edilizia unificata,
b) ledefinizionitecnicheuniformi dei parametri urbanistici ed edilizi

c) Il principic di _nor duplicazion: delle norme sovraordinat negl
strumenti locali e

d) la raccolta delle principali norme statali e reqgionategenti e
autoapplicativeNON RUE)

Tali misure sono state approvécon atti di coordinamentdecnicq concordati con
gli_enti locali (in quanto comportano unaostanziale autolimitazione della
autonomia regolamentare comunale), che devono essere recepiti dai Comuni
180 giornidalla loro approvazione e comunque operano direttamente su tut
territorio _regionale anche in caso di mancato recepimghitaero sistema di
provvedimenti e divenuto operativo dal 5 gennaio 2015




Segue: La riforma Madia e Il regolamento edilizi
tipo

la riforma Madia ha ripreso questa nostra esperiel
amministrativa di cul alle precedenti lettere b), c) e ¢
portandola a sintesi nella | Parte dregolamentoedilizio tipo,
e integrandola, nella Il Parte con :

e) L'obbligo delle raccolt: delle norme comunal In un unico
reqgolamento ediliziq strutturato secondo unindice
uniforme a livello statale avente:

e sSia valenza interpretativadi riconoscimento del margini di
autonomia regolamentare dei Comuni in campo edilizio,

 sia la rilevante funzione praticai consentire agli operatori di
Individuare e conoscere agevolmente le norme dettate da qual
Comune italiano, relativamente a ciascuna tematica ivi elencata.




Seqgue La ricognizione deglinterventi edilizi e
dei titoli abilitativi richiesti

f) un ulteriore strumento per uniformare |'applicazione de
disciplina edilizia in campo statale e dato dal&ez. Il
dell’Allegato al decreto n. 222 che presenta:

* |a ricognizione di tutte Idattispecie di intervento edilizio previsteo
desumibil (a contrario) dalle normativ: statal¢ vigente (n. 39)

* e, per ciascuna di essigssa il regime amministrativo (cioe il titolo
abilitativo richiesto)

Tale tabella supera | precedenti dubbi interpretagvichiarisce
gli elementi della fattispeciehe caratterizzano ciascuna tipolog
di intervento e che la differenziano da quelle simili.




Seqguell glossario unico

g) Il glossario unicq cioe I'abaco delle principali opere edilizi
con l'indicazione dell'intervento edilizio cul le stesse var
ricondotte (e dunque del relativo regime amministrativo).

L'obiettivo sotteso a tale previsione e dunque_di erodere l'attuale a
margin¢ di_discrezionalit nelle qualificaziont« del fattc concretc e di
completare il processo di uniformazione della disciplina edilizia, sinac
determinazione della natura delle opere da realizzare. Per es.:

- Sostituzionedellacoperturedeltettos) M.S. = CILA

- Modificadeiprospettis) R.E. pesantes) PdJSCIAnella nostra
regione)



Sintesi delle misure per uniformare la disciplina
edilizia

L'obiettivo perseguito dal legislatore appare dunque [
delineato:

* Fissare una disciplina generale dell’attivita edilizia, identca a livello
regionale eomogenea a livello statale, che:

e utilizza un lessico comune

« qualifice gli intervent edilizi allo stess modo sottoponendc allo stess
regime qgiuridico

e ma anche prevede le stesse modalita di presentazione e controllo
pratiche ediliziegli stessi elaborati costitutivi e allegati

« e richiede Il rispetto della stessa normativa tecr(ieuisiti condizioni e
prescrizioni) dettata dalla normativa statale e regionale

* Riconosce precisi spazi di autonomia comunaleretendendo pero che
le norme comunali sianoaccolte in un unico regolamento edilizioe
agevolmente accessibili da parte degli operatori




4. Regolarizzazione del patrimonio edilizio
esistente

Vi e poi un quarto filone di riforma della disciplina edilizida
regolarizzazione del patrimonio edilizio esistente NON
affrontato dalla riforma Madia (forse per la erronea assimilazion
dello stesso alle spinte sempre latenti a nuovi condoni edihza
valorizzato dalla L.R. n. 12 e dalla L.R. n. 24 per consentire piu
ampl interventi sul patrimonio edilizio esistent. Essa In

particolare e intervenuta sullo
a) sviluppo della nozione tolleranza costruttiva

b) sulla sanabilita degli abusi commessi in ambito
paesaggisticamenttutelato

Dopo che laL.R. n. 15 del 2013 aveva previsto:
c) larevisione del sistema delbanzioni per gli abusi edilizi minori
d) lasanatoriadi parziali difformita a titoli rilasciatante L. 10/1977




4.1: Tolleranze costruttive

1) Sono state inquadrate nella categoria generale dielleranze
costruttive, 4 fattispecieaccumunatdal fatto che presentano :

e parziali difformita_realizzate nel corso dell’esecuzione di lavo
leqgittimamente autorizzatnp totali difformita )

e si tratta di parziali difformita realizzate in precedenti processi
edilizi e chenon sono state contestatdal Comune, con I'effetto che
dette difformita si sonc «storicizzate (in quantc tollerate dalle stess
amministrazione comunale).

e Trattandosi dnorme aregime (e non una tantum) esse si applicano:

« a difformita realizzateprima dell’entratain vigore delle legqgi in
esame

« ma anche a difformita che saranrealizzatenel futuro purché
siano presenti gli elementi delle fattispecie che ora esaminere
nel dettaglio




Seque 4.1: Tolleranze costruttive

e attengono al campo edilizioe dunquenonsi applicancalle normative
di settore aventi incidenza sull'attivita edilizia

* I| legislatore regionale ha stabilithon vadano considerate abusi
edilizi e dunque:

e non comportano I'applicazione sanzioni

* richiedonc un trattament equivalent a quellc degli immobili che nor
presentano tali difformita

e vanno semplicementdichiarati dai professionisti nel’ambito della
verifica dello stato legittimo degli edifici prima dell'intervento coa |
verifica da parte del comune che ricorrano i requisiti di legge

 Potranno essere solo dichiarati dal professionisti nellambito d
verifiche sulla legittimita del patrimonio oggetto degli atti di alienazion



Tolleranza esecutiva del 2%

1) In tale contesto si chiarisce meglio la natura della c.d. tolleranzaibga
del 2%, gia previste nella l.r. 23 del 2004

Essa riguarda le difformita che abbiano riguardato parametri
dimensionali e localizzativi cui e subordinata la legittimita dei titoli
edilizi (e la cui violazione rende insanabili gli abusi realizzati):

» La superficie/i volume /la superficie coperti massim realizzabil
o 'altezza massima dell’edificio
 La distanza minima dai confini e dagli immaobili

e ['altezza minima del locali abitabili, ecc. .

Presentano dungua naturadegli abusi edilizi sostanziali,che
pero, per la loro esiguita,non sonosanzionati




Tolleranze di cantiere

2) Accanto alle tolleranze esecutive del 2%, il legislatore ha individu
altre parziali difformita non meritevoli di essere sanzionate cheeptaso
| seguenti requisiti:

e Sono stateealizzate in precedenti processi edilizi e non contestati

e NON Ineriscono al parametri dimensionali e localizzativiil cui
rispetto costituisce requisito di legittimita del titolo e di regdbadelle
opere

e non_violano altre disposizioni settoriali_ (norme tecniche) che
iIncidono sull’attivita edilizia

Si tratta dunque cirregolarita prive di ogni carattere sostanzialeche, per
guestosepresenti nel progetto originario_non sarebberostate oggettodi
alcuna valutazione comunale (nteressando aspetti non presidiati dal
legge ma lasciati alla libera discrezionalita degli operatori)

'opera realizzata dunque non viola in alcun modo la disciplina edilizia,
ma si discostadal titolo autorizzato per aspettinon rilenti



Seqgue:Tolleranze di cantiere

La L.R. n. 12del 2017ha chiaritoche presentantali
caratteristichea titolo esemplificativa

e |a minore dimensionde

* le irregolarité geometric

I’edificio realizzato,

N1 C

e |a diversa collocazionec

iImpianti tecnologici, ecc.

elle murature

| porte Interne, tramezzature

 gli errori_progettualicorretti in cantiere e gli_errori _nelle
rappresentazione progettualel particolari costruttivi

* Le opere per le quali non e richiesto il titolo edilizia,
comincilare dai lavori di finitura rientranti nella M.O.




Difformita tollerate dal Comune nel corso di un
processo edilizio

3) Alle tolleranze il legislatoreequipara quelle difformita che
nel passato sono state considerate dal Comune non
rilevanti, con l'effetto che:

o L'amministrazione comunale ha assuntprovvedimenti
favorevoli agli interessat per la cul_emanazion¢ la legqe
prevede una verifica di regolarita dei lavori,

e |'amministrazione non e intervenuta per rimuovere detti
provvedimenti favorevoll

e Sonovenuti meno| requisiti e condizioni cui e subordinato
un intervento in via di autotutela (art. 21-nonies L. 241
/1990) tra cui Innanzitutto Il termine massimo di 18 mesi
provvedere




Difformita tollerate in sede di rilascio dell’agibilit:

3) Due le fattispecie espressamente indicate dal legislatore regionale:

La prima consiste nellavvenuto rilascio/formarsi dell’agibilita
(comunque denominata) a sequito di effettiva verifica ispettiva
dell'opera realizzata, che ricorre nel caso in cui:

e Sono state realizzatdifformita parziali nel corso dell’esecuzionedi un
titolo edilizio

e ¢ statc svoltc sulle oper¢ realizzate il sopralluogc di funzionari
Incaricati (secondo la normative dell’epoca),

e tali verifiche non _hanno dato luogo a formali contestazion) delle
difformita ma, al contrario, ad esso e sequitrilascio o il formarsi della
agibilita nelle modalita di legge

e ['amministrazione non e intervenuta neppure per rimuovere detto
provvedimento favorevole sono venuti meno i requisiti e condizioni
cui e subordinato un intervento in via di autotutela (art. 21-nonies L.
241 /1990).




Difformita accertate e tollerate dal Comune

3) La seconda fattispecigicorre nel caso in cui le difformita sono state
tollerate dal Comunenell’ambito di un procedimentoedilizio:

e Sono state realizzatdifformita parziali nel corso dell’esecuzionedi un
titolo edilizio

e 'amministrazione ha accertato espressamentedette difformita «nel
corsc di un procedimentc edilizio»

* E ci0 non ostante 'amministrazione ha concluso il procedimento cor
provvedimento favorevole al privato (piuttosto che con lkeontestazione
dell’'abuso ed | conseguenti provvedimenti)

e L'amministrazione non € intervenuta neppure per rimuovere detto
provvedimento favorevole sono venuti meno i requisiti_e condizioni
cul e subordinato un intervento in via di autotutela (art. 21-nonies L.
241 /1990).




Dichiarazionee rappresentazione delle tolleranz:

La legge prevede uimeccanismo semplificato di accertamento delle
tolleranze costruttive:

Il professionista:

* In sede di_dichiaraziondello stato legittimo dell’edificio oggetto di un
(nuovo) intervento, dichiara che sussistono I requisiti per una delle ipc
appena descritte;

 Allega gli elaboral di progettc che evidenzian le difformita, e, nei cas di
maggiore complessita, puo allegare ogni altra documentazione proban

Il comune

e accertda ricorrenza di un caso di tolleranza nell’ambito delle verifiche
propria competenza:

* In caso di _valutazione negativ@revio preavviso di diniegoassume |
provvedimenti conseguenfi applicazione delle sanzioni, rimozione att
favorevole, ecc.) .




Segue: accertamento delle tolleranze esecutive

Nel solo casodelle tolleranzeesecutivedel 2%, la legge regionale ammette

la regolarizzazioneanchenell’ambito del procedimentodi aqibilita:

 dichiarata dal professionista nella SCEA

e accertatadal Comune In sede ©
modulo della SCEAcon la 0©

| ISpezione, con richiesta di integrart
ocumentazione probante Iindicata

precedenza ( e compilazione del

‘apposito quadro della modulistica)

Non e prevista dallaleggeregionale la possibilitadi accertarede tolleranze
costruttivecon unaistanzaad hoc da presentare, per esempio, ai fini de

verifica della leqittimita dello stato

di fatto nell’ambito dell a «relazione

tecnica integrata», stipulata dai professionisti in attuazione dell’art. 1
comma 4, della legge 30 Luglio 2010 n. 122.

| professionisti dovranno pertantdichiarare le difformita riscontrate
nell’apposita relazione tipo dichiarando che esse presentano | req
Indicati,senza un riscontro da parte dell'amministrazione comunale




La verifica dello stato legittimo per edifici da
demolire e ricostruire

Nel caso diinterventi che prevedano la demolizione dellimmobile con
ricostruzione (nelle diverse ipotesi):

 RIistrutturazione ricostruttiva
 Demolizione e successiva nuova costruzione (con recupero di volumetrie)

e Costruzione e successiva demolizione (V. art. 13 L.R. n. 24)

I'art. 11, comma 6, LR24/2017 specifica che la verifica dello stato legittin
deve limitarsi alparametro utilizzato dal piano per il calcolodel volume

ammissibile della nuova costruzione (volume totale, superficie lorda.

ecc.), dal momento cheon la demolizione viene meno _ogni interesse ¢

considerare qgli eventuali altri abusi presenti nell’edificio




Abusi Inaree con vincolo paesagqgistico

Sempre con 'obiettivo di favorire | processi di riuso e rigenerazione urba
Il legislatore ha affrontato | seguenti casi:

a) Sanatoria edilizia In _immobile oqggetto di vincolo paesagqistico
sopravvenuto

b) Sanatoria di abuso paesaggistico (e dungue su immobile gia
assoggettato a vincolcrealizzato prima dell’entrata _in_vigore del
divieto _assoluto del rilascio_delle autorizzazioni paesaggistichein
sanatoria

Nella consapevolezza della propria incompetenza a regolare la miler
legislatore ha voluto fornire agli operatdandicazioni univoche, sulla base
della _interpretazione della leqgislazione vigente fornita dalla
giurisprudenza e dall’Ufficio _legislativodel MIBACT




Abusi in aree con vincolo paesaggistico

a) Per la prima ipotesi Il legislatore ha chiarito che per |
sanatoria di detti abusoccorre comunque I'assensodegli
enti_preposti _alla gestione del vincolo (Comune e
Soprintendenza) attraverso |l rilascio di uautorizzazione
paesaggistica

b) Pel la second ipotes he chiaritc che dette autorizzazior
paesaggistiche possono essere rilasciate (ora per allora) p
abusi commessiprima _del 12 maggio 2006 (data di entrata
In vigore del provvedimento che ha sancito detto divie
assoluto di sanatoria: DLgs n. 157/2006), e che in casc
valutazione di compatibilita e dovuta sanzionepecuniaria
prevista antecedentemente




