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Ristrutturazioni. La semplificazione voluta dal decreto «del fare» contrasta con Uobbligo di rispettare i prospetti dell’edificio

Cambio di sagoma senza «Scia»

Se la ricostruzione modifica la facciata serve il permesso di costruire o la «Dia»

Guido In2aghi

- Anche dopo gli interventi
disemplificazione dellegislato-
re, la ristrutturazione senza ri-
spettodellasagomarestaunin-
tervento edilizio ancora incer-
to, almeno sotto il profilo delle
autorizzazioni necessarie.

Il decreto del fare (DI
69/2013), infatti, ha introdotto
rilevantimodificheinrelazione
agliinterventidiristrutturazio-
ne edilizia, con demolizione e
ricostruzione senza rispetto
dellasagoma.

Innanzitutto il decreto hari-
vistolastessadetinizionegene-
rale diristrutturazione edilizia,
contenuta all’articolo 3 del Te-
sto unico in materia edilizia
(Dpr380/2e01), eliminandoilri-
ferimento all'identita di sago-
ma, conl'effetto che, oggi, gliin-
terventiconsistentinellademo-
lizione e ricostruzione dei fab-
bricati (non vincolati ai sensi
del Digs 42/2004), con la stessa
volumetriadiquello preesisten-
te, seppure con sagoma diffe-
rente,costituisconoatuttigli ef-
fetti «ristrutturazione edilizia»
enon pilt nuova costruzione.

Ildecretohapoiintrodotto ul-
terioririlevantimodifiche. 1l le-
gislatore ha infatti modificato
anchel’articolo10,commay,let-
tera c) del Testo unico, cioé la
norma che individua gli inter-
venti di ristrutturazione edili-
zia cosiddetta pesante, ossia
quelleristrutturazioni attuabili
previo rilascio del permesso di
costruire (ovvero mediante
Dia alternativa) e non median-
te semplice Scia (segnalazione
certificatadiinizioattivitd). An-
che qui il decreto ha eliminato-
inrelazione agli edifici non vin-
colati - il riferimento alla sago-
ma, prima contenuto nella di-
sposizione.

La correzione sembra, quin-
di,esserestatavoltaa consenti-
re 'assoggettamento a sempli-
ce Scia anchedi quelle ristruttu-
razioni che prevedano altera-

zioni della sagomadell’edificio.
Ma il legislatore potrebbe aver
mancato l'obiettivo.

Le difficolta

Lanuovanozione diristruttura-
zione edilizia pesante, infatti,
continuaarichiamareiprospet-
tidell'edificio e, pertanto,un pa-
rametro tecnico che varia, o
quantomeno pud variare, al va-
riare della sagoma.

Ad oggi, costituiscono ri-
strutturazione edilizia pesan-
te, soggetta a permesso di co-
struire o, in alternativa a Dia,
quegli interventidiristruttura-
zione che portino a «unorgani-
smo edilizio in tutto o in parte
diverso dal precedente e che
comportino aumento di unita
immobiliari, modifiche del vo-
lume, dei prospetti o delle su-
petfici, ovvero che, limitata-
mente agli immobili compresi
nelle zone omogenee A, com-
portino mutamenti della desti-
nazione d’uso».

Ebbene, poiché la giurispru-
denza ha chiarito che si ha ri-
strutturazione edilizia "pesan-
te" tutte le volte in cui venga al-
terato anche solamente uno dei
parametri elencatinella norma

e

Prospetto

o]l prospetto (o alzata) di un
edificio & il suo sviluppo in
verticale, cosicome la pianta é lo
sviluppoin orizzontale.

A proposito dei prospetti,
lagiurisprudenzaha precisato
che gli interventi consistenti
nell’installazione di tettoie o di
altre strutture che siano
comunque apposte

a parti di preesistenti edifici
non possono ritenersi attuabili
senza permesso di costruire (0
senza denuncia diinizio attivita
alternativa)quandohanno
dimensioni tali da arrecare
unavisibile alterazione

del prospetto dell’edificio.

(awnento di unita immobiliari,
modifiche del volume o modifi-
che di prospetti o superfici; si
veda Cassazione penale, Sezio-
neterza,sentenzalmarzo 2007,
n.8669), e corretto ritenere che
unaristrutturazione che portia
unorganismo edilizio in tutto o
inpartediverso dal precedente,
conmodificadellasagomae - al
tempostesso- conmodificadei
prospetti (pur senza aumento
di unita immobiliari, modifiche
del volume o delle superfici)
continuiacostituireunaristrut-
turazione edilizia "pesante”,
soggetta a permesso di costrui-
reoaDia.

E chiaro che questa conclu-
sione rappresenta una forte li-
mitazione perlarecente sempli-
ficazione,la cui sferadi applica-
zionevienenotevolmenteridot-
ta.Delresto,ipotizzareuninter-
vento di ristrutturazione che
implichi una modifica della sa-
goma, ma che al tempo stesso
non comporti maodifiche ai pro-
spettidell’edificio sirivela piut-
tostoarduo.

Inoltre, la giurisprudenza ha
precisato che la sagoma di un
edificio € la «conformazione
planovolumetrica della costru-
zione ed il suo perimetro consi-
deratoinsensoverticaleed oriz-
zontale, ovvero il contorno che
viene ad assumere l'edificio, ivi
comprese le strutture perime-
trali con gli aggetti e gli sporti»
(Tar Lombardia-Milano, sezio-
nell, sentenza n.1441/2012).

Per prospetti (0 alzati) si in-
tendono, invece, gli sviluppi in
verticale di un edificio e, dun-
que, le tacciate di un fabbricato
(Tar Lazio Roma, sentenza n.
8380/2009). Ebbene, ¢ evidente
chele soluzioni progettuali che
consentanolamodifica dellasa-
gomadi unedificiosenza altera-
re le facciate del fabbricato so-
no piuttosto ridotte.

Per conseguire pienamente
l'obiettivo di semplificazione le-
gato alla modifica del decretofa-
ree,quindi, per completareil per-
corso di riforma iimrapreso, po-
trebbe quindi essere opportuno
che il legislatore metta nuova-
mentemanoalTestounico,stral-
ciando il riferimento ai "prospet-
ti", tuttora presenteall’articolo10.
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Le ultime modifiche
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LA COMUNICAZIONE

2

ADDIO ALLA DIA

3

IL SILENZIO-ASSENSO

/

IDGCUMENTI

J

LASAGOMA

Arriva la comunicazione

Ampliatii casidi attivitd edilizia libera. Introdotta la distinzionetra attivita
edilizietotalmente libere eattivita soggette a preventiva Comunicazione
diiniziolavori (Cil). SonosoggetteaCil la manutenzione straordinaria, le
opere temporanee, la pavimentazione e finitura di spazi esterni
Din.40/2010(convertito con la legge 73/2010) che modiifica {'articolo 6 del
Testo unico edilizia

Spunta la «Scia»

Lasegnalazione certificata di inizio attivita (Scia) prende il posto della
denunciadiinizio attivita(Dia). Ora ogni atto diautorizzazione,
licenza, concessione non costitutiva, permesso o nulla ostacomunque
denominato —il cui rilascio dipendeesclusivamente dall’accertamento
di requisiti e presupposti richiesti dalla legge o da atti amministrativia
contenutogenerale - & sostituito dauna segnalazionedell’interessato.
Ilavori possonoessere awviati il giorno stesso di presentazione della
segnalazione, senzaattendere 30 giorni

D178/2010 (convertito con legge 122/2010) che sostituisce ['articolo 19
dellalegge 7 agosto 1990, n. 241

Cambia il permesso di costruire

« Viene introdotto il silenzio-assensoin relazione al rilascio del
permesso di costruire

« Con unanormainterpretativasi chiarisce chela Scia in materia
ediliziasostituisce la Dia per gliinterventi di cui all’articolo 22, commi 1
e 2del Testo unico edilizia (ad esempio varianti al permesso di
costruire), manon pug, per contro, sostituire la Dia quando questa &
prevista —inbase alla normativastatale oregionale — quale strumento
alternativo o sostitutivo al permesso di costruire

DI 70/2011 convertito con legge 106/2011

Niente pil richieste dalla Pa

« Lo Sportello unico per 'edilizia costituisce l'unico puntodiaccesso
perilprivatointeressatoinrelazione atutte levicende
amministrative riguardantiil titoloabilitativo e 'interventoedilizio
« Aifinidellapresentazione, delrilascioo della formazione dei titoli
abilitativi, leamministrazioni sonotenuteadacquisired’ufficio i
documenti, leinformazionie i dati che siano gid in possesso delle
pubbliche amministrazioni e non possono richiedere attestazioni,
comunquedenominate, o perizie sull’autenticita o veridicita di questi
dati einformazioni

D[ 83/2012 (convertito con legge 134/2012) che ha modificato
l'articolo 5 det Testo unico editizia (Dpr 380/2001) e vi ha introdotto
larticolo 9-bis

Cancellato ’obbligodella sagoma

« Eliminatoil riferimentoalla «sagoma» in precedenza contenuto agli
articoli 3e10del Testo unico edilizia. In questo modo, gli interventi di
demolizione ericostruzione senza il mantenimento della sagoma
possono essere qualificaticome «ristrutturazione edilizia»

« Nasce la possibilita dirilascio dell’agibilita parziale delle
costruzioni e diventa possibile presentare, al posto della ordinaria
domandadirilascio del certificato di agibilita, una dichiarazione con
laqualesi attestiI'agibilita dell’'opera e laconformita della stessa al
progetto

D1 69/2013, convertito dolla legge 98/2013
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